SPOLDZIELCZE LOKATORSKIE PRAWO DO LOKALU MIESZKALNEGO

Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego reguluje rozdziat
2 Ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U.
z2013r. poz.1222), zwanej w dalszej czesci ustawg o spotdzielniach
mieszkaniowych.

Prawo to moze przystugiwaé tylko osobie fizycznej, bedacej jednoczesnie
cztonkiem spotdzielni mieszkaniowej. Moze przystugiwac jednej osobie albo wspdlnie
matzonkom (i tylko matzonkom- nie mozna byc¢ ,wspotwtascicielem” prawa w innych
okolicznosciach).

Spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego:

e moze by¢é ustanowione w budynku stanowigcym wiasnos¢ lub
wspotwlasnosc¢ Spoétdzielni

e moze naleze¢ do jednej osoby albo do matzonkdéw

e jest niezbywalne, nie przechodzi na spadkobiercow i nie podlega
egzekuciji.

Osoba posiadajgca ww. prawo jest jedyng osobg uprawniong do uzywania lokalu
i podlega takiej samej ochronie przed osobami trzecimi jak witasciciel. Innymi stowy
moze korzysta¢ np. z ochrony sgdowej- wnosi¢ o zwrot bezprawnie zajetego
mieszkania, zaprzestanie naruszenia posiadania, itp.

Prawo to charakteryzuje sie tym, ze.

e nasze uprawnienia do mieszkania sg stabe

« lokator nie moze sprzedac, darowac, zamieni¢ ani w inny sposob zby¢ prawa
do mieszkania

« lokatorskiego prawa nie mozna obcigzy¢ hipotekg

e mieszkanie mozna wynajgc¢ bez zgody spoétdzielni. Wyjatkiem jest sytuacja, w
ktorej zmienito by sie przeznaczenie lokalu (np. w sytuacji wynajecia
mieszkania przedsiebiorcy- jezeli wynajecie zwiekszyto by koszty uzytkowania
mieszkania, a w konsekwencji czynsz) — np. zamieszkato by tam wiecej oséb
niz dotychczas, lokator ma obowigzek zawiadomienia o tym pisemnie
spotdzielni.

e nie moze by¢ zabezpieczeniem kredytu

e prawo do lokalu nie przechodzi automatycznie na spadkobiercéw

e mieszkanie lokatorskie nie moze by¢ przedmiotem egzekucji (komornik moze
zlicytowac jego zawartosc, ale nie pozbawi nas prawa do mieszkania).

Prawo do lokalu nie podlega dziedziczeniu. Ustawodawca aby zabezpieczy¢
cztonkow rodziny lokatora przed utratg mieszkania, ustalit, ze:

e jezeli prawo do lokalu przystugiwato wspdlnie matzonkom- nie wygasa, lecz
przechodzi na maitzonka Zzyjgcego- jesli nie byt czionkiem spoétdzielni,
przystuguje mu roszczenie o przyjecie w poczet cztonkow spotdzielni;

e W pozostatych przypadkach (bgdz w przypadku niedopetnienia obowigzkdéw
przy wnoszeniu 0 przyznanie cztonkostwa) roszczenie o przyjecie w poczet



cztonkow spotdzielni oraz o ustanowienie lokatorskiego prawa do lokalu,
przystuguje dzieciom i innym osobom bliskim.

Spoétdzielnia nie moze odméwi¢ przyjecia ww. osdb w poczet cztonkow.

Spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasa z chwilg
ustania cztonkostwa oraz w innych wypadkach okreslonych w statucie Wateckiej
Spoétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko- Wiasnosciowej w Watczu. W wypadku, gdy
przystuguje ono matzonkom, wygasniecie prawa nastepuje z chwilg ustania
cztonkostwa obojga matzonkéw, oczywiscie wtedy, gdy oboje sg czionkami
Spétdzielni.

Ustawa przewiduje 2 mozliwosci wykluczenia kogos$ ze spoétdzielni (i tym
samym pozbawienia go prawa do lokalu):

1) pierwsza grupa okolicznos$ci dotyczy sytuacji, gdy cztonek Spétdzielni:

korzysta z lokalu niezgodnie z jego przeznaczeniem (np. otwiera warsztat)

« zaniedbuje obowigzki, dopuszczajgc do powstania szkdd

e niszczy urzgdzenia przeznaczone do wspolnego korzystania przez
mieszkancéw (np. dewastuje klatke schodowg, winde).

e wykracza w sposob razgcy lub uporczywy przeciwko porzgdkowi domowemu,

czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali — (hatasy, nachodzenie, fetor

wydostajacy sie z mieszkania itp. Wszystko co oddziatuje negatywnie na

sgsiaddéw- powtarzajgce sie, lub systematyczne- np. ztosliwe)

2) druga sytuacja dotyczy zalegtosci w ptatnosciach na rzecz spotdzielni: opfat
eksploatacyjnych (tzw. czynszu)- jezeli zwtoka przekracza 6 miesiecy.

W obu sytuacjach uchwate o wykluczeniu z czlonkostwa podejmuje Rada
Nadzorcza. Od uchwaty tej wykluczonemu cztonkowi przystuguje prawo odwotanie
do Walnego Zgromadzenia Czionkow Wateckiej Spotdzielni Mieszkaniowej
Lokatorsko- Wtasnosciowej w Watczu lub do Sgdu Okregowego w Koszalinie.

Skutki wydania decyz;ji:

e po uptywie 6 miesiecy od dnia doreczenia decyzji, wygasa prawo do lokalu
o lokator ma 3 miesigce od powyzszej daty na opuszczenie lokalu
« spotdzielnia ogtasza przetarg na ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu
(pierwszenstwo zakupu majg cztonkowie spotdzielni, ktérzy nie otrzymali
jeszcze mieszkan)
o lokator otrzymuje zwrot rynkowej wartosci lokalu, po potrgceniu:
o przypadajgcych na dane mieszkanie, a nie uiszczonych kosztéw z
tytutu budowy bloku.
o nominalng kwote umorzenia kredytu lub dotac;ji (jesli budowa miata
wsparcie publiczne)
o nieuiszczone opfaty na rzecz spotdzielni (np. zalegty czynsz, ktory byt
podstawg do wykluczenia ze spotdzielni).



Na spéidzielni nie cigzy obowigzek dostarczenia lokalu zastepczego /socjalnego.

Sposob uregulowania stanu prawnego do mieszkania typu lokatorskiego po
rozwigzaniu matzenstwa.

Sytuacje te regulujg przepisy zawarte w art. 13 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych. Jezeli spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
zostato ustanowione na rzecz obojga matzonkéw (tzn. w czasie trwania matzenstwa),
stanowi ich wspolne prawo. Wspaolny jest rowniez wkfad mieszkaniowy zwigzany z
tym prawem. Dlatego tez rozwigzanie matzenstwa (bgdz orzeczenie przez Sad
separacji) powoduje wazne konsekwencje dla obojga bytych matzonkdéw i pocigga za
sobg koniecznos$¢ uregulowania stanu prawnego do lokalu mieszkalnego.

Zgodnie z wyzej podanym przepisem art.13 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, po ustaniu maitzenstwa wskutek rozwodu lub po uniewaznieniu
matzenstwa, matzonkowie powinni w terminie jednego roku zawiadomi¢ Spotdzielnie,
ktéremu z nich przypadto spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego albo
przedstawi¢ dowod wszczecia postepowania sgdowego o podziat tego prawa. Byty
matzonek niebedgcy cztonkiem Spotdzielni powinien ztozyé deklaracje czionkowskag
w terminie 3 miesiecy od dnia, w ktorym przypadto mu prawo do lokalu. W tym celu
nalezy zgtosi¢ sie do Spoétdzielni z prawomocnym orzeczeniem Sgdu stwierdzajgcym
rozwigzanie matzenstwa i poinformowac, w jaki sposéb byli matzonkowie zamierzajg
dokona¢ podziatu majgtku dorobkowego, a konkretnie chodzi o prawo do lokalu
mieszkalnego i wktad mieszkaniowy zwigzany ze spotdzielczym lokatorskim prawem
do tego lokalu.

Ustalenia, ktéremu z bytych matzonkéw w wyniku rozwodu przypadto prawo do
lokalu mieszkalnego wraz z wkltadem mieszkaniowym, mogg by¢ dokonane:

e dobrowolnie, gdy byli matzonkowie dojdg do porozumienia i zgodnie
oswiadczg, ktéremu z nich w wyniku rozwigzania matzenstwa przypadnie
prawo do mieszkania wraz z wktadem mieszkaniowym. Oswiadczenie takie
byli matzonkowi powinni ztozy¢ w obecnosci notariusza, ktéry potwierdzi
wiasnorecznos¢ podpisow bytych matzonkéw pod zgodnym oswiadczeniem.

e w drodze postepowania sgdowego, gdy matzonkowie nie mogg dojs¢ do
porozumienia w tej kwestii. W tej sytuacji, nalezy ztozy¢ do Sgdu wniosek o
podziat tego prawa, a dowdd wszczecia postepowania nalezy przedstawic
w Spotdzielni.

Jezeli matzonkowie nie dokonajg czynnosci, o ktérej mowa wyzej w ciggu roku od
dnia rozwigzania matzenstwa i nie przedstawig dowodu wszczecia postepowania
sgdowego, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, Spoétdzielnia wyznacza im
dodatkowy termin, nie krotszy niz 6 miesiecy, uprzedzajgc o skutkach, jakie moze
spowodowaé jego niezachowanie. Po bezskutecznym uptywie tego terminu,
Spoétdzielnia moze podjgé uchwate o wygasnieciu spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego. Konsekwencjg wygasniecia prawa do lokalu
mieszkalnego jest obowigzek dobrowolnego przekazania do dyspozycji Spotdzielni
zajmowanego bez tytutu prawnego lokalu mieszkalnego. W przypadku nie wydania
lokalu Spotdzielnia skieruje do Sgdu wniosku o eksmisje osob zajmujgcych lokal



mieszkalny bez tytutu prawnego (Spotdzielnia nie ma obowigzku zapewnienia lokalu
zamiennego).

Reasumujgc:

Rozwigzanie Ilub uniewaznienie matzenstwa powoduje konsekwencje
polegajgce na koniecznosci ustalenia, ktoremu z bytych matzonkdw przypada
spotdzielcze lokatorskie prawo do Ilokalu mieszkalnego wraz 2z wktadem
mieszkaniowym. Nie dokonanie tych ustalen w ciggu roku od dnia rozwigzania
matzenstwa, moze spowodowacC wygasniecie prawa do lokalu mieszkalnego i
obowigzek oproznienia lokalu mieszkalnego i przekazania go do dyspozycji
Spotdzielni. A w przypadku nie wydania dobrowolnie Ilokalu wdrozenie przez
Spotdzielnie postepowania sgdowego zmierzajagcego do uzyskania wyroku
eksmisyjnego osob zajmujgcych ten lokal bez tytutu prawnego.

Sposob uregulowania stanu prawnego do mieszkania typu lokatorskiego po
smierci malzonka, bedacego cztonkiem Spétdzielni.

Omawiajgc sposéb uregulowania stanu prawnego do lokalu mieszkalnego
typu lokatorskiego, nalezy wiedzieC, ze: spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego moze naleze¢ do czionka Spoétdzielni (w catosci) badz matzonkéw,
(jezeli prawo to zostato ustanowione na rzecz matzonkéw tj. w czasie trwania ich
matzenstwa). Jezeli spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
przystuguje matzonkom, to w przypadku zgonu jednego z nich, prawo do lokalu nie
wygasa, lecz przypada drugiemu matzonkowi, pod warunkiem spetnienia warunkéw
okreslonych w art. 14 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Z przepisow tych wynika, ze z chwilg Smierci jednego z matzonkow
spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, ktore przystugiwato obojgu
matzonkom, przypada drugiemu matzonkowi. Matzonek, jezeli nie jest cztonkiem
Spoétdzielni, powinien w terminie jednego roku od dnia Smierci wspétmatzonka ztozyé
deklaracje czionkowskag, co umozliwi przyjecie go w poczet czionkéw Spotdzielni.
Pamieta¢ jednak nalezy, ze ma tu rowniez zastosowanie przepis art.13 ust.2 ustawy
o spoétdzielniach mieszkaniowych, ktéry stanowi, ze niedotrzymanie jednorocznego
terminu na ztozenie deklaracji przystgpienia do Spotdzielni, spowoduje wyznaczenie
przez Spoétdzielnie dodatkowego, nie krotszego niz 6-ciomiesiecznego terminu na
dopetnienie powyzszych formalnosci, a po jego bezskutecznym uptywie Spoétdzielnia
moze podja¢ uchwale o wygasnieciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do tego
lokalu.

Reasumujac:

W przypadku zgonu matzonka, ktéry byt cztonkiem Spoétdzielni, matzonek zmartego,
powinien zgtosi¢ sie do dziatu cztonkowsko-mieszkaniowego Spotdzielni (pokoj nr
108) w ciggu roku od dnia $mierci wspotmatzonka z aktem zgonu matzonka i ztozy¢
deklaracje przystgpienia w poczet cztonkow Spotdzielni.

W taki sposob mogg uregulowac¢ stan prawny do zajmowanego mieszkania tylko
matzonkowie, ktorym wspodlnie ze zmartym przystugiwato prawo do tego lokalu (a
wiec prawo do lokalu powstato w trakcie zwigzku matzenskiego, a wkfad



mieszkaniowy stanowit ich wspolno$¢ majgtkowg matzenskg). Sytuacja ta nie ma
zastosowania do 0sob, ktore zawarty zwigzek matzenski z osobg, ktora posiadata juz
wczesniej spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego.

Osoby te nie sg pozbawione prawa do ubiegania sie o zawarcie umowy O
ustanowienie spofdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu po zmarlym
wspotmatzonku, ktoremu przystugiwato prawo do tego lokalu przed zawarciem
zwigzku matzenskiego. Mogg sie ubiegaC¢ na rowni z innymi osobami bliskimi.
Zgodnie z postanowieniami art.15 ust.2 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych w
wypadku wygasSniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
roszczenie o przyjecie do Spoétdzielni i zawarcie umowy o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego przystuguje matzonkowi
dzieciom i innym osobom bliskim.

W nastepstwie zgonu cztonka Spétdzielni lub obojga matzonkéw, spétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasa. Wygasniecie prawa nastepuje z
chwilg ustania cztonkostwa (tj. ze skutkiem od dnia smierci czionka lub z chwilg
ustania czionkostwa obojga matzonkéw).W wypadku wygasniecia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, roszczenie o przyjecie do Spétdzielni i
zawarcie umowy o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego przystugujg matzonkowi, dzieciom i innym osobom bliskim, a dla
zachowania powyzszych roszczen, konieczne jest zlozenie w terminie jednego roku
deklaracji cztonkowskiej (art. 15 ust. 2 i 4 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych).
Osoba wywodzgca swe prawa od zmartego cztonka Spoétdzielni, (czyli osoba bliska),
winna wnies¢ do Sadu wniosek o stwierdzenie nabycia praw do spadku po zmartym
cztonku (lub obojgu zmartych matzonkach).Sad ustali krgg spadkobiercow, ktérzy
bedg mieli prawo do spadku po zmartym (zmartych), w tym prawo do dziedziczenia
wkfadu mieszkaniowego.

Jezeli spadkobierca jest jeden, winien zgtosi¢ sie do Spotdzielni z
prawomocnym postanowieniem Sgdu stwierdzajgcym nabycie praw do spadku po
zmartym lub z poswiadczeniem dziedziczenia sporzgdzonym przez notariusza, celem
ztozenia deklaracji przystgpienia do Spodtdzielni. W wypadku zgtoszenia sie kilku
uprawnionych, rozstrzyga Sad w postepowaniu nieprocesowym.

Osoba wywodzgca roszczenie o przyjecie do Spotdzielni, winna zgtosic sie do
Spoétdzielni, celem ztozenia deklaracji przystgpienia do Spétdzielni z prawomocnym
postanowieniem Sgdu stwierdzajgcym kragg spadkobiercow lub poswiadczeniem
dziedziczenia sporzgdzonym przez notariusza oraz zrzeczeniami pozostatych
spadkobiercow z przystugujgcych im czesci spadku (wktadu mieszkaniowego).
Oswiadczenie spadkobiercéw o zrzeczeniu sie z przystugujgcych im czesci wktadu
mieszkaniowego na rzecz osoby ubiegajgcej sie o czionkostwo w Spoétdzielni i
ustanowienie prawa do lokalu, winno by¢ ztozone w obecnosci notariusza, ktory
stwierdzi wiarygodnos¢ ztozonych podpiséw, a darowizny te, nalezy zgtosi¢ do
wiasciwego Urzedu Skarbowego. Jezeli natomiast spadkobiercy nie zamierzajg
zrzekaC sie z przystugujgcych im czesci wktadu mieszkaniowego na rzecz osoby
majgcej roszczenie o przyjecie do Spétdzielni, osoba ta obowigzana jest wptaci¢ te
cze$¢ wkltadu mieszkaniowego (spadkobiercy zazgdajg bowiem od Spoétdzielni
zwrotu przystugujgcych im na podstawie postanowienia Sadu czesci wkiadu
mieszkaniowego, a Spotdzielnia dokona tej wyptaty po wniesieniu tej czesci wktadu



przez osobe ubiegajgcg sie o czionkostwo i prawo do lokalu mieszkalnego). Po
bezskutecznym uptywie wyznaczonego przez Spoétdzielnie terminu wystgpienia do
Sadu, wyboru osoby uprawnionej do zawarcia umowy dokona Spoétdzielnia.

Reasumujac:

Osoba bliska, (matzonek, ktébremu nie przystugiwato wspdlnie z cztonkiem Spotdzielni
prawo do lokalu, dzieci i inne osoby bliskie), ktora posiada roszczenie o przyjecie do
Spotdzielni i ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu winna
zgtosi¢ sie do Spotdzielni, celem ztozenia deklaracji przystgpienia do Spotdzielni i
zawarcia umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego. QOsoba ta winna jednak wykazac¢, ze dysponuje wktadem
mieszkaniowym po zmarlym cztonku (lub matzonkach), a zatem winna przedstawi¢
postanowienie Sgdu stwierdzajgce nabycie w catosci praw do spadku, zrzeczenia
pozostatych spadkobiercow Ilub uregulowac¢ wktad mieszkaniowy (bgdz czesc¢, z
ktorej spadkobiercy nie zrzekli sie).Pamieta¢ nalezy, Ze nieuregulowanie stanu
prawnego do lokalu mieszkalnego typu lokatorskiego po zmartym (zmarlych) i
zajmowanie lokalu mieszkalnego bez tytutu prawnego, moze spowodowac zgdanie
przez Spotdzielnie oproznienia i przekazania tego lokalu do dyspozycji Spotdzielni i
wdrozenie postepowania sgdowego zmierzajgcego do uzyskania wyroku
eksmisyjnego.

Spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego mozna, po uregulowaniu
zobowigzan zwigzanych z wybudowaniem bloku (np. wktad mieszkaniowy) oraz po
sptacie zadtuzenia z tytutu kosztow i optat eksploatacyjnych przypadajgcych na
mieszkanie, przeksztatcic w prawo odrebnej wlasnosci. Wniosek nalezy ztozy¢ w
dziale  czlonkowsko-mieszkaniowym. Szczegétowe informacie na temat
przeksztatcenia mozna uzyskac¢ osobiscie w dziale cztonkowsko — mieszkaniowym,
w siedzibie Spoétdzielni przy ul. Wojska Polskiego 2-6, pokdj nr 108 lub telefonicznie
pod numerem 67 258 02 21 oraz 67 258 01 67-69 w.58.

Opracowano na podstawie:

Poradnika mieszkanca Kieleckiej Spotdzielni Mieszkaniowej www.ksm.pl

Poradnika Gdynskiej Spotdzielni Mieszkaniowej www.gdynskasm.pl

Poradnika lokatora Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Regalica” w Gryfinie www.smregalica.pl
www.infor.pl

www.wikipedia.pl

Ustawy z 15 grudnia 2000 roku o spotdzielniach mieszkaniowych, Dz.U. z 2013, poz.1222
Statutu Wateckiej Spotdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko- Wiasnosciowej w Walczu
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