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Urszula Prominska

PRZESLANKI ROSZCZENIA O PRZYJECIE W POCZET CZLONKOW
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
NA PODSTAWIE ART. 221 PRAWA SPCOLDZIELCZEGO

Motywy legislacyjne przemawiajgce za tym, azeby osobom bliskim
bylemu czlonkowi przyznaé roszczenie o przyjecie do spétdzielni i przy-
dzial lokalu po bylym czlonku w sytuacji, gdy lokaterskic prawo do
lokalu wygaslo na skutek ustania czlonkostwa, sa dosé oczywiste. Gl6-
wny z nich to konieczno$é zapewnienia domownikom bylego czlonka
prawa do dalszego zamieszkiwania w lokalu, w ktérym do momentu usta-
nia czlonkostwa uprawnionego koncentrowalo sie ich zycie. Przy braku
przepisu szczegélnego gwarantujacego taks ochrone wygasniecic loka-
torskiego prawa do lokalu uksztaltowanego jako prawa scisle zwigzanezo
z osobg uprawnionego, niedziedzicznego i niezbywalnego, rodzitoby olo-
wigzek zwrotu mieszkania spéldzielni. Majge nadto na uwadze okelicz-
no$¢, ze spoldzieleze prawo do lokalu jest przeznaczone na zaspokojenie
nie tylko potrzeb uprawnionego, ale i jego rodziny i ze z reguly stanowi
jedynie dostepng forme zaspokojenia tych potrzeb, przyznanie osobom
bliskim ochrony przed utrat mieszkania jest tym bardziej zasadne!.

W obecnie obowigzujacym prawie spéldzielczym? ochrone te gwaran-
tuje art. 221 pr. spéldz. Polega ona na przyznaniu osobom bliskim prawa
podmiotowego wyczerpujacego si¢ w roszczeniu o przyjecie do spoldzielni
i przydziat lokalu po bylym cztonku. Natomiast w sytuacji, gdy prawo
uprawnionego wygasa w okresie oczekiwania na mieszkanie, osobie bli-
skiej przystuguje roszezenie o przyjecie do spéldzielni i przydzielenie lo-
kalu w kolejnosci przystugujacej bylemu czlonkowi. Uregulowanie za-
warte w art. 221 pr. spéldz. jest bardzo zblizone do tresci, jaka wyrazatl
art. 145 ustawy z 1961 r.3 Pelni zresztg te samg funkcj¢. Nalezy jednak
wyraznie podkresli¢, ze obecna regulacja skuteczniej chroni interesy osob

K. Krzekotowska, Spéidzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, Warszawa
1983, s. 130 i n.

® Ustawa z 16 IX 1982 r. Prawo spéldzielcze, Dz.U. nr 30, poz. 210.
3 Ustawa z 17 1l 1961 r. o spéldzielniach i ich zwiqzkach, Dz.U. nr 12, poz. 61.
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bliskich. Przepis art. 221 pr. spéldz. bowiem przyznaje uprawnionym
wyraznie okreslone roszezenia, dla realizacji ktérych moze byé urucho-
miona droga sgdowa!. Przepis ten ma charakter szczegdlny, rodzi wy-
jatek od ogélnej zasady, ze o przyjeciu do spéldzielni rozstrzygaja osta-
tecznie organy spoéldzielni. Jak niejednokrotnie podkreilal Sgd Najwyz-
szy, ,zainteresowany, ktéry — z racji bliskosci i zamieszkania razem
z bylym czlonkiem spéldzielni [..] — nabyl roszczenia o przyiecie do
spoldzielni i o przydzial lokalu po bylym czlonku, moze tego roszczenia
dochodzi¢ na drodze sgdowej bez wyczerpania postepowania wewngtrz-
spoldzielczego™s. Sadem wlasciwym do rozpoznawania spraw o roszczenia
przewidziane w art. 221 p. sp6ldz. sa sgdy rejonowe.

Prawo spoéldzieleze obejmuje ochrong osoby bliskie réowniez i w tej
sytuacji, gdy ustanie czlonkostwa uprawnionego nastepuje w okresie
oczekiwania na mieszkanie. Na gruncie ustawy z 1961 r. pierwszenstwo
przyjecia do spéldzielni przystugiwalo w zasadzie tylko woéwezas, gdy
czlonkostwo ustalo po powstaniu spéldzielczego prawa do lokalu. Przy-
znanie takiej mozliwos$ei osobom bliskim w przypadku ustania cztonko-
stwa przed powstaniem tego prawa nie mialo wyraznej podstawy ustawo-
wej. Zadanie objecia ochrong bliskich czlonka, ktérego czlonkostwo ustalo
w okresie ekspektatywy, bylo zglaszane w pisémiennictwie, jak réwniez
czgsSciowo realizowane w praktyce przy stosowaniu zawilych zabiegéw
interpretacyjnych. Nie bylo to jednak rozwigzanie ustawowe, a zatem
ich ochrona byla mniej pewna i stabilna®. Obecne ustawowe rozwiazanie
chroni osoby bliskie przed utrats szansy, jaka stanowila dla nich mozli-
wos¢ zaspokojenia w przyszlosci wlasnych potrzeb mieszkaniowych w lo-
kalu, ktéry powinien by¢ przydzielony bytemu czltonkowi.

Prawo spéldzielcze inaczej unormowalto zagadnienie konkurenci upra-
wnien kilku oséb bliskich, jak réwniez przyznalo matzonkowi bylego
czlonka silniejszg pozycje.

Ostatnig réznice w stosunku do poprzedniego uregulowania statusu
prawnego os6b bliskich bylemu czlonkowi stanowi oznaczenie terminu,
w ciggu ktérego uprawnieni moga dochodzi¢ swych roszezen. Mozna wiec
powiedzie¢, Ze obecne rozwigzanie, choé oparte na art. 145 ustawy
z 1961 r., co dotyczy przede wszystkim przejecia identycznych przesta-
nek, jest pelniejsze i dzieki temu konstrukecja ochrony oséb kbliskich

4 Trzeba jednak zaznaczyé, ze jeszcze na gruncie poprzednio obhowiazujacej usta-
wy wykladnia dokonywana przez sady jak i postulaty doktryny zmierzaly do
wzmocnienia pozycji osoby bliskiej wobec spotdzielni i przyznania instytucji pierw-
szenstwa charaktern praw podmiotowych, patrzz M. Gersdorf, J Ignato-
wicz, Prawe spéildzieicze. Kementarz, Warszawa 1966, s. 370.

5 Orzeczenie SN z 19 111 1984 r., IT OR 62/84, OSNCP 1984, poz. 183.

¢J Sztombka, Prawo pierwszenstwa w okresie oczekiwania na mieszkanie,
oPalestra’ 1982, nr 8, s. 43 i n.
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bylemu czlonkowi przedstawia sig klarowniej. Wypelnienie przez okecng
regulacje luk w konstrukeji ochrony oséb bliskich bylemu czlonkowi
nie usunelo oczywiscie wszelkich watpliwo$ci, a przede wszystkim nie
zapobieglo niebezpieczenstwa naduzywania tej instytucji i wykorzysty-
wania jej w celu przechwytywania mieszkan spoétdzielczych.

Analiza orzecznictwa zapadlego juz na gruncie prawa spoéldzielczego
wykazuje, Ze niebezpieczenstwo obchodzenia przepiséw art. 221 pr. sp6ldz.
nadal wynika z latwosci pozornego wykazywania, ze przestanki w nich
okreslone zostaly spelnione. Latwosé ta jest z pewnoscig nastepstwem
przewagi, jaka pod wzgledem dowodowym ma podnoszgcy roszezenia
z art. 221 pr. spéldz. nad spéldzielnia’. Niezaleznie od tego szerokie i ogél-
ne ujecie przestanek pozwala na swobodng interpretacje. Sporny jest
przeciez w dalszym ciggu zakres podstawowych pojeé, ktérymi ustawo-
dawca postuguje sie przy formulowaniu przeslanek roszczen z art. 221
pr. spoldz. Tym samym watpliwosci budzi krag przypadkéw, ktore po-
winny by¢ objete ochrong. Problem poglebia nadto powszechnie znana
trudna sytuacja mieszkaniowa oraz fakt, ze spoéldzielnie mieszkaniowe
utracity swoj wlasciwy charakter elitarnych zrzeszen i staly sie w zasa-
dzie jedynym Zzrédlem otrzymania mieszkania. Przejdzmy zatem do przed-
stawienia przeslanek z art. 221 pr. spoldz. oraz wskazania gléwnych prob-
lemow, jakie powstajg w zwigzku z ich wykladnig. Roszczenia z art. 221
pr. spoldz. zalezg od kumulatywnego spelnienia nastepujgcych przesta-
nek. Po pierwsze, od ustania czlonkostwa osoby, ktérej przysluguje lo-
katorskie prawo do lokalu. Po drugie, od stosunku bliskosci, zachodza-
cego pomiedzy uprawnionymi a bylym czlonkiem. Po trzecie, od faktu
wspoélnego zamieszkiwania tej osoby z bylym cztonkiem.

Zgodnie z brzmieniem art. 221 pr. spéldz. roszezenia w nim wymie-
nione powstajg w razie wygasniecia lokatorskiego prawa do lokalu w na-
stepstwie ustania czlonkostwa. Takie ujecie sklania do wniosku, ze za-
miarem ustawodawcy bylo zawezenie przypadkéw, powodujgcych wy-
gasniecie prawa do lokalu, ktére uzasadniajg ochrone oséb bliskich by-
femu czlonkowi tylko do tych, ktorych zrédlem jest ustanie czlonkostwa.
Jak stusznie stwierdza J. Ignatowicz, ,ze sformulowania tego przede
wszystkim wynika, ze roszczenia te nie powstaja wtedy, gdy lokatorskie
prawo do lokalu wygasa na skutek podjecia przez spoldzielnie uchwaly
o wygasnieciu spéldzielezego prawa do lokalu’®. Mozliwosé podjecia przez
spoldzielnie takiej uchwaly zostala wprowadzona przez przepisy prawa
spoldzielczego po raz pierwszy. Uchwala ta moze byé podjeta w dwéch

7J. Sztombka, Przyjecie w poczet czlonkéw spéidzielni mieszkaniowej, NP
1987, nr 10, s. 26.

8 M. Gersdorf, J. Ignatowicz Prawo spéidzielcze, Komentarz, War-
szawa 1985, s. 430,
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przypadkach. Po pierwsze, gdy czlonek dysponuje dwoma spoldzielezymi
lokalami mieszkalnymi i w ciagu sze$ciu miesiecy od wezwania go przez
spoldzielnig nie likwiduje stanu sprzecznego z prawem (art. 206 § 2 pr.
spoldz.). Po drugie, gdy w ciggu jednego roku po ustaniu malzenstwa lub
w razie niezachowania tego terminu po uplywie dodatkowo wyznaczone-
go przez spéldzielnie byli maltzonkowie nie powiadomili spéldzielni, komu
z nich przypadio spéldzielcze prawo do lokalu (art. 216 § 2 pr. spoldz.).
W obu przypadkach bezezynnosé czlonka w zakresie usuniecia stanu
sprzecznego z prawem stwarza dla spéldzielni prawo podjecia uchwaty
0 wygasnigciu spéldzielczego prawa do lokalu®. Instytucja ta jako nowa
rodzi szereg watpliwo$ci, ktorych rozstrzygniecie wykracza poza ramy
artykulu. Nie ulega jednak watpliwosci, ze ustanawia nows przyczyne
wygasnigcia prawa do lokalu, inng niz ustanie czlonkostwa. 7Z tego tez
wzgledu w obu wskazanych przypadkach aczkolwiek dochodzi do wygas-
nigcia interesujacego nas prawa, to roszczenie z art. 221 pr. spotdz. nie
powstaje.

W tej sytuacji pozostaje do rozwazenia kwestia, czy wygasniecie pra-
wa do lokalu w nastepstwie ustania czlonkostwa zawsze uzasadnia pod-
niesienie przez uprawnionych przyznanych im roszczen? Poréwnujge re-
dakcje art. 221 pr. spéldz. z brzmieniem art. 145 ustawy z 1961 r., na-
lezy stwierdzi¢, ze obecne sformulowanie przeslanki nie zawiera zwrotu
»ustania czlonkostwa z jakichkolwiek przyeczyn”.

Zdaniem J. Ignatowicza pominiecie tego sformulowania oznacza, ze
z punktu widzenia skutkéw okre§lonych w art. 221 pr. spéldz. nie jest
obojetne, z jakiej przyczyny ustaje czlonkostwo. W zwigzku z tym
»W drodze wykladni Sciesniajacej wypada przyja¢, ze roszczenia ¢ kto-
rych mowa, w szczegblnych okoliczno$ciach nie powstaja”19. Ustosunko-
wujgce sie do tego stanowiska nalezy zwréci¢é uwage na dwie kwestie.
Po pierwsze, nie nalezy przywigzywaé zbytniej wagi do wspomnianej
zmiany redakcyjnej, a to ze wzgledu na fakt, ze zakres przyczyn powo-
dujagcych ustanie czlonkostwa nie ulegt zmianie. Zaréwno pod rzadem
ustawy z 1961 r,, jak i na gruncie prawa spoldzielczego ustanie czlonko-
stwa nastepuje na skutek $mierci, wypowiedzenia czlonkostwa, wykres-
lenia lub wykluczenia ze spétdzielni. Bez znaczenia Jjest zatem, czy usta
wa méwi o ,ustaniu czlonkostwa z jakiejkolwiek przyczyny” czy tez
stanowi ogolnie ,w nastepstwie ustania czlonkostwa”. Z uwagi na zam-
kniety i niezmieniony przez prawo spéldzielcze katalog przyczyn oba
sformutowania oznaczajg to samo.

Inng kwestig jest natomiast odpowiedz na pytanie, czy w konkretnym

¥ Ibidem, s. 354 i n.
10 Jhidem, s. 430,
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przypadku, pomimo ze czlonkostwo ustalo, roszczenia, o kiérych mowa,
nie powstajg? Zagadnienie jest sporne. Zdaniem J. Ignatowicza brzmienie
art. 221 pr. spoldz. pozwala przyja¢, ze szczegélne okolicznosei towarzy-
szgce ustaniu czlonkostwa mogg przemawia¢ za wylgcezeniem przewidzia-
nej przez t¢ norme ochrony. Na stanowisku takim stoi réwniez orzecz-
nictwo.

Jeszcze na gruncie art, 145 ustawy z 1961 r. zostala wyksztaleona za-
sada, zgodnie z ktérg nie moze ubiegaé¢ sie o czlonkostwo i przydzial lo-
kalu po bylym czlonku ten z uprawnionych, ktérego zachowanie samo-
dzielnie lub lacznie z zachowaniem czlonka stanowilo przyczyne wyklu-
czenia ze spoldzielnill,

Stanowisko to nalezy uznaé¢ za stuszne i nadal aktualne z tym jednak
zastrzezeniem, ze za odmowsg przyznania ochrony z art. 221 pr. spoldz.
przemawia nie tyle Scie$niajgca wykladnia tego przepisu, co ogolna za-
sada, w mysl ktérej kazdy ubiegajacy sie o czlonkostwo w spoldzielni,
W tym i uprawniony z art. 221 pr. spéidz., musi odpowiadaé¢ wymogom
statutu. Jezeli zatem przyczyny uzasadniajace wykluczenie czlonka do-
tyczyly réwniez czy wylacznie osoby bliskiej bylemu czlonkowi, to osoba
ta nie odpowiada wymaganiom statutu i z tego wzgledu nie moze byé
przyjeta w poczet cztonkow.

Innym przypadkiem analizowanym przez Sad Najwyzszy pod katem
mozliwosci wylaczenia ochrony z art. 221 pr. spotdz. jest ustanie czlon-
kostwa na skutek wypowiedzenia lub pozbawienia czlonkostwa z uwagi
na nabycie lub wybudowanie przez bylego czlonka domu jednorodzinne-
go. Zgodnie z orzeczeniem Sgdu Najwyzszego z 21 1V 1982 r. ,0sobie bli-
skiej zamieszkujacej razem z bylym czlonkiem spéldzielni przystuguje
pierwszenstwo przyjecia do spoldzielni mieszkaniowej i uzyskania po
bytym czlonku spéldzielczego prawa do lokalu w zasadzie i wowczas, gdy
zostal on wykreslony z rejestru czlonkéw tej spoldzielni z powodu po-
rzucenia przezen mieszkania spéldzielczego w zwigzku z nabyciem wol-
nego domu jednorodzinnego™?®. Teza sformulowana jest w spos6b ogdlny
i pozostaje w zgodzie z wykladnig literalng art. 145 ustawy z 1961 r.
(obecnie art. 221 pr. spéldz.). Z uzasadnienia tego orzeczenia wynika jed-
nak, ze w rozpatrywanej sprawie koronnym argumentem za przyzna-
niem ochrony domownikom bylego czlonka byt fakt, ze ,poprzednik
zwolnit sporne mieszkanie, przeprowadzajac sie do domu jednorodzinne-
g0, wystawionego bez uszczuplenia s$rodkéw przeznaczonych na spél-
dzielcze budownictwo’13.

W innym, pézniej zapadlym orzeczeniu okolicznosé ta zostala wyeks-

1! Orzeczenie SN z 22 1I 1968 1., [ CR 7/68, OSNCP 1968, poz. 193.
2 Orzeczenie SN z 21 1V 1982 ., I CR 94/82, OSNCP 1982, poz. 158.
¥ W uzasadnieniu orzeczenia SN zawartego w OSNCP 1932, poz. 158,
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ponowana w tezie, zgodnie z ktérg ,po stronie czlonka rodziny, ktéry
nie opuszcza lokalu wraz z czlonkiem spéldzielni, ktéremu przystugiwato
lokatorskie prawo do lokalu i pozostalymi domownikami, lecz pozostaje
W nim sam w chwili ustania czlonkostwa wskutek zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych rodziny w domu jednorodzinnym wybudowanym przy
wykorzystaniu $rodkéw spolecznych, nie powstaje szczegélne roszczenie
z art. 221 pr. sp6ldz”1* W sprawie, na ktérej tle sformutowano cytowana
tezg sady wszystkich instancji przyjelty, ze postepowanie powoda i bylego
czlonka pozostawalo w sprzeczno$ci z zasadami wspélzycia spolecznego
z uwagi na cheé dwukrotnego skorzystania z pomocy panstwa. Stanowi-
sko uzalezniajace przyznanie ochrony osobom bliskim bylemu czlonkowi
od okolicznosci, czy dom jednorodzinny byt nabyty lub budowany przy
wykorzystaniu kredytu, zostalo utrwalone w szeregu nastepnych orze-
czen'®. Powszechnie bowiem przyjmuje si¢, ze nie jest do pogodzenia
z zasadami wspélzycia spolecznego i z zasadg, ze z pomocy panstwa na
cele budownictwa mozna skorzysta¢ tylko raz, takie rozwigzanie, ktére
pozwoliloby na dwukrotne wykorzystanie takiej mozliwoéci kosztem
innych os6b oczekujgcych w kolejce. Stanowisko to akceptuje J. Ignato-
wicz, wzbogacajac uzasadnienie argumentem wyplywajacym z wykladni
celowosciowej. Celem art. 221 pr. spéldz., jak podkresla, jest zapewnie-
nie osobie bliskiej dotychczasowych warunkéw mieszkaniowych. Cel ten
nie zostaje naruszony, gdy byly czlonek zabiera swych domownikéw do
wybudowanego lub nabytego domu jednorodzinnego.

Z pewnofcig nalezy zgodzié¢ sie z twierdzeniem, ze celem art. 221 pr.
spéldz. nie jest umozliwienie poprawy warunkéw mieszkaniowych, a je-
dynie zabezpieczenie domownikéw bylego czlonka przed utratg mieszka-
nia. Logicznym wiec byloby stanowisko przyjmujace, ze w kazdym przy-
padku, gdy ustanie czlonkostwa pozostaje w zwiazku z wybudowaniem
lub nabyciem domu jednorodzinnego, roszczenia dla oséb bliskich nie
powstaja. Mogg one bowiem w dalszym ciagu zaspokajaé swoje potrzeby
mieszkaniowe w domu bylego czlonka. Nie wystepuje wiec zagrozenie
utraty przez osoby bliskie mozliwosci zaspokojenia ich potrzeb mieszka-
niowych. Wykladnia celowosciowa art. 221 pr. spoldz. uzasadnia wiec
wylgczenie ochrony w nim przewidzianej w przypadku, gdy przyczyne
ustania czlonkostwa stanowi zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych by-
tego czlonka i jego domownikéw w innej formie, poza spéldzielnia.
Watpliwe jest jednak uzaleznienie przyznania domownikom praw do lo-
kalu pozostawionego przez bylego czlonka od tego, czy powodem, dla
ktérego rezygnuje on z czlonkostwa w spoldzielni, jest wybudowanie

14 Orzeczenie SN z 9 VII 1982 r., II ARN 7/82, OSNCP 1982, poz. 55.
15 Orzeczenie SN z 27 'V 1983 1., I CR 137/83, OSNCP 1984, poz. 9,
“Ignatowicz [w:] Prawo spdldzielcze..., s. 431.
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domu jednorodzinnego z pieniedzy wlasnych czy z kredytu. Z punktu
widzenia konstrukeji ochrony oséb bliskich a zwlaszcza celu art. 221 pr.
spoldz. okolicznos$é ta powinna byé obojetna. Wydaje sie wiec, ze Sad
Najwyzszy zajal stanowisko kompromisowe. Nie opowiedzial sie wyraz-
nie za wylgczeniem ochrony oséb bliskich w przypadku mozliwoéei dal-
szego zaspokajania ich potrzeb mieszkaniowych w innych warunkach,
ktére stworzyl byly czlonek. Uznal jednak za naganne postepowanie
uprawnionego i bylego czlonka, ktére zmierza do poprawy warunkéw
mieszkaniowych przy pomocy kredytu. Wydaje sie, ze sformulowanie art.
221 pr. spéldz. nie pozwala na dokonanie réznicy pomiedzy statusem oséh
bliskich ze wzgledu na forme, w jakiej byly czlonek buduje lub nabywa
dom jednorodzinny.

Podsumowujgc dotychezasowe rozwazania nalezy powiedzieé, ze
uprawniony z art. 221 pr. spéldz. moze dochodzi¢ przyznanych mu ro-
szezen w kazdym przypadku wygasniecia prawa do lokalu w nastepstwie
ustania czlonkostwa pod warunkiem, ze odpowiada on wymaganiom sta-
tutowym, a roszczenie to nie jest sprzeczne z celem art. 221 pr. spoidz.

Kolejng przestankg roszczenia z art. 221 pr. sp6ldz. jest stosunek bli-
skosci lgczgcy bylego czlonka z osobg uprawniong. Za wzorem innych
norm spetniajacych podobng funkeje art. 221 pr. sp6ldz. okreslajge krag
0s6b uprawnionych postuzyl sie pojeciem »0soby bliskiej”. Takie sformu-
lowanie stwarza mozliwosé elastycznej wykladni, ale jednocze$nie utru-
dnia Sciste wyliczenie tych oséb. Co prawda, ustawodawea w art. 221 pr.
spoldz. sam przeprowadza wewnetrzne rozréznienie, wyodrebniajge spo-
$réd kregu oséb bliskich malzonka i dzieci bylego czlonka. Stosunek bli-
skosci pomiedzy tymi osobami a czlonkiem z natury rzeczy nie budzi
watpliwosci. Trudnosci tkwig w wyliczeniu pozostalych uprawnionych.
Wyjasnienie zakresu pojecia oséb bliskich od dawna pozostawalo w cen-
trum zainteresowania doktryny i orzecznictwa. Zaznaczy¢ przy tym wy-
pada, ze szczegélnie wnikliwa analiza tego terminu byla prowadzona
w zwigzku z wykladnig art. 691 k.c., zwlaszcza w kontekscie wyliczenia
zawartego w art. 9 pr. lokal.1?

Nie wdajgc sie w szczegbty przeprowadzonej analizy nalezy odpo-
wiedzie¢ na pytanie, czy sg podstawy do postugiwania sie szczegblng

17 Ustawa z 10 IV 1974 r. Prawo lokalowe — tekst jednolity, Dz.U. 1987, nr 30,
poz. 165, zgodnie z art. 9 ust. 1 do oséb bliskich najemcy nalezg jego wstepni, zstepni,
rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, powinowaci w tej samej linii lub stopnin, osoby przy-
sposobione oraz ich matzonkowie i zstepni, osoby przysposabiajace, osoby matoletnie
przyjete na podstawie orzeczenia sadu opiekuniczego na wychowanie oraz osoby po-
zostajgce faktycznie w pozyciu malzenskim. Na podstawie art. 9 ust. 2 prawo loka-
lowe na réwni z osobami bliskimi traktuje sig osoby wykonujace opieke nad na-
jemcq na podstawie umowy o jej sprawowanie,
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normg art. 9 pr. lokal. przy wykladni innych przepiséw zawicrajacyc'y
to pojecie. Zgodnie z powszechnie przyjetym pogladem podmioty wymic-
nione w interesujagcym nas przepisie stanowia w ujeciu art. 691 k.c.
i art. 221 pr. spéldz. minimum oséb, ktére zawsze nalezy uznac za osoby
bliskie!®. W tym miejscu nalezy podniesé zastrzezenie, ze na gruncie
art. 221 pr. spéldz. nie jest mozliwe traktowanie na réwni z osobarni ! lis.
kimi osoby obcej, ktéra na podstawie umowy sprawuje odplatnie opicke.
Stanowisko to zajete przez orzecznictwo i poparte przez doktryne zostalo
szczegblnie wyraznie sformulowane i wyrazone w orzeczeniu Sadu Naj-
wyzszego z 19 VII 1979 r.1% Zgodnie z teza tego orzeczenia osoba sprawu-
jaca odplatnie opieke nad czlonkiem spoldzielni i w zwigzku z tym za-
mieszkala w jego spoldzielczym mieszkaniu nie jest wzgledem niego
osobg blisky. Opieka sprawowana odplatnie stanowi typowy wypadek, gdy
stosunku bliskosei nie ma. Moze sie on oczywiscie wytworzy¢, ale w nor-
malnym biegu wypadkéw jest z reguty wynikiem dlugotrwalych wiezdw.
Trudno zatem przypuszczaé, aby powstal on pomiedzy bylym czlonkiem
a osobg ohcg, ktéra opieke nad nim sprawuje odplatnie i w ten sposob
wykonuje jedynie wlasne obowigzki, wynikajgce ze stosunku obligacyj-
nego®. Cytowana teza nie rozstrzyga problemu sprawowania opieki przez
osobe nieodplatnie, ktérej wykonywanie moze byé¢ wynikiem wdziecz-
nosci, zyczliwosci, przyjazni czy przywigzania. OdpowiedZ na pytanie,
czy osoba taka moze byé¢ uznana za bliska w rozumieniu art. 22! p-.
spéldz., jest zwigzana z rozstrzygnieciem innego zagadnienia, o ktérym
bedzie mowa dalej. Wracajac do glownego nurtu wywodow nalezy stwicr -
dzi¢, ze poza zgloszonym zastrzezeniem do oséb bliskich bylemu czlon-
kowi nalezy zaliczyé¢ osoby wymienione w art. 9 pr. lokal.

Pozostaje teraz do ustalenia, jakie osoby poza wyimienionymi w art. 9
pr. lokal. mozna réwniez uznaé za osoby bliskie. Najogélniej rzec u;m:-
jac mozna powiedzie¢, ze sg nimi takie osoby, ktérych stosunek osobisty
do czlonka uzasadnia wspélne z nim zamieszkiwanie?., Pomoceng w okres-
leniu kregu tych oséb jest wykladnia dokonana przez Z.Radwanskiego.
Dowodzi on, ze istnieje mozliwosé postugiwania si¢ dwojakiego rodzaju
interpretacjg: subiektywna i obiektywng. W pierwszym przypadku olres-
lenie stosunku bliskosci nawigzuje do sfery uczuciowej wyrazajgcej sic
w miloSci, przyjazni, szacunku, przywigzaniu bez wzgledu na to, czy

18 g, Skapski, Wsigpienie w najem po $mierci najemcy. Studia z prawa
cywilnego, Warszawa 1983, 5. 209.

1% Orzeczenie SN z 19 VII 1979 r, II CR 238/79, OSPiKA 1981, poz. 166.

20 W uzasadnieniu orzeczenia SN zawartego w OSPiKA 1981, poz. 166.

® J. Sztombka, Wsigpienie w stosunek najmu przez osoby bliskie zmarlemu
najemcy, NP 1980, nr 9, s. 9; orzeczenie SN z 22 XI 1985 r,, I CR 296/65, OSNCP
1966, poz. 126 oraz orzeczenie SN z 15 III 1977, II CR 53/77, OSNCP 1977, poz. 242,
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uczucia te wynikajg z naturalnych czy formalnych zwigzkéw?2, Stoso-
wanie kryteriow obiektywnych, do ktéorych sklania sie Z. Radwanski,
pozwala ustali¢ krag osob bliskich na podstawie zewnegtrznych przeja-
woéw, ktére w powszechnym odczuciu sklaniajg do przyjecia, ze istnieja
pomiedzy osobami $ciste wigzy.

Przelomowe znaczenie dla ksztaltowania si¢ ostatecznie przyjetej wy-
kladni miato orzeczenie Sgdu Najwyzszego z 15 III 1977 r., zgodnie z kto-
rym celem ochrony domownikéw jest umozliwienie przyjecia w poczet
czlonkéw spéldzielni mieszkaniowej i przyznanie pierwszenstwa w uzy-
skaniu mieszkania m. in. osobie, ktora pozostaje w faktycznej wiezi z by-
tym czlonkiem, przy czym ta wiez moze byé¢ wynikiem nie tylko stosun-
ku pokrewienstwa, powinowadztwa, ale nawet przyjazni lub faktycznego
wspoélnego pozycia®. Teza ta wskazuje na zastosowanie przez sad wyktad-
ni celowosciowej, ktéra nakazuje uwzglednienie wszelkich nie tylko
obiektywnych okolicznosci moggeych uzasadnié stosunek hliskoéci. Ratio
legis unormowania art. 221 pr. spéldz. jest bowiem zapewnienie prawa
do mieszkania tym, ktérzy faktycznie z niego korzystali, traktujac je jako
podstawe bytu bez wzgledu na charakter zwigzku, w jakim pozostawali
z bylym czlonkiem. Opowiadajac sie za celowosciows wykladnig art. 221 pr.
sp6ldz., nalezy interpretacje pojecia osoby bliskiej opieraé nie tylko na
obiektywnych kryteriach, ale dazyé¢ do ustalenia stosunku laczacego upra-
wnionego z bylym czlonkiem na podstawie wszystkich okolicznoscei kon-
kretnego przypadku. Szczegbélnego znaczenia nabiera okolicznogé wspol-
nego zamieszkiwania. Z reguly osoba oznaczona dlatego mieszka u czlon-
ka, ze jest przez niego traktowana jako osoba bliska, a jednoczesnie fakt
wspélnego zamieszkiwania wraz z czlonkiem w charakterze domownika
stanowi okolicznos¢ istotng dla uznania tej osoby za bliska bytemu czton-
kowi. Scisty zwiazek pomiedzy wspélnym zamieszkiwaniem a stosunkiem
bliskosci pozwala na przyjecie, ze wspolne zamieszkiwanie ma w sto-
sunku do przestanki bliskoéci charakter delimitujgcy.

Wyjasnienie pojecia ,wspolnego zamieszkiwania” tylko pozornie nie
budzi watpliwosei. Mozna przyjaé za Sadem Najwyzszym, ze osoba bli-
ska tylko wtedy zamieszkuje u bylego czlonka, gdy mieszkanie to sta-
nowi jej centrum zyciowe. Jest wiec lokalem, w ktérym przebywa na
stale, wypoczywa, prowadzi gospodarstwo domowe, pracuje, uczy sie
itp.* Przy takim ujeciu poza sporem pozostaje zamieszkiwanie malzonka
u matzonka, dzieci u rodzicéw, wychowanka u opiekuna, osoby niepo-
radnej u tej, ktéra sprawuje opieke. W takich przypadkach réwniez z re-

27 Radwanski, w glosie do orzeczenia SN z 26 VII 1972, III CZP 50/72,
OSPiKA 1973, poz. 150, s. 318 i n.

® Orzeczenie SN z 15 III 1977 1, II CR 53/77, OSNCP 1977, poz. 242.
# Orzeczenie SN z 11 VIII 1978 r, II CR 339/78, OSNCP 1979, poz. 124.
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guly nie jest kwestionowana bliskoéé stosunkoéw zachodzgeych pomigdzy
tymi osobami. Problem powstaje woweczas, gdy z roszezeniami z art, 22
pr. sp6ldz. wystepujg inne osoby bliskie, ktorych zamieszkiwanie u Ly
lego czlonka nie stanowi naturalnej konsekwencji ich zwigzku. Dotyezy
to zwlaszeza wnukéw ubiegajgcych sie o mieszkanie po dziadkach, osob
sprawujacych opieke nad bylym czlonkiem i pelnoletniego rodzenstwa.
Poszezegélne przypadki byly niejednokrotnie przedmiotem rozstrzygniel
orzecznictwa, co doprowadzilo do wytworzenia szeregu wskazowek intei-
pretacyjnych, pozwalajgcych na wyjasnienie pojecia ,,wspélnego zamie-
szkiwania.

Idac za ogdlng regulyg zawarty w cytowanym orzeczeniu nalezy przy-
ja¢, ze w rozumieniu art. 221 pr. sp6idz. zamieszkuie wspélnie z czlon-
kiem tylko ten, kto nie ma wlasnego mieszkania, a zatem lokal czlonka
jest dla niego jedynym, w ktérym moze zaspokajaé swoje potrzeby?.
W jednym z orzeczen Sad Najwyzszy przyjal nawet, ze przebywanie
u czlonka spoéldzielni przejsciowo z braku wlasnego mieszkania, ale
w oczekiwaniu na takie (budowa domu) nie moze by¢ uznane za zamiesz-
kiwanie w rozumieniu analizowanego przepisu®s. Idac dalej tym tokiem
rozumowania nalezy wyraznie podkreéli¢, ze nie moze by¢ réwniez trak-
towane jako zamieszkiwanie jedynie przebywanie, choé¢by regularne,
w mieszkaniu bylego czlonka. Konieczno$é poczynienia tego spostrzeze-
nia jest uzasadniona w $wietle czesto wystepujaeych sytuacji, w ktorych
z roszczeniami z art. 221 pr. spoldz. wystepuja wnukowie bylego czlonka
dowodzgc, ze byli pod opiekg bylego czlonka lub sami te opieke nad
bylym czlonkiem sprawowali i w jego mieszkaniu zaspokajali swoje po-
trzeby.

Problem komplikuje si¢ dodatkowo, gdy z roszczeniami tymi wyste-
puja matoletni wnukowie w zwigzku z ustaniem czlonkostwa na skutek
$mierci bylego czlonka. W takich sytuacjach zajecie jednoznacznego sta-
nowiska jest trudne. Wydaje sie jednak, ze rozstrzygniecie Sadu Naj-
wyzszego zawarte w uchwale 7 sedziow z 15X 1985 r. generalnie roz-
wigzuje ten problem i zastuguje na aprobate?’. Zgodnie z teza ,roszcze-
nie o przyjecie do spoéldzielni i o przydzial lokalu, przewidziane w art.
221 pr. spéldz. przystuguje maloletniemu wnukowi wéwezas, gdy znaj-
duje si¢ on w sytuacji prawnej takiej jak maloletnie dziecko, jezeli na-
wet statut spéldzielni nie dopuszcza czlonkostwa maloletniego wnuka”.
W uzasadnieniu podkresla sig, ze w zasadzie miejscem zamieszkiwania
dziecka, pozostajacego pod wladza rodzicielska, jest miejsce zamieszki-

% Orzeczenie SN z 6 XI 1974 r., I CR 547/74, OSPiKA 1975, poz. 144,
2 Orzeczenie SN z 7 V 1975 r., I CR 248/75, OSNCP 19786, poz. 135.

¥ Uchwata skiadu 7 sedziéw z 15 X 1985 1., III CZP 40/85, OSNCP 1986,
- poz. 86,
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wania rodzicéw. Z reguly wiec potrzeby mieszkaniowe dziecka sa za-
spokajane w domu rodzicielskim. Nie mozna jednak generalnie wyklu-
czyé sytuacji, gdy na skutek szczegélnych okolicznosei centrum zyciowe
dziecka stanowi inne mieszkanie. Prowadzi to do uznania, ze maloletnie
wnuki moga znalez¢ sie w sytuacji prawnej dziecka i w mieszkaniu
dziadkéw zaspokajaé calosé swych potrzeb zyciowych, Za okolicznoéei
uzasadniajgce taka pozycje maloletnich wnukow sad uznal ustanowienie
opieki dziadkéw nad maloletnimi wnukami lub istnienie przestanek do
jej ustanowienia. Uchwala ta w zasadniczej tresci jest kontynuacjg weze-
$niej wypowiedzianej reguly upatrujacej istote zamieszkiwania w lokalu
bylego czlonka w mozliwoéci zaspokajania w nim catosei potrzeb zy-
ciowych.

Obecnie nalezy zastanowi¢ sie, czy brak wlasnego tytulu do zajmo-
wania innego mieszkania, a wiec udowodnienie, ze lokal bytego cztonka
stanowi centrum zyciowe uprawnionego, jest jedyna przestankg dla wla-
$ciwej interpretacji pojecia ,,wspélnego zamieszkiwania’. Otéz, znane sa
wypowiedzi, w ktérych przyjeto, ze przeslanka wspélnego zamieszkiwa-
nia z bylym czlonkiem jest zajmowanie tego lokalu niepodzielnie z nim
oraz prowadzenie z bylym czlonkiem wspélnego gospodarstwa domowe-
go®*. Poglad ten poddal krytyce J. Ignatowicz stusznie zarzucajge tym
wypowiedziom zbyt bezwzgledny charakter?. Autor uznal za sprzeczng
z zalozeniami art. 221 pr. sp6ldz. mozliwosé wylaczenia ochrony os6b
bliskich nie majgcych innego lokalu, mieszkajagcych w wyodrebnionym
do ich wylacznego uzytku pokoju w lokalu bylego czlonka i prowadza-
cych z réznych przyczyn wlasne gospodarstwo domowe. Okolicznosci te,
a zwlaszeza prowadzenie oddzielnego gospodarstwa domowego, nie pod-
wazajg bowiem faktu, ze mieszkanie bylego czlonka i w takim wypadku
stanowi ich centrum zyciowe. Krytyka ta, choé zasadna nie wyigcza
jednak generalnie mozliwoéei stosowania wskazanych przestanek. W sze-
regu stanach faktyeznych wymienione okolicznodci moga dodatkowo
wspiera¢ argumentacie. Nalezy wiec przyjaé, ze brak tych ckolicznodei
nie wylacza mozliwosei uznania, 7ze uprawniony w pelni zaspokajal po-
trzeby mieszkaniowe w lokalu bylego czlonka. Istnienie ich potwierdza
natomiast teze, ze uprawniony korzystal z lokalu tak jak ten, komu
przystugiwalo spéldzielcze prawo do lokalu. Réwniez istotne znaczenie
dla ustalenia przestanki wspblnego zamieszkiwania ma to, aby osoba
bliska zamieszkiwala razem z czlenkiem spéldzielni i aby wspblnosé
zamieszkiwania miala miejsce w momencie ustania czlonkostwa.

Nie mozna méwié¢ o spelnieniu tej przeslanki woéwcezas, gdy osoba
bliska mieszka w lokalu bylego czlonka, traktujac go jako centrum

# Orzeczenie SN z 15 I 1977 r., II CR 53/77, OSNCP 1977, poz. 242,
M lgnatowicz, [w:] Prawo spéidzielcze..., s. 432,
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zyciowe, ale korzysta z tego lokalu z tego wzgledu, ze byly czlonek prze-
niést sie do innego mieszkania, np. lokalu malzonka, rodzicéw, lub tes-
ciéw, oddajac jej lokal do bezplatnego uzywania lub w najem3?. Wspol-
nos¢ zamieszkiwania nie oznacza, co juz podkreélono, niepodzielnosei lo-
kalu czy koniecznosci prowadzenia wspélnego gospodarstwa domowego
z bylym czlonkiem. Wymaga jednak, aby osoby pozostajgce w stosunka
bliskosci wspélnie korzystaly z lokalu, do ktérego prawo przystuguje
tylko jednemu z nich, i aby dla kazdej z nich lckal spelnial role zy-
ciowego centrum.

Zagadnieniem, ktére wymaga blizszego wyjaénienia, jest wykladnia
pojecia ,,wspélnego zamieszkiwania” na tle art. 221 § 2 pr. spéldz., tzn.
w zwigzku z ochrong oséb bliskich bylemu czlonkowi, ktoérego czlonko-
stwo ustalo w okresie oczekiwania na przydzielenie lokalu. Generalnie
rzecz ujmujgc i w tym przypadku dotychczasowe ustalenia zachowuig
swoj walor. Zaznaczyé jednak nalezy, ze chodzi tu o zamieszkiwanie
w mieszkaniu oczekujgcego czlonka, a wiec w lokalu, ktéry zaspokaja
jego potrzeby mieszkaniowe i bliskich w okresie ekspektatywy. Istotne
znaczenie dla blizszego wyjasnienia pojecia ,,wspélnego zamieszkiwania”
w tym przypadku maja dwa orzeczenia Sgdu Najwyzszego, ktére uscis-
laja te przestanke. W wyroku z 15X 1984 r. Sad przyjal, ze przez okres-
lone w art. 221 § 2 pr. spéldz. w zwiagzku z §1 tego artykulu zamieszkiwa-
nie z bylym czlonkiem nalezy rozumie¢ zamieszkiwanie w charakterze
osoby majacej sta¢ sie domownikiem po oczekiwanym otrzymaniu miesz-
kania, co zwykle znajduje wyraz w zgloszeniu takiej osoby do spéldzielni
jako majacej z tym czlonkiem zamieszkiwaé3!. Dla lepszego zrozumienia
cytowanej tezy celowe wydaje sie przedstawienie stanu faktycznego, na
ktorego tle zapadlo orzeczenie. Czlonkostwo w spéldzielni nabyl brat
powodki w chwili, gdy oboje z powédka mieszkali w mieszkaniu ojca.
Nastepnie brat powédki wyjechat za granice i uzyskal paszport konsu-
larny na staly pobyt w Szwecji. W zwigzku z tym zloiyl oswiadczenie,
ze zrzeka sie swoich praw czlonkowskich na rzecz powoddki. W tym
czasie w mieszkaniu, w ktérym przed wyjazdem zamieszkiwali razem,
mieszkal ojciec powéddki wraz z nig oraz konkubina ojca. Wniosek po-
wodki o przyjecie jej do spéldzielni i przydziat lokalu w kolejnosci ocze-
kiwania brata zostal zalatwiony odmownie, w zwigzku z czym powodka
wystgpita na droge sadows. Sady obu instancji oddalily powddztwo.
Sad Najwyzszy w uzasadnieniu stwierdzil, ze w art. 221 pr. sp6tdz. nie
chodzi o zamieszkiwanie w jednym lokalu (pod wspoélnym adresem),
ale o zamieszkiwanie osoby bliskiej z czlonkiem w charakterze domow-
nika czlonka spéldzielni. W przedstawionym stanie faktycznym powédka

3 Orzeczenie SN 7 26 1I 1979 r., II CR 11/79, OSNCP 1980, poz. 68.
M Orzeczenie SN z 15 X 1984 r, I CR 309/84, OSNCP 1985, pez. 113.
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i jej brat byli domownikami ojca. Powédka nie byla tez osoby przewi-
dziang jako domownik brata — czlonka spéldzielni mieszkaniowej. W tej
sytuacji sad odméwil powddce ochrony przewidzianej w art. 221 § 2 pr.
spoldz. i sformulowal przedstawiong teze.

Na takim samym stanowisku oparte jest orzeczenie Sgdu Najwyzsze-
go z 2411986 r., w ktérym stwierdzono, ze wykladnia art. 221 § 1 i § 2
pr. sp6ldz. wyklucza przyjecie zamieszkiwania osoby bliskiej razem z by-
tym czlonkiem, jezeli osoby te zamieszkiwaly wspolnie u swoich rodzi-
cow w charakterze domownikéw i u nich zaspokajaly swoje potrzeby
mieszkaniowe®. Majac na uwadze cel art. 221 § 2 pr. spéldz., ktéry
wyraza si¢ w ochronie os6h bliskich bylemu czlonkowi przed utrata moz-
liwo$ei zamieszkiwania w przyszlosei w lokalu bylego czlonka, naleiy
przychyli¢ sie do zajetego przed sad stancwiska. Slusznie bowiem przy-
jeto, ze celem cytowanego unormowania jest ,zagwarantowanie praw
0s6b, ktére liczyly na zaspokojenie swoich potrzeb mieszkaniowych jako
domownicy czlonka spéldzielni oczekujacego na przydzielenie miesz-
kania [..]. Natomiast rozszerzenie tych uprawnien na osoby, kiére nie
byly przewidziane jako domownicy bylego czlonka spéldzielni w miesz-
kaniu, ktére mialo by¢ mu przydzielone, nie odpowiada celowi przepisu
art. 221 § 2 pr. spo6ldz.”ss.

Trudne jednak oprzeé sie watpliwoscei, czy taka wykladnia jest uspra-
wiedliwiona w sytuacji, gdy rodzenstwo zamieszkuje w charakterze do-
mownikéw u rodzicéw z braku innej mozliwosci zaspokojenia wlasnych,
usprawiedliwionych potrzeb. Nalezy bowiem odréznié¢ dwie sytuacje. Pier-
wsza obejmuje taki stan faktyczny jak w cytowanych orzeczeniach, tzn.
rodzenstwo nie wigze z ekspektatyws jednego z nich nadziei na zaspoko-
jenie wlasnych potrzeb mieszkaniowych. Druga ma miejsce wéwezas, gdy
rodzenstwo czyni takie plany i czlonek spoldzielni daje temu wyraz
w zgloszeniu drugiego z nich jako przyszlego domownika. W takim przy-
padku ohjecie ochrong art. 221 § 2 pr. spéldz. tego z rodzenstwa, ktory
nie byl czlonkiem spéidzielni, pozostaje chyba w zgodzie z zalozeniami
tego unormowania, a okolicznoéé, ze oboje zamieszkiwali jako domownicy
u redzicéw, nie powinna odbieraé temu zamieszkaniu cech wspolrnego
z bylym czlonkiem zamieszkiwania w rozumieniu art. 221 pr. spéidz.

Watpliwosci te podziela po czesei Sad Najwyzszy w uzasadnieniu do
ostatnio wymienionego orzeczenia. Niewatpliwie problem ten nalezy do
dyskusyjnych. Wydaje sie jednak sluszne i zgodne z wykladnig celowo-
fciowg art. 221 § 2 pr. spoldz. ohjecie ochrong tego z rodzenstwa, dla

3 Orzeczenie SN z 24 1 1986 r., II CR 510/85 OSNCP 1987, poz. 16.
¥ W uzasadnieniu do orzeczenia SN z 24 I 1986 .r., I CR 510/85, OSNCP 1987,
poz. 16.
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ktérego ustanie czlonkostwa drugiego z nich stanowi utrate szansy na
zaspokojenie wiasnych potrzeb mieszkaniowych. Jak wynika z przepro-
wadzonej analizy, przeslanki roszczen z art. 221 pr. spoldz. sa sformu-
lowane przy uzyciu poje¢ o nieostrym zakresie. Zaletg takiego unormo-
wania jest niewatpliwie mozliwos$¢ stosowania elastycznej wykladai.
Z drugiej strony stanowi ono jednak zrdédio trudnofci w precyzyjnym
ustaleniu kregu uprawnionych do ochrony. Niebezpieczenstwo tkwi prze-
de wszystkim w latwosci wykazania istnienia przestanek, zwiaszcza gdy
chodzi o przeslanke wspoOlnego zamieszkiwania. Réwniez szerokie rozu-
mienie pojecia osoby bliskiej ulatwia wykazanie, Ze istnial pomiedzy
pednoszacym rozszezenie a bylym czlonkiem stosunek bliskosci. Majge
nadto na uwadze fakt, ze ,roszczenie z art. 221 pr. spoldz. to stosunkowo
latwa droga uzyskania przydzialu mieszkania spéldzielczego bez okresu
oczekiwania”?, nalezy szczegolnie wnikliwie bada¢ istnienie przestanek
blisko$ci i wspolnego zamieszkiwania. Wykladnia pojecia osoby bliskicj
1 wspélnego zamieszkiwania powinna podlegaé ograniczeniom, aby prze-
pis art. 221 pr. spéldz. nie byl wykorzystywany w sposdb sprzeczay z jego
celem.

Whplyngto
do Redakcji Naukcwo-Dydaklycznej
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CONDITIONS D'UNE DEMANDE D'ETRE ADMIS MEMBRE
DE COCPERATIVE D'HABITATION CONTCRMEMENT
A L'ART. 221 DU DROIT SUR LES COOPERATIVES

L'article a pour sujet l'analyse des conditions de I'action basée sur l'art. 221
du dr. coop. accordée & une personne proche d'un ancien membre de la coopé-
rative. Les considérations contiennént l'interprétation de trois conditions de l'action
succitée, 4 savoir:

— primo, l'extinction du droit au local d'habitation comme suite de la cessa-
tion du statut d'un membre de la coopérative d'habitation;

— secundo, relation de proximité de l'ancien membre avec l'ayant droit vu
l'art. 221 du dr. coop.;

— tertio, cohabitation de la personne proche avec l'ancien membre de la
coopérative.

les considération tendent a préciser une liste de ces cas de la cessation du
statut d'un membre de la coopérative qui justifient les revendications de la per-
sonne proche, basées sur i'art. 221 du dr. coop. L'auteur analyse aussi la signifi-

3t Sztombka, Przyjecie w poczel..., s. 26.
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cation de rtermes ,personne proche” et ,cohabitation”. L'interprétation des condi-
tions de l'application de l'art. 221 ¢dr. coep. met en évidence le but de cette
reglémentation en soulignant qu'il ne peut étre limité & l'amélioration des condi-
tions de logement de la personne intéressée,

Ratio legis de l'article 221 dr. coop. est de garantir & la personne proche
d'un ancien membre, le droit de profiter du droit au logement qu'ils habitaient
en commun, L'art. 221 dr. coop. déclare que la personne proche a droit d'en
profiter aussi bien qu'auparavent, c'est & dire avant la cessation du droit d'ancien
membre,

La mise en pratique que l'art. 221 du dr. coop. a révélé que ses prescriptions
risquent d'élre enfreintes au moyen d'une simulation d'accomplir les conditions.
Or l'interpretation doit avant tout prendre en considération le but que l'ayant droit
tdche d'atteindre par revendication. C'est pourquoi la thése principale de l'auteur
ronsiste dars l'affirmation que l'analyse des conditions de la revendication de per-
sonne proche doit avant tout prendre en consideration le but de la reglamentation
inclue dans l'art. 221 dr. coop. La définition des termes ,personne proche” et ,co-
habitation" doit par contre tenir compte du fait que es conditions se délimitent
mutuellement, La proximité est indiquée de régle par le fait de cohabitation, et
d'autre part la perscnne nommée habite avec l'ancien membre de la coopérative,
car elle lui est proche.

En délibérant de questions générales on a présenté des cas particuliers tran-
chés par la jurisprudence, par exemple: la situation juridique des petits-enfants
solicitant le logement coopératif héritage de leur grand-parents ainsi que des per-
sonnes proches déposant une revendication basée sur l'art. 221 du dr. coop. en
cas de la cessation du droit d'ancien membre au local d'habitation & cause de
son emmeénagerent dans une maison unifamiliale achétée ou construite par lui.



