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PRZESŁA N K I ROSZCZENIA O PR ZY JĘC IE W POCZET CZŁONKÓW  
SPÓ ŁDZIELNI M IESZK AN IOW EJ 

NA POD STAW IE ART. 221 PRAW A SPÓ ŁD ZIELCZEG O

M otyw y legislacyjne p rzem aw iające za tym, ażeby osobom bliskim  
byłem u członkowi przyznać roszczenie o przyjęcie do spółdzielni i p rz y -
dział lokalu po byłym  członku w  sytuacji, gdy lokatorskie praw o do 
lokalu w ygasło na skutek u stan ia  członkostwa, są dość oczyw iste. Głó-
w ny z nich to konieczność zapew nienia domownikom  byłego członka 
praw a do dalszego zam ieszkiw ania w lokalu, w k tó rym  do m om en tu u s ta -
nia członkostwa upraw nionego koncentrow ało się ich życie. P rzy b raku  
przepisu szczególnego gw arantującego taką ochronę w ygaśnięcie loka-
torskiego praw a do lokalu ukształtow anego jako p raw a ściśle związanego 
z osobą upraw nionego, niedziedzicznego i niezbyw alnego, rodziłoby obo-
w iązek zw rotu m ieszkania spółdzielni. M ając nad to na uw adze okolicz-
ność, że spółdzielcze praw o do lokalu jest przeznaczone na zaspokojenie 
nie tylko potrzeb upraw nionego, ale i jego rodziny i że z reguły stanów i 
jedyn ie dostępną formę zaspokojenia tych potrzeb, przyznanie osobom 
bliskim  ochrony przed u tra tą  m ieszkania jest tym  bardziej zasadne1.

W obecnie obowiązującjmn praw ie spółdzielczym2 ochronę tę gw a ran -
tuje  art. 22] pr. spółdz. Polega ona na przyznaniu osobom bliskim  praw a 
podmiotowego w yczerpującego się w roszczeniu o przyjęcie do spółdzielni 
i przydział lokalu po byłym  członku. N atom iast w sytuacji, gdy praw o 
upraw nionego w ygasa w  okresie oczekiw ania na m ieszkanie, osobie b li-
skiej przysługuje roszczenie o p rzyjęcie do spółdzielni i przydzielenie lo-
kalu w  kolejności p rzysługu jącej byłem u członkowi. U regulow anie za-
w arte  w  art. 221 pr. spółdz. jest bardzo zbliżone do treści, jaką w yrażał 
art. 145 ustaw y z 1961 r .3 Pełni zresztą tę samą funkcję. N ależy jednak 
w yraźnie podkreślić, że obecna regulac ja  skuteczniej chroni interesy  osób

1 K. K r z e k o t o w s k a ,  Spółdzielcze  prawo do lokalu  m ieszkalnego, W arszaw a
1983, s. 130 i n.

8 U stawa z 16 IX  1982 r. Prawo spółdzie lcze , Dz.U. nr 30, poz. 210.
3 U stawa z 17 II 1961 r. o spółdzie ln iach i ich zw iązkach, Dz.U. nr 12, poz. 61.



bliskich. P rzepis art. 221 pr. spółdz. bowiem p rzyznaje upraw nionym  
w yraźnie określone roszczenia, dla realizacji k tó rych może być u rucho-
m ioną droga sądow a4. P rzep is ten ma cha rak ter szczególny, rodzi w y-
ją te k  od ogólnej zasady, że o przyjęciu do spółdzielni rozstrzygają  os ta-
tecznie organy spółdzielni. Jak  n ie jednokrotn ie  podkreślał Sąd N a jw yż-
szy, „zainteresow any, k tó ry  — z ra c ji bliskości i zam ieszkania razem  
z byłym  członkiem spółdzielni [...] — nabył roszczenia o przyjęc ie  do 
spółdzielni i o przydział lokalu po byłym  członku, może tego roszczenia 
dochodzić na drodze sądow ej bez w yczerpania postępow ania w ew nątrz- 
spółdzielczego”5. Sądem w łaściw ym  do rozpoznaw ania spraw  o roszczenia 
przew idziane w art. 221 p. spółdz. są sądy rejonow e.

Praw o spółdzielcze obejm uje ochroną osoby bliskie rów nież i w  tej 
sytuacji, gdy ustanie członkostwa upraw nionego następu je  w okresie 
oczekiw ania na mieszkanie. Na gruncie u staw y z 1961 r. pierw szeństw o 
przyjęc ia do spółdzielni przysługiw ało w zasadzie tylko wówczas, gdy 
członkostw o ustało po pow staniu spółdzielczego praw a do lokalu P rz y -
znanie tak ie j możliwości osobom bliskim  w przypadku u stania członko-
s tw a przed pow staniem  tego p raw a nie miało w yraźnej podstaw y ustaw o-
wej. Żądanie objęcia ochroną bliskich członka, którego członkostw o ustało 
w okresie ek spekta tyw y, było zgłaszane w  piśmiennictw ie, jak rów nież 
częściowo realizow ane w p rak tyce przy stosow aniu zaw iłych zabiegów 
interp re tacy jnych . Nie było to jednak rozw iązanie ustaw ow e, a zatem  
ich ochrona była m niej pew na i s tab ilna”. Obecne ustaw ow e rozw iązanie 
chroni osoby bliskie przed u tra tą  szansy, jaką stanow iła dla nich m ożli-
wość zaspokojenia w  przyszłości w łasnych potrzeb mieszkaniow ych w lo -
kalu, k tó ry  pow inien być przydzielony byłem u członkowi.

P raw o spółdzielcze inaczej unorm ow ało zagadnienie konkurencji u p ra -
w nień kilku osób bliskich, jak rów nież przyznało małżonkow i byłego 
członka silniejszą pozycję.

O statnią różnicę w stosunku do poprzedniego uregulow ania statusu 
praw nego osób bliskich byłem u członkowi stanow i oznaczenie term inu, 
w  ciągu którego upraw nieni mogą dochodzić sw ych roszczeń. Można więc 
powiedzieć, że obecne rozw iązanie, choć oparte  na  art. 145 us taw y  
z 1961 г., co dotyczy przede w szystkim  przejęcia identycznych przesła- 
nek, je st pełniejsze i dzięki tem u konstrukcja  ochrony osób bliskich

4 Trzeba jednak zaznaczyć, że jeszcze na gruncie poprzednio obow iązującej u s ta-
w y w yk ładnia  dokonyw ana przez sądy ja k  i po stu la ty  d ok tryn y zm ierzały  do 
w zm ocnienia pozycji osoby blisk iej w obec spółdzielni i przyznania  in sty tuc ji p ierw -
szeństw a ch arakteru  praw  podm iotow ych, patrz : M. G e r s d o r f ,  J.  I g n a t o -
w i c z ,  Prawo spółdzie lcze. Kom entarz, W arszaw a 1966, s. 370.

5 O rzeczenie SN z 19 III 1984 r., II OR 62/84, OSNCP 1984, poz. 183.
C J. S z t o m b k a ,  Prawo pierw szeństw a w  okresie  oczekiw ania  na m ieszkanie ,  

„Palestra"  1982, nr 8, s. 43 i n .



byłem u członkow i przedstaw ia  się klarow niej. W ypełnienie przez obecną 
regu lację luk w konstrukcji ochrony osób bliskich byłem u członkow i 
nie usunęło oczywiście w szelkich w ątpliw ości, a przede w szystkim  nie 
zapobiegło niebezpieczeństw a nadużyw an ia  te j ins ty tuc ji i w ykorzysty -
w ania jej w celu p rzechw ytyw ania m ieszkań spółdzielczych.

A naliza orzecznictw a zapadłego już na gruncie praw a spółdzielczego 
w ykazuje, że niebezpieczeństw o obchodzenia przepisów  art. 221 pr. spółdz. 
nadal w ynika z łatw ości pozornego w ykazyw ania, że przesłank i w nich 
określone zostały spełnione. Łatw ość ta jest z pew nością następstw em  
przew agi, jaką  pod w zględem  dow odowym m a podnoszący roszczenia 
z art. 221 pr. spółdz. nad  spółdzielnią7. N iezależnie od tego szerokie i ogól-
ne ujęcie przesłanek pozwala na swobodną in terp re tac ję . Sporny jest 
przecież w dalszym  ciągu zakres podstaw ow ych pojęć, k tó rym i ustaw o-
daw ca posługuje się przy form ułow aniu przesłanek roszczeń z art. 221 
pr. spółdz. Tym  sam ym  w ątpliw ości budzi krąg  przypadków , które  po -
w inny być obję te ochroną. P roblem  pogłębia nad to powszechnie znana 
trudna sy tuacja  mieszkaniow a oraz fakt, że spółdzielnie mieszkaniow e 
utrac iły  swój w łaściw y charakter e lita rnych  zrzeszeń i stały się w zasa-
dzie jedynym  źródłem  otrzym ania mieszkania. P rzejdźm y zatem  do p rzed -
staw ienia  przesłanek z art. 221 pr. spółdz. oraz w skazania głów nych p rob-
lemów, jakie  pow sta ją  w zw iązku z ich w ykładnią . Roszczenia z art. 221 
pr. spółdz. zależą od kum ulatyw nego spełnienia następujących p rzesła-
nek. Po pierw sze, od u stania  członkostwa osoby, k tó re j p rzysługu je  lo 
katorsk ie  praw o do lokalu. Po drugie, od stosunku bliskości, zachodzą-
cego pom iędzy up raw nionym i a byłym  członkiem. Po trzecie, od faktu  
wspólnego zam ieszkiw ania tej osoby z byłym  członkiem.

Zgodnie z brzm ieniem  art. 221 pr. spółdz. roszczenia w nim  w ym ie-
nione pow stają  w razie w ygaśnięcia lokatorskiego praw a do lokalu w n a-
stępstw ie ustania członkostwa. Takie ujęcie skłania do w niosku, że za-
m iarem  ustaw odaw cy było zaw ężenie przypadków , pow odujących w y-
gaśnięcie praw a do lokalu, k tó re  uzasadniają ochronę osób bliskich by -
łem u członkowi tylko do tych, k tó rych źródłem  jest ustanie członkostw a. 
Ja k  słusznie stw ierdza J. Ignatow icz, „ze sform ułow ania tego przede 
w szystkim  w ynika, że roszczenia te nie pow sta ją w tedy, gdy lokatorskie 
praw o do lokalu w ygasa na sku tek podjęcia przez spółdzielnię uchw ały
o w ygaśnięciu spółdzielczego praw a do lokalu”8. Możliwość podjęcia przez 
spółdzielnię takie j uchw ały została w prow adzona przez przepisy praw a 
spółdzielczego po raz pierw szy. U chw ała ta może być podjęta w dwóch

7 J. S z t o m b k a ,  P rzyjęcie  w  poczet czło nków  spółdzie ln i m ieszkaniow ej, NP 
1987, nr 10, s. 26.

8 M. G e r s d o r f ,  J,  I g n a t o w i c z ,  Prawo spółdzie lcze . Kom entarz, W ar-
szaw a 1985, s. 430.



przypadkach. Po pierw sze, gdy członek dysponuje dw oma spółdzielczymi 
lokalam i m ieszkalnym i i w ciągu sześciu m iesięcy od w ezw ania go przez 
spółdzielnię nie likw iduje stanu  sprzecznego z praw em  (art. 206 § 2 pr. 
spółdz.). Po drugie, gdy w ciągu jednego roku  po ustaniu m ałżeństw a lub 
w razie niezachow ania tego term inu  po upływ ie dodatkowo w yznaczone-
go przez spółdzielnię byli małżonkow ie nie pow iadom ili spółdzielni, komu 
z nich przypadło spółdzielcze praw o do lokalu (art. 216 § 2 pr. spółdz.). 
W obu przypadkach bezczynność członka w zakresie usunięcia stanu  
sprzecznego z praw em  stw arza dla spółdzielni praw o podjęcia uchw ały
o w ygaśnięciu spółdzielczego p raw a do lokalu9. In sty tucja  ta jako nowa 
rodzi szereg w ątpliwości, k tó rych rozstrzygnięcie w ykracza poza ram y 
artyku łu. Nie ulega jednak wątpliw ości, że ustanaw ia  now ą przyczynę 
w ygaśnięcia praw a do lokalu, inną niż ustanie  członkostwa. Z tego też 
w zględu w obu w skazanych p rzypadkach aczkolw iek dochodzi do w yga ś-
nięcia interesującego nas praw a, to roszczenie z art. 221 pr. spółdz. nie 
pow staje.

W tej sy tuacji pozostaje do rozw ażenia kw estia, czy w ygaśnięcie p ra -
wa do lokalu w następstw ie u stania członkostw a zawsze uzasadnia pod-
niesienie przez upraw nionych przyznanych im roszczeń? Porów nując  re -
dakcję art. 221 pr. spółdz. z brzm ieniem  art. 145 ustaw y z 1961 r., n a -
leży stw ierdzić, że obecne sform ułow anie przesłanki nie zaw iera zw rotu 
„ustania  członkostw a z jakichkolw iek przyczyn”.

Zdaniem  J. Ignatow icza pominięcie tego sform ułow ania oznacza, że 
z punk tu  w idzenia skutków  określonych w art. 221 pr. spółdz. nie jest 
obojętne, z jakiej przyczyny u staje  członkostwo. W zw iązku z tym  
„w drodze w ykładn i ścieśniającej w ypada przyjąć, że roszczenia o k tó -
rych mowa, w szczególnych okolicznościach nie pow sta ją”10. U stosunko-
w ując się do tego stanow iska należy zw rócić uw agę na dw ie kw estie. 
Po pierw sze, nie należy przyw iązyw ać zby tnie j wagi do w spomnianej 
zm iany redakcy jnej, a to ze względu na fakt, że zakres przyczyn powo- 
dujących ustanie  członkostw a nie uległ zmianie. Zarów no pod rządem  
ustaw y z 1961 r., jak i na gruncie praw a spółdzielczego u stanie  członko-
stw a nas tępuje  na sku tek śmierci, w ypow iedzenia członkostwa, w ykreś-
lenia lub w ykluczenia ze spółdzielni. Bez znaczenia jest zatem, czy usta 
w a mówi o „ustaniu członkostwa z jak ie jko lw iek przyczyny” czy też 
stanow i ogólnie „w następstw ie u stania  członkostw a”. Z uw agi na z a m -
knię ty  i niezm ieniony przez praw o spółdzielcze katalog przyczyn oba 
sform ułow ania  oznaczają to samo.

Inną kw estią jest na tom iast odpowiedź na pytanie, czy w konkretnym

* Ibidem, s. 354 i n.
10 Ibidem, s. 430.



przypadku, pomimo że członkostw o ustało, roszczenia, o k tó rych mowa, 
nie pow stają? Zagadnienie jest sporne. Zdaniem J. Ignatowicza brzm ienie 
art. 221 pr. spółdz. pozw ala przyjąć, że szczególne okoliczności tow arzy -
szące ustaniu członkostwa mogą przem aw iać za w yłączeniem  przew idzia-
nej przez tę norm ę ochrony. Na stanow isku takim  stoi rów nież orzecz-
nictwo.

Jeszcze na  gruncie  art. 145 ustaw y  z 19П1 r. została w ykształcona za-
sada, zgodnie z którą  nie może ubiegać się o członkostwo i przydział lo-
kalu po byłym  członku ten z upraw nionych, którego zachow anie sam o-
dzielnie lub łącznie z zachow aniem członka stanow iło przyczynę w yk lu -
czenia ze spółdzielni11.

Stanowisko to należy uznać za słuszne i nadal ak tualne  z tym jednak 
zastrzeżeniem, że za odmową przyznania ochrony z art. 221 pr. spółdz. 
przem aw ia nie tyle ścieśniająca w ykładnia tego przepisu, co ogólna za-
sada, w m yśl k tó re j każdy ubiegający się o członkostw o w spółdzielni, 
w tym  i upraw niony z art. 221 pr. spółdz,, m usi odpow iadać wymogom 
s ta tu tu . Jeżeli zatem  przyczyny uzasadniające w ykluczenie członka do-
tyczyły również czy w yłącznie osoby bliskiej byłem u członkow i, to osoba 
ta  n ie  odpowiada w ym aganiom  s ta tu tu  i z tego w zględu nie może być 
p rz y ję ta  w poczet członków.

Innym  przypadk iem  analizow anym  przez Sąd N ajw yższy pod kątem  
możliwości w yłączenia ochrony z art. 221 pr. spółdz. jest ustanie człon-
kostw a na skutek w ypow iedzenia lub pozbaw ienia członkostw a z uwagi 
na nabycie lub w ybudow anie przez byłego członka domu jedno rodzinne-
go. Zgodnie z orzeczeniem Sądu N ajw yższego z 21 IV 1982 r. „osobie bli-
skiej zamieszkującej razem  z byłym  członkiem spółdzielni przysługuje 
pieiw szeństw o przyjęcia do spółdzielni m ieszkaniow ej i uzyskania po 
byłym  członku spółdzielczego praw a do lokalu w zasadzie i wówczas, gdy 
został on w ykreślony z re jes tru  członków te j spółdzielni z powodu po-
rzucenia przezeń m ieszkania spółdzielczego w zw iązku z nabyciem w ol-
nego domu jednorodzinnego”12. Teza sform ułow ana jest w sposób ogólny 
i pozostaje w zgodzie z w ykładnią lite ra lną  art. 145 ustaw y z 1961 r. 
(obecnie art. 221 pr. spółdz.). Z uzasadnienia tego orzeczenia w ynika je d -
nak, że w rozpatryw anej spraw ie koronnym  argum entem  za p rzyzna-
niem ochrony domow nikom byłego członka był fakt, że „poprzednik 
zwolnił sporne mieszkanie, przeprow adzając się do domu jednorodzinne-
go, w ystaw ionego bez uszczuplenia środków  przeznaczonych na spół-
dzielcze budow nictw o”13.

W innym, później zapadłym  orzeczeniu okoliczność ta została w yeks

11 O rzeczenie SN z 22 II 1968 r., I CR 7/68, OSNCP 1968, poz. 193.
12 O rzeczenie SN z 21 IV 1982 r., II CR 94/82, OSNCP 1982, poz. 158.
13 W  uzasadnieniu  orzeczenia SN zaw artego w OSNCP 1982, poz. 158.



ponow ana w tezie, zgodnie z k tó rą  „po stron ie  członka rodziny, k tó ry  
nie opuszcza lokalu w raz z członkiem spółdzielni, k tórem u  przysługiw ało 
lokatorskie praw o do lokalu i pozostałym i domownikam i, lecz pozostaje 
w nim  sam  w chw ili ustania  członkostw a w skutek zaspokojenia potrzeb 
m ieszkaniow ych rodziny w dom u jednorodzinnym  w ybudow anym  przy 
w ykorzystaniu środków  społecznych, nie pow staje szczególne roszczenie 
z art. 221 pr. spółdz.” 14 W spraw ie, na k tó rej tle  sform ułow ano cytow aną 
tezę sądy w szystkich instancji przyję ły, że postępow anie pow oda i byłego 
członka pozostaw ało w sprzeczności z zasadam i w spółżycia społecznego 
z uw agi na chęć dw ukrotnego skorzystan ia z pomocy państw a. S tanow i-
sko uzależniające przyznan ie ochrony osobom bliskim  byłem u członkowi 
od okoliczności, czy dom jednorodzinny był naby ty  lub budow any przy 
w ykorzystaniu kredy tu , zostało u trw alone w szeregu następnych orze-
czeń15. Pow szechnie bowiem p rzy jm u je  się, że nie jest do pogodzenia 
z zasadam i współżycia społecznego i z zasadą, że z pomocy państw a na 
cele budow nictw a można skorzystać tylko raz, takie rozw iązanie, k tó re 
pozw oliłoby na  dw ukrotne  w ykorzystanie tak iej możliw ości kosztem 
innych osób oczekujących w kolejce. Stanow isko to akcep tuje  J. Ignato -
wicz, w zbogacając uzasadnienie argum en tem  w ypływ ającym  z w ykładni 
celow ościowej. Celem art. 221 pr. spółdz., jak  podkreśla, jest zapew nie-
nie osobie bliskiej dotychczasow ych w arunków  m ieszkaniow ych. Cel ten 
nie zostaje naruszony, gdy były członek zabiera sw ych domow ników do 
w ybudow anego lub nabytego domu jednorodzinnego16.

Z pew nością należy zgodzić się z tw ierdzeniem , że celem art. 221 pr. 
spółdz. nie jest umożliwienie popraw y w arunków  mieszkaniow ych, a je -
dynie zabezpieczenie dom ow ników  byłego członka przed u tra tą  m ieszka-
nia. Logicznym więc byłoby stanow isko przyjm u jące , że w każdym  p rzy -
padku, gdy ustanie członkostw a pozostaje w związku z w ybudow aniem  
lub nabyciem  dom u jednorodzinnego, roszczenia dla osób bliskich nie 
pow stają. Mogą one bowiem w dalszym  ciągu zaspokajać sw oje potrzeby 
m ieszkaniow e w  domu byłego członka. Nie w ystępu je  więc zagrożenie 
u tra ty  przez osoby bliskie możliwości zaspokojenia ich potrzeb m ieszka-
niowych. W ykładnia celow ościowa art. 221 pr. spółdz. uzasadnia więc 
w yłączenie ochrony w nim  przew idzianej w przypadku, gdy przyczynę 
ustania członkostwa stanow i zaspokojenie potrzeb m ieszkaniow ych by -
łego członka i jego domow ników  w innej formie, poza spółdzielnią. 
W ątpliw e jes t jednak uzależnienie przyznania domow nikom p raw  do lo-
kalu pozostawionego przez byłego członka od tego, czy powodem, dla 
którego rezygnu je  on z członkostw a w spółdzielni, jest w ybudow anie

14 O rzeczenie  SN z 9 VII 1982 r., III ARN  7/82, OSNCP 1982, poz. 55.
15 O rzeczenie SN z 27 V 1983 r., I CR 137/83, OSNCP 1984, poz. 9.
16 I g n a t o w i c z ,  [w:] Prawo spółdzielcze..., s. 431.



dom u jednorodzinnego z pieniędzy w łasnych czy z k redy tu . Z punk tu  
w idzenia konstrukcji ochrony osób bliskich a zw łaszcza cełu art. 221 pr. 
spółdz. okoliczność ta pow inna być obojętna. W ydaje się więc, że Sąd 
N ajw yższy zajął stanow isko kom promisowe. Nie opow iedział się w yraź 
nie za w yłączeniem  ochrony osób bliskich w p rzypadku możliwości d a l-
szego zaspokajania ich potrzeb m ieszkaniow ych w  innych w arunkach, 
k tóre stw orzył były członek. Uznał jednak za naganne postępow anie 
upraw nionego i byłego członka, k tóre  zmierza do popraw y w arunków  
m ieszkaniow ych przy pomocy k redy tu . W ydaje się, że sform ułow anie art. 
221 pr. spółdz. nie pozw ala na dokonanie różnicy pomiędzy sta tu sem  osób 
bliskich ze w zględu na formę, w  jak ie j były członek budu je  lub nabyw a 
dom jednorodzinny.

Podsum ow ując dotychczasow e rozw ażania należy powiedzieć, że 
upra w niony  z art. 221 pr. spółdz. może dochodzić p rzyznanych m u ro -
szczeń w każdym  przypadku w ygaśnięcia p raw a do lokalu w następstw ie 
ustania  członkostwa pod w arunkiem , że odpowiada on w ym aganiom  s ta -
tutow ym , a roszczenie to nie jest sprzeczne z celem art. 221 pr. spółdz.

K olejną przesłanką roszczenia z art. 221 pr. spółdz. jest stosunek bli-
skości łączący byłego członka z osobą upraw nioną. Za w zorem innych 
norm  spełniających podobną funkcję art. 221 pr. spółdz. określając krąg 
osób upraw nionych posłużył się pojęciem „osoby b lisk ie j” . Takie "sformu-
łow anie stw arza możliwość elastycznej w ykładni, ale jednocześnie u tru -
dnia ścisłe w yliczenie tych osób. Co praw da, ustaw odaw ca w art. 221 pr. 
spółdz. sam przeprow adza w ew nętrzne rozróżnienie, w yodrębniając spo -
śród kręgu osób bliskich m ałżonka i dzieci byłego członka. S tosunek b li-
skości pomiędzy tym i osobami a członkiem z n a tu ry  rzeczy nie budzi 
w ątpliwości. Trudności tkw ią w w yliczeniu pozostałych upraw nionych 
W yjaśnienie zakresu pojęcia osób bliskich od daw na pozostaw ało w  cen-
trum  zainteresow ania doktryny  i orzecznictw a. Zaznaczyć przy tym  w y-
pada, że szczególnie w nikliw a analiza tego term inu  była prow adzona 
w zw iązku z w ykładnią art. 691 k.c., zw łaszcza w  kontekście w yliczenia 
zaw artego w  art. 9 p r. lokal.17

Nie w dając się w szczegóły przeprow adzonej analizy należy odpo-
wiedzieć na pytanie , czy są podstaw y do posługiw ania się szczególną

17 U stawa z 10 IV  1074 r. Prawo lokalow e  — te kst jed n o lity , Dz.U. 1987, nr 30 
poz. 165 zgodnie z art. 9 ust. 1 do osób blisk ich  najem cy należą jego w stępni, zstępni! 
rodzeństw o, dzieci rodzeństw a, pow inow aci w  te j sam ej linii lub stopniu, osoby p rzy -
sposobione oraz ich m ałżonkow ie i zstępni, osoby przysposabiające, osoby m ałoletn ie  
p rz yjęte  na podstaw ie orzeczenia  sądu opiekuńczego na w ychow anie  oraz osoby p o-
zostające faktycznie  w  pożyciu  m ałżeńskim . N a podstaw ie art. 9 ust. 2 praw o lo k a -
low e na rów ni z osobam i bliskim i trak tu je  się osoby w yko nujące opiekę nad n a -
jem cą na podstaw ie um ow y o je j spraw ow anie.



norm ą art. 9 pr. lokal, przy w ykładni innych przepisów  zaw iera jących 
to pojęcie. Zgodnie z pow szechnie p rzy ję tym  poglądem podm ioty •w ymie-
nione w interesu jącym  nas przepisie stanow ią w ujęciu art. 691 k.c. 
i a rt. 221 pr. spółdz. m inim um  osób, k tóre  zawsze należy uznać za osoby 
bliskie18. W tym  m iejscu należy podnieść zastrzeżenie, że na gruncie 
art. 221 pr. spółdz. nie jest możliw e traktow an ie na rów ni z osobami ! lis - 
kim i osoby obcej, k tó ra  na podstaw ie umow y sp raw uje  odpłatnie opiekę. 
Stanowisko to za ję te przez orzecznictw o i poparte przez doktrynę zostało 
szczególnie w yraźnie sform ułow ane i w yrażone w orzeczeniu Sądu N aj-
wyższego z ] 9 VII 1979 r .19 Zgodnie z tezą tego orzeczenia oscba sp ra w u-
jąca odp łatnie opiekę nad członkiem spółdzielni i w zw iązku z tym  za-
mieszkała w jego spółdzielczym mieszkaniu nie jest w zględem  niego 
osobą bliską. Opieka spraw ow ana odpłatnie  stanow i typow y w ypadek, gdy 
sto sunku bliskości nie ma. Może się on oczywiście w ytw orzyć, ale w n o r-
m alnym  biegu w ypadków  jest z regu ły  w ynikiem  długotrw ałych więzów. 
11 udno zatem  przypuszczać, aby pow stał on pomiędzy byłym  członkiem 
a osobą obcą, k tó ra  opiekę nad nim  sp raw uje  odpłatn ie i w ten sposób 
w ykonuje jedynie w łasne obowiązki, w yn ikające  ze stosunku obligacy j-
nego20. Cytow ana teza nie rozstrzyga problem u spraw ow ania opieki przez 
osobę nieodpłatnie, k tó re j w ykonyw anie może być w ynik iem  w dzięcz-
ności, życzliwości, przyjaźni czy przyw iązania . Odpowiedź na pytanie, 
czy osoba taka może być uznana za bliską w rozum ien iu art. 22 : pr. 
spółdz., jest zw iązana z rozstrzygnięciem  innego zagadnienia, o k tó rym  
będzie mowa dalej. W racając do głównego n u rtu  w yw odów  należy s tw ie r-
dzić, że poza zgłoszonym zastrzeżeniem  do osób bliskich byłem u człon-
kowi należy zaliczyć osoby w ym ienione w art. 9 pr. lokal.

Pozostaje te raz  do ustalenia, jakie  osoby poza w ym ienionym i w art. 9 
pr. lokal, można rów nież uznać za osoby bliskie. N ajogólniej rzc-c u jm u-
jąc można powiedzieć, że są nim i takie osoby, k tórych stosunek osobisty 
do członka uzasadnia w spólne z nim  zamieszkiw anie21. Pomocną w ok reś-
leniu kręgu tych osób jest w ykładnia dokonana przez Z. Radwańskiego. 
Dowodzi on, że istnie je  możliwość posługiw ania się dw ojakiego rodzaju 
jntci pre tacją: subiek tyw ną i obiektyw ną. W pierw szym  przypadku ok reś -
lenie sto sunku bliskości naw iązuje do sfery uczuciow ej w yrażającej się 
w miłości, przyjaźni, szacunku, przyw iązaniu bez w zględu na to, czy

18 J. S k ą p s k i ,  W stąpien ie  w  najem  po śm ierci najem cy. Studia z prawa  
cyw ilnego, W arszaw a 1983, s. 209.

19 O rzeczenie  SN z 19 VII 1979 r., II CR 238/79, OSPiKA 1981, poz. 166.
20 W  uzasadnien iu  orzeczenia  SN zaw artego w OSPiKA 1981, poz. 166.
21 J. S z t o m b k a ,  W stąpien ie  w  stosun ek najm u przez osoby b liskie  zm arłem u  

najem cy, 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



uczucia te w ynikają  z na tu ra lnyc h  czy form alnych zw iązków 22. Stoso-
w anie k ryteriów  obiektyw nych, do któ rych  skłania się Z . Radw ański, 
pozw ala ustalić krąg osób bliskich na  podstaw ie zew nętrznych p rz eja -
wów, k tóre  w pow szechnym  odczuciu skłan ia ją  do przyjęcia, że istnie ją 
pom iędzy osobami ścisłe więzy.

Przełom ow e znaczenie dla kształtow ania  się ostatecznie p rzy ję te j w y-
kładni miało orzeczenie Sądu N ajw yższego z 15 III 1977 r., zgodnie z k tó -
rym  celem ochrony domow ników  jest um ożliwienie przyjęcia w poczet 
członków  spółdzielni m ieszkaniow ej i przyznan ie  pierw szeństw a w uzy-
skaniu m ieszkania m. in. osobie, k tó ra  pozostaje w faktycznej więzi z by -
łym  członkiem, przy czym  ta  więź może być w yn ikiem  nie tylko stosun -
ku  pokrew ieństw a, pow inow adztw a, ale naw et przy jaźni lub faktycznego 
w spólnego pożycia23. Teza ta  w skazuje na zastosow anie przez sąd w yk ład -
n i celowościowej, k tó ra  nakazuje  uw zględnienie w szelkich nie tylko 
obiektyw nych okoliczności mogących uzasadnić stosunek bliskości. Ratio  
legis unorm ow ania art. 221 pr. spółdz. jest bowiem zapew nienie praw a 
do mieszkania tym , którzy  faktycznie z niego korzystali, tra k tu jąc  je  jako 
podstaw ę by tu  bez w zględu na charak ter zw iązku, w jakim  pozostaw ali 
z byłym  członkiem. O pow iadając się za celowościową w yk ładnią art. 221 pr. 
spółdz., na leży in terp re ta c ję  pojęcia osoby bliskiej opierać nie tylko na 
obiektyw nych k ry teriach, ale dążyć do usta lenia  sto sunku łączącego up ra -
w nionego z byłym  członkiem na podstaw ie w szystkich okoliczności kon -
kre tnego  przypadku. Szczególnego znaczenia nabiera  okoliczność w spól-
nego zam ieszkiwania. Z reguły  osoba oznaczona dlatego mieszka u człon-
ka, że jest przez niego traktow a na jako osoba bliska, a jednocześnie fakt 
wspólnego zam ieszkiw ania w raz z członkiem w charak terze  domow nika 
stanow i okolicznośc istotną dla uznania te j osoby za bliską byłem u człon-
kowi. Ścisły związek pom iędzy w spólnym  zam ieszkiw aniem  a stosunkiem  
bliskości pozwala na przyjęcie, że w spólne zam ieszkiw anie ma w sto -
sunku do przesłanki bliskości charakter delim itujący.

W yjaśnienie pojęcia „w spólnego zam ieszkiw ania” tylko pozornie nie 
budzi wątpliwości. Można przyjąć  za Sądem  N ajw yższym , że osoba bli-
ska tylko w tedy zamieszkuje u byłego członka, gdy m ieszkanie to s ta -
now i jej centrum  życiowe. Je s t w ięc lokalem, w  którym  p rzebyw a na 
stałe, wypoczyw a, prow adzi gospodarstw o domowe, pracuje, uczy się 
itp .24 P rzy takim  ujęc iu poza sporem  pozostaje zamieszkiw anie m ałżonka 
u małżonka, dzieci u rodziców, w ychow anka u opiekuna, osoby niepo-
radnej u tej, k tó ra  sp raw u je  opiekę. W takich przypadkach rów nież z r e -

12 Z. R a d w a ń s k i ,  w  glosie  do orzeczenia  SN z 26 VII 1972 III CZP 50/72 
OSPiKA 1973, poz. 150, s. 318 i n.

23 O rzeczenie SN z 15 III 1977 r., II CR 53/77, OSNCP 1977, poz 242
“  O rzeczenie  SN z 11 VIII 1978 r., II CR 339/78, OSNCP 1979, poz. 124.



guły nie jest kw estionow ana bliskość stosunków  zachodzących pomiędzy 
tym i osobami. P roblem  pow staje wówczas, gdy z roszczeniam i z art. 22' 
pr. spółdz. w ystępu ją inne osoby bliskie, k tó rych zam ieszkiw anie u bv 
łego członka nie stanow i n atu ra lnej konsekw encji ich zw iązku. D otyczy 
to zwłaszcza w nuków  ubiegających się o m ieszkanie po dziadkach, osób 
spraw u jących opiekę nad by łym  członkiem  i pełnoletniego rodzeństw a. 
Poszczególne przypadki były niejednokrotn ie  przedm iotem  rozstrzygnięć 
orzecznictwa, co doprowadziło do w ytw orzenia szeregu w skazów ek in te r-
p re tacyjnych , pozw alających na w yjaśnienie  pojęcia „w spólnego zam ie-
szkiw ania.

Idąc za ogólną regułą zaw artą w cytow anym  orzeczeniu należy p rzy -
jąć, że w rozum ieniu art. 221 pr. spółdz. zam ieszkuje w spólnie z człon-
kiem  tylko ten, kto nie ma w łasnego m ieszkania, a zatem  lokal członka 
jest dla niego jedynym , w k tórym  może zaspokajać sw oje po trzeby25. 
W jednym  z orzeczeń Sąd N ajw yższy p rzy ją ł naw et, że przebyw anie 
u członka spółdzielni przejściow o z b raku  w łasnego mieszkania, ale 
w  oczekiw aniu na takie  (budow a domu) nie może być uznane za zam iesz-
kiw anie  w rozum ieniu analizow anego przep isu28. Idąc dalej tym  tokiem 
rozum ow ania należy w yraźnie podkreślić, że nie może być rów nież t r a k -
tow ane jako zam ieszkiw anie jedynie przebyw anie , choćby regu larne , 
w  m ieszkaniu byłego członka. Konieczność poczynienia tego spostrzeże-
nia jest uzasadniona w  św ietle często w ystępujących sytuacji, w  k tó rych 
z roszczeniam i z art. 221 pr. spółdz. w ystępu ją  w nukow ie byłego członka 
dowodząc, że byli pod opieką byłego członka lub sami tę opiekę nad 
byłym  członkiem spraw ow ali i w jego m ieszkaniu zaspokajali sw oje po-
trzeby.

P roblem  kom plikuje  się dodatkow o, gdy z roszczeniami tym i w ys tę-
pu ją  m ałoletn i w nukow ie w zw iązku z ustaniem  członkostw a na sku tek 
śmierci byłego członka. W takich sytuacjach zajęcie jednoznacznego s ta -
now iska jest trudne. W ydaje się jednak, że rozstrzygnięcie Sądu N a j-
wyższego zaw arte  w uchw ale 7 sędziów z 15X  1985 r. genera lnie roz-
w iązuje ten problem  i zasługuje na  aprobatę27. Zgodnie z tezą „roszcze-
nie o przyjęc ie do spółdzielni i o przydział lokalu, przew idziane w a rt 
221 pr. spółdz. p rzysługuje m ałoletniem u w nukow i wówczas, gdy znaj-
du je  się on w sytuacji p raw nej tak ie j jak m ałoletnie dziecko, jeżeli n a -
w et s ta tu t spółdzielni nie dopuszcza członkostw a m ałoletniego w nuka”. 
W uzasadnieniu podkreśla się, że w zasadzie m iejscem zamieszkiw ania 
dziecka, pozostającego pod w ładzą rodzicielską, jest m iejsce zamieszki-

*5 O rzeczenie  SN z 6 XI 1974 r., I CR 547/74, OSPiKA 1975, poz. 144.
29 O rzeczenie  SN z 7 V 1975 r.. II CR 248/75, OSNCP 1976, poz. 135.
27 U chw ała  składu 7 sędziów  z 15 X 1985 r., III CZP 40/85, OSNCP 1986,

poz. 86.



w ania rodziców. Z regu ły  więc potrzeby mieszkaniow e dziecka są za 
spokajane w domu rodzicielskim. Nie można jednak generalnie w yk lu -
czyć sytuacji, gdy na sku tek  szczególnych okoliczności cen trum  życiow e 
dziecka stanow i inne m ieszkanie. P row adzi to do uznania, że m ałoletnie 
w nuk i mogą znaleźć się w sytuacji p raw nej dziecka i w m ieszkaniu 
dziadków  zaspokajać całość sw ych potrzeb życiowych. Za okoliczności 
uzasadniające taką pozycję m ałoletnich w nuków  sąd uznał ustanow ienie 
opieki dziadków  nad m ałoletnim i w nukam i lub istnienie przesłanek do 
jej ustanow ienia. U chw ała ta w  zasadniczej treści jest kon tynuacją w cze-
śniej w ypow iedzianej regu ły  upatru jącej istotę zam ieszkiw ania w lokalu 
byłego członka w możliwości zaspokajania w nim  całości potrzeb ży-
ciowych.

Obecnie należy zastanow ić się, czy brak w łasnego ty tu łu  do za jm o-
w ania innego mieszkania, a więc udow odnienie, że lokal byłego członka 
stanow i cen trum  życiow e upraw nionego, jes t jedyną p rzesłanką dla w ła-
ściwej in terp re tac ji pojęcia „wspólnego zam ieszkiw ania” . Otóż, znane są 
wypow iedzi, w  k tó rych  przyjęto, że przesłanką w spólnego zam ieszkiw a-
nia z byłym  członkiem jest zajm ow anie tego lokalu niepodzie lnie z nim  
oraz prow adzenie z byłym  członkiem wspólnego gospodarstw a dom ow e-
go-8. Pogląd ten poddał k ry tyce  J. Ignatow icz słusznie zarzucając tym  
wypow iedziom zbyt bezw zględny c ha ra k ter29. A utor uznał za sprzeczną 
z założeniami art. 221 pr. spółdz. możliwość w yłączenia ochrony osób 
bliskich nie m ających innego lokalu, m ieszkających w w yodrębnionym  
do ich wyłącznego użytku pokoju w lokalu byłego członka i prow adzą-
cych z różnych przyczyn w łasne gospodarstw o domowe. Okoliczności te, 
a zw łaszcza prow adzenie oddzielnego gospodarstw a domowego, nie pod-
w ażają  bowiem faktu , że m ieszkanie byłego członka i w takim  w ypadku 
stanow i ich cen trum  życiowe. K ry tyka  ta, choć zasadna nie wyłącza 
jednak generalnie możliwości stosowania w skazanych przesłanek. W sze-
regu stanach faktycznych w ym ienione okoliczności mogą dodatkow o 
w soierać argum entację . Należy więc przy jąć , że brak tych okoliczności 
nie w yłącza możliwości uznania, że upraw niony  w  pełni zaspokaja ł po-
trzeby m ieszkaniow e w  lokalu byłego członka. Istnienie ich potw ierdza 
natom iast tezę, że upraw niony  korzystał z lokalu tak  jak  ten, komu 
przysługiw ało spółdzielcze praw o do lokalu. Również istotne znaczenie 
dla usta lenia przesłank i w spólnego zam ieszkiw ania ma to, aby osoba 
bliska zamieszkiw ała razem  z członkiem spółdzielni i aby wspólność 
zamieszkiw ania miała m iejsce  w  m om encie ustania członkostw a.

Nie można mówić o spełnieniu te j przesłanki wówczas, gdy osoba 
bliska m ieszka w lokalu byłego członka, tra k tu jąc  go jako cen trum

23 O rzeczenie  SN z 15 iIII 1977 r., II CR 53/77, OSNCP 1977, poz. 242.
29 I g n a t o w i c z ,  [w:] Prawo spółdzielcze..., s. 432.



życiowe, ale korzysta z tego lokalu z tego względu, że były członek p rze-
niósł się do innego m ieszkania, np. lokalu małżonka, rodziców , lub te ś-
ciów, oddając je j lokal do bezpła tnego używ ania lub w  najem 30. W spól-
ność zam ieszkiw ania nie oznacza, co już podkreślono, niepodzielności lo-
kalu czy konieczności prow adzenia w spólnego gospodarstw a domowego 
z byłym  członkiem. W ymaga jednak, aby osoby pozostające w stosunku 
bliskości w spólnie ko rzysta ły z lokalu, do którego praw o p rzysługu je  
ty lko jednem u  z nich, i aby dla każdej z nich lokal spełnia ł rolę ży -
ciowego centrum .

Zagadnieniem, k tóre  w ym aga bliższego w yjaśnienia, jest w ykładnia 
pojęcia „wspólnego zam ieszkiw ania” na tle art. 221 § 2 pr. spółdz., tzn. 
w związku z ochroną osób bliskich byłem u członkowi, którego członko-
stw o ustało w okresie oczekiw ania na przydzielenie lokalu. G eneralnie 
rzecz u jm ując i w tym  przypadku dotychczasow e usta lenia zachow ują 
swój w alor. Zaznaczyć jednak należy, że chodzi tu  o zam ieszkiw anie 
w m ieszkaniu oczekującego członka, a więc w lokalu, k tó ry  zaspokaja 
jego potrzeby m ieszkaniow e i bliskich w okresie ekspektatyw y. Istotne 
znaczenie dla bliższego w yjaśn ienia pojęcia „w spólnego zam ieszkiw ania” 
w  tym  przypadku m ają dw a orzeczenia Sądu Najw yższego, k tó re  u ściś-
lają tę przesłankę. W w yroku z 15 X 1934 r. Sąd przyjął, że przez ok reś-
lone w  art. 221 § 2 pr. spółdz. w  zw iązku z § 1 tego artyku łu  zam ieszkiw a-
nie z byłym  członkiem należy rozumieć zamieszkiw anie w charak terze  
osoby m ającej stać się dom ow nikiem  po oczekiw anym  o trzym an iu m iesz-
kania, co zw ykle znajduje w yraz w zgłoszeniu tak ie j osoby do spółdzielni 
jako m ającej z tym  członkiem zamieszkiw ać31. Dla lepszego zrozum ienia 
cytow anej tezy celowe w ydaje się przedstaw ienie stanu faktycznego, na 
którego tle zapadło orzeczenie. Członkostw o w spółdzielni nabył b ra t 
powódki w chw ili, gdy oboje z pow ódką m ieszkali w m ieszkaniu ojca. 
N astępnie b ra t pow ódki w yjechał za granicę i uzyskał paszport konsu -
larny  na sta ły pobyt w Szwecji. W zw iązku z tym  złożył oświadczenie, 
że zrzeka się swoich p raw  członkow skich na rzecz powódki. W tym  
czasie w m ieszkaniu, w k tó rym  przed w yjazdem  zamieszkiwali razem, 
m ieszkał ojciec powódki w raz z nią oraz konkubina ojca. W niosek po -
w ódki o przyjęc ie jej do spółdzielni i przydział lokalu w kolejności ocze-
kiw ania b ra ta  został zała tw iony odmownie, w  związku z czym powódka 
w ystąpiła na drogę sądową. Sądy obu instancji oddaliły powództwo. 
Sąd N ajw yższy w uzasadnieniu stw ierdził, że w art. 221 pr. spółdz. nie 
chodzi o zamieszkiw anie w jednym  lokalu (pod w spólnym  adresem ), 
ale o zamieszkiw anie osoby bliskiej z członkiem w charak terze  dom ow -
nika członka spółdzielni. W przedstaw ionym  stanie  faktycznym  powódka

30 O rzeczenie  SN г 26 II 1979 r., Il CR 11/79, OSN CP 1980, poz. 68.
31 O rzeczenie  SN z 15 X 1984 r., I CR 309/84, OSNCP 1985, poz. 113.



i je j b ra t  byli domow nikam i ojca. Pow ódka nie była też osobą przew i-
dzianą jako dom ownik b ra ta  — członka spółdzielni mieszkaniow ej. W te j 
sy tuacji sąd odmówił powódce ochrony przew idzianej w art. 221 § 2 pr. 
spółdz. i sform ułow ał przedstaw ioną tezę.

Na takim  sam ym  stanow isku oparte  jest orzeczenie Sądu N ajw yższe-
go z 24 I 1986 r., w k tó rym  stw ierdzono, że w ykładnia art. 221 § 1 i § 2 
pr. spółdz. w yklucza przyjęcie zam ieszkiw ania osoby bliskie j razem  z by -
łym członkiem, jeżeli osoby te zam ieszkiw ały w spólnie u swoich rod z i-
ców w charak terze  domow ników  i u nich zaspokajały sw oje potrzeby 
mieszkaniow e32. M ając na uw adze cel a rt. 221 § 2 pr. spółdz., k tó ry  
w yraża się w ochronie osób bliskich byłem u członkow i przed u tra tą  moż-
liwości zam ieszkiw ania w  przyszłości w lokalu byłego członka, należy 
przychylić się do zajętego przed sąd stanow iska. Słusznie bowiem przy 
jęto, że celem cytow anego unorm ow ania jest „zagw arantow anie praw  
osób, k tóre  liczyły na zaspokojenie swoich potrzeb m ieszkaniow ych jako 
dom ow nicy członka spółdzielni oczekującego na  przydzielenie m iesz-
kania [...]. N atom iast rozszerzenie tych up raw n ień na osoby, k tóre nie 
by ły przew idziane jako dom ow nicy byłego członka spółdzielni w m iesz-
kaniu, k tóre miało być m u przydzielone, nie odpow iada celowi przepisu 
art. 221 § 2 pr. spółdz.”33.

Trudno  jednak oprzeć się w ątpliw ości, czy taka w ykładnia jest u sp ra -
w iedliw iona w sytuacji, gdy rodzeństw o zam ieszkuje w charak terze  do -
m ow ników  u rodziców  z b raku  innej możliw ości zaspokojenia w łasnych, 
uspraw iedliw ionych potrzeb. N ależy bowiem odróżnić dw ie sytuacje . P ie r-
wsza obejm uje  tak i stan faktyczny jak  w cytow anych orzeczeniach, tzn. 
rodzeństw o nie w iąże z ekspekta tyw ą jednego z nich nadziei na zaspoko-
jen ie  w łasnych potrzeb m ieszkaniow ych. D ruga ma m iejsce wówczas, gdy 
rodzeństw o czyni takie  plany  i członek spółdzielni daje tem a w yraz 
w zgłoszeniu drugiego z nich jako przyszłego domow nika. W takim  p rzy -
padku objęcie ochroną art. 221 § 2 pr. spółdz. tego z rodzeństw a, k tó ry  
nie był członkiem spółdzielni, pozostaje chyba w zgodzie z założeniami 
tego unorm ow ania, a okoliczność, że oboje zam ieszkiw ali jako domownicy 
u rcdziców , nie pow inna odbierać tem u zamieszkaniu cech wspólnego 
z byłym  członkiem zam ieszkiw ania w  rozum ieniu art. 221 pr. spółdz.

W ątpliwości te podziela po części Sąd N ajw yższy w uzasadnieniu do 
ostatnio w ym ienionego orzeczenia. N iew ątpliw ie problem  ten należy do 
dyskusyjnych. W ydaje się jednak słuszne i zgodne z w ykładnią celowo- 
fciow ą art. 22' § 2 pr. spółdz. objęcie ochroną tego z rodzeństw a, dla

32 O rzeczenie  SN z 24 I 19B6 r., II CR 510/85, OSNCP 1987, poz. 16.
33 W  uzasadnieniu  do o izeczenia SN z 24 I 1980 .r., II CR 510/85, OSNCP 1987, 

poz. 16.



którego ustanie członkostwa drugiego z nich stanow i u tra tę  szansy na 
zaspokojenie w łasnych potrzeb mieszkaniow ych. Ja k  w ynika z p rzepro-
w adzonej analizy, przesłank i roszczeń z art. 221 pr. spółdz. są sfo rm u-
łowane przy użyciu pojęć o nieostrym  zakresie. Z ale tą takiego unorm o-
w ania jest niew ątpliw ie  możliwość stosow ania elastycznej w ykładni. 
Z drugiej strony stanow i ono jednak źródło trudności w precyzy jnym  
ustaleniu kręgu upraw n ionych do ochrony. Niebezpieczeństw o tkw i p rz e-
de w szystkim  w łatw ości w ykazania istnienia przesłanek, zw łaszcza gdy 
chodzi o przesłankę w spólnego zamieszkiw ania. Również szerokie rozu -
m ienie pojęcia osoby bliskiej uła tw ia w ykazanie, że istnia ł pomiędzy 
podnoszącym rozszczenie a byłym  członkiem  stosunek bliskości. M ając 
nadto na uwadze fakt, że „roszczenie z art. 221 pr. spółdz. to stosunkow o 
łatw a droga uzyskania przydzia łu m ieszkania spółdzielczego bez okresu 
oczekiw ania”34, należy szczególnie w nikliw ie badać istnienie przesłanek 
bliskości i wspólnego zamieszkiw ania. W ykładnia pojęcia osoby bliskiej 
i w spólnego zam ieszkiw ania pow inna podlegać ograniczeniom, aby p rze -
pis art. 221 pr. spółdz. nie był w ykorzystyw any  w sposób sprzeczny z jego 
celem.

W pły nęło  K atedra  Praw a G ospodarczego
do R edakcji N aukow o-D ydaktycznej i H andlow ego Ut.
„Folia iu rid ica" w 1988 r.

U rszula Promińska

CON DITIONS D'UNE DEMANDE D'ÊTRE ADMIS MEMBRE 
DE COOPÉRATIVE D’HABITATIO N CONFORMEMENT 

À L'ART. 221 DU DROIT SUR LES COOPÉRATIVES

L 'ailic le  a pour su je t l'a na ly se des conditions de l'ac tion  basée sur l'art . 221 
du dr. coop, accordée à  une personne proche d ’un ancien  m em bre de la coopé-
rative. Les considérations co ntien nent l ’in terpréta tio n  de tro is  conditions de l ’action  
suscitée, à savoir:

— prim o, l ’extinction  du droit au local d ’habitation  comm e suite de la c ess a-
tion  du sta tu t d 'un  m em bre de la coo pérative d 'habita tio n:

— secundo, re la tion  de proxim ité de l'an cien  m em bre avec l 'a y an t dro it vu 
l'art.  221 du dr. coop.i

— tertio , cohabita tion  de la personne p ro rh e avec l'an cie n  m em bre de la 
coopérative.

t e s  considération  ten dent à  préciser u ne lis te  de ces cas de la cessatio n  du 
sta tu t d 'u n  m em bre de la coopérative qui justifient les re vendications de la p er-
sonne proche, basées sur l'art. 221 du dr. coop. L’au teu r analyse aussi la  s ignifi-

J1 S z t o m b k a, Przyjęcie  w poczet..., s. 26.



cation de termes „personne proche" et „cohabitation". L’interprétation des condi-
tions de l'application de l'art. 221 rir. coop, mat en évidence le but de cette 
reglémentation en soulignant qu'il ne peut être limité à l’amélioration des condi-
tions de logement de la personne intéressée.

R a t i o  l e g  i s  de l'article 221 dr. coop, est de garantir à 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 à 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’être 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 
tâche d'atteindre par revendication. C'est pourquoi la thèse principale de l'auteur 
consiste 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 réglementation  
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 règle par le fait de cohabitation, et 
d'autre part la personne 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 à cause de 
son emménagement dans une maison îinifamiliale achétée ou construite par lui.


