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Ta rygorystyczna zasada dotyczaca akt adwokackich nie moze by¢
stosowana jedynie do kontroli wykonywanej przez organy adwokatury
Sposéb i zakres kontroli akt adwokackich pozostawiony jest uznaniu
uprawnionych organow samorzadowych % Kontrole te wykonujg adwo-
kaci, ktérzy — jak to juz wyzej zaznaczono — obowigzani sg do docho-
wania sekretu. Kontrola zawodowa wykonywana przez adwokatéw nie
narusza zatem zasady tajemnicy adwokackiej.

28 Uchwata Prezydium NRA z dnia 6 maja 1¢65 r., Pal. 1965, nr 7—8, s. 117.

"GRZEGORZ JURKIEWICZ

Trudnosci z wyktadniq prawa pierwszensiwa
do uzyskania spéldzielczego mieszkania®

Po ustaniu czlonkostwa w spoldzielni mieszkaniowej maiZonko-
wi, dzieciom i innym osobom bliskim bylego czlonka przystuguje
pierwszenstwo przyjecia do spotdzielni mieszkaniowej i uzyskania
przydziatu lokalu. We wtasciwych przepisach mnie okre§lono, kto
moze byé osobqg bliskq. Autor dokonuje préby okreslenia zakresu
pojecia osoby bliskiej, przedstawia trudno$ci, jakie wystepuijq
w zwiqzku z prawem piewszenstwa, oraz wskazuje sposoby i moz-
liwosci dochodzenia roszczen powstatych z tego tytuiu.

W artykule 145 ustawy z dnia 17 lutego 1961 r. o spéldzielniach i ich
zwigzkach ! stwierdza sie miedzy innymi, ze malzonkowi, dzieciom i in-
nym osobom bliskim przystuguje pierwszenstwo przyjecia do
spéidzielni i uzyskania spotdzielczego prawa do lokalu po bylym czion-
ku. Projekt statutu spoéldzielni mieszkaniowej lokatorsko-wlasnosciowej ?

* Temat jest przedmiotem wywodéw dwu Autorow (dwuglos adwokatow: G. Jurkie-
wicza i L. Myczkowskiego), przy czym wywody te nie s3 pozbawione po czesci ak-
centéw polemicznych. Dla pelnosci obrazu trzeba zauwazyé, ze G. Jurkiewicz w wywodach
swych pomingt stanowisko zajete w poruszanej kwestii przez Zarzad Centralnego Zwigzku
Spbidzielni Budownictwa Mieszkaniowego, ktéory w piSmie okdélnym nr 4 z dnia 14 maja 1969 r.
(..Informacje i Komunikaty CZSBM" Nr 8/144) wyjasnil niektére watpliwosci i nieporozumie-
nia powstajgce przy realizacji uprawnien wynikajacych z art. 145 ustawy o spoéidzielniach
i ich zwigzkach. Dla zainteresowanych wspomniane pismo okédlne moze stanowié pomocnicze
narz¢dzie w dochodzeniu ich uprawnien,

Nalezy ponadto zaznaczyé, ze w art. 8 uchwalone] w dniu 10 kwietnia 1974 r. ustawy —
Prawo lokalowe (Dz. U. Nr 14, poz. 84) zamieszczono definicje pojecia ,,0soby bliskie”, ktéra
dla wykladni przepiu art, 145 ustawy o spoéidzielniach bedzie mieé¢ zapewne rozstrzygajgce zna-
czenie (Red.).

1 Dz. U. Nr 12, poz. 6l.

2 Uchwata nr 29 Zarzadu Centralnego Zwiagzku Spoéldzielni Budownictwa Mieszkaniowe-
g0 z dnia 18.IV.1972 r. w sprawie projektu statutu spoétdzielni mieszkaniowe] lokatorsko-wlas-
nosciowej (,,Informacje i Komunikaty CZSMB” nr 7—8, poz. 25).
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w § 30 i 32 z jednej strony rozszerza zakres tresci art. 145 cyt. wyzej
ustawy, a z drugiej strony uscisla warunki konieczne do uzyskania prawa
pierwszenstwa. Ze wzgledu na to, ze powyzsze postanowienia statutu sta-
nowi¢ bedg podstawe dalszych rozwazan, uwazam za celowe podanie ich
w dostownym brzmieniu:
»§ 30. W przypadku ustania czlonkostwa z jakichkolwiek przy-
czyn w okresie oczekiwania ma przydzial lokalu, pierwszenstwo
przyjecia do Spoéldzielni i uzyskania przydzialu lokalu mieszkalne-
go na warunkach, jakie przystugiwaly bylemu czlonkowi, majg
malzonek, dzieci i inne osoby bliskie, o ile osoby te zamieszkiwaly
z nim razem, zgloszone zostaly we wniosku o przydziat lokalu oraz
zgromadza wklad mieszkaniowy lub wklad budowlany wzglednie
zaliczke na wklad budowlany w okreslonej wysokosci, w terminie
ustalonym przez Zarzad. Termin ten nie moze by¢ krotszy niz 3
miesigce od dnia ustania cztonkostwa poprzednika, a w przypadku
ustania czlonkostwa wskutek $mierci — nie krotszy niz jeden rok.
§ 32. 1. Po wygasnieciu lokatorskiego prawa do lokalu z jakich-
kolwiek przyczyn, pierwszenstwo przyjecia do spoétdzielni i uzy-
skania przydziatu lokalu po bylym czionku przystuguje jego mat-
zonkowi, dzieciom i innym osobom bliskim, o ile zamieszkiwaty
z nim razem, a gdy chodzi o matzonka — takze woweczas, gdy pra-
wo stanowilo przedmiot wsp6lnosci ustawowej.
2. Pierwszenstwo, o ktérym mowa w ust. 1, wygasa, o ile upraw-
niony nie zlozy wniosku do Spétdzielni i nie spelni wymagan sta-
tutowych w terminie ustalonym przez Zarzad. Termin ten nie mo-
ze by¢ krotszy niz 3 miesigce od daty ustania czlonkostwa poprzed-
nika, a w przypadku ustania czlonkostwa wskutek $mierci — nie
krotszy niz jeden rok.”

Zarowno w ustawie z dnia 17 lutego 1961 r. o spdéldzielniach i ich
zwigzkach jak i w projekcie statutu czy tez w innych przepisach obowig-
zujgcych w spoéldzielczosci budownictwa mieszkaniowego brak okreslenia
pojecia ,,0soby bliskiej”. Powoduje to w dzialalnosci spoétdzielni mieszka-
niowych szereg trudnosci i nieporozumien przy zalatwianiu spraw wyni-
kajgcych z § 30 i 32 statutu.

Rozwazania te traktuje jako prébe bardziej precyzyjnego okreslenia
tege pojecia, ewentualnie — oznaczenia jego zakresu. W wielu przepisach
innych aktéw prawnych wystepuje pojecie ,,0soby bliskiej” lub ,,osuby
najblizszej”. Z pojeciem ,,0soby bliskiej” spotykamy sie miedzy innymi:
wart. 17 § 11 2 k.p.a.?, art. 167 k.p.k.*, art. 446 § 2 zd. drugie k.c. ?, art.
162 § 3 k.z.°, art. 691 k.c., art. 261 § 2 k.p.c.”, art. 533, 576 i 1087 k.p.c.,
art. 149 § 2 k.r.o.® i art. 91 § 2 d.k.k.® Natomiast pojecie ,,0soby najbliz-

3 Ustawa z dnia 14.VI.1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. Nr 30,
poz. 160 ze zm.).

4 Ustawa z dnia 19.V.1969 r. — Kodeks postepowania karnego (Dz. U. Nr 13, poz. 96).

5 Ustawa z dnia 23.1V.1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.).

6 Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27.X.1933 r. — Kodeks zobowiazan
(Dz. U. Nr §2, poz. 598 ze zm.).

7 Ustawa z dnia 17.X1.1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296
zq zm.).

8 Ustawa z dnia 25.11.1964 r. — Kodeks rodzinny i opiekunczy (Dz. U. Nr 9, poz. 59).

9 Kodeks karny z 1932 r.
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szej” znajdujemy w takich aktach prawnych, jak w art. 120 § 2 k.k.?,
art. 165 § 1 k.p.k,, art. 47 § 3 kk.", art. 37 § 1 i 3 k.p.s.w.”? oraz art. 91
§ 1 d.k.k. Ponadto w niektorych przepisach nie okresla sie tego rcdzaju
0sOb pojeciem ,,0soby bliskie’” lub ,,0soby najblizsze”, tylko dokonuje sie
ich wyliczenia, jak np. w art. 17 ust. 2 prawa lokalowego z 1959 r.** czy
w art. 31 ustawy z dnia 23 stycznia 1968 r. o powszechnym zaopatrzeniu
emerytalnym pracownikéw i ich rodzin **

Nawet niezbyt dokladna analiza tego zestawienia przepiséw nasuwa
kilka nastepujgcych wnioskow:

— pojecie ,,0soby bliskiej” jest w niektérych wypadkach pozostawione
bez blizszego okreslenia,

— nie ma jednolitego zakresu 0s6b odpowiadajacego danemu pojeciu,

— terminologia jest niejednoznaczna, gdyz w jednym wypadku te same
osoby nazywa sie osobami bliskimi, a w drugim — osobami najbliz-
szymi.

Wydaje sie, ze w wielu wypadkach ustawodawca celowo nie okresla
blizej tych poje¢, pozostawiajac to praktyce. Nie zawsze bowiem istnieje
mozliwo$¢ zdefiniowania niektérych poje¢, gdyz jest to zalezne roéwniez'
od tego, jakim celom majg one stuzyc¢.

Dla rozwazan bedacych przedmiotem niniejszego artykulu nasuwa sie
natomiast wniosek, ze nie mozna jednego z podanych wyzej w zestawie-
niu przepisow pojeé osoby bliskiej czy najblizszej wprost zastosowaé do
wykladni art. 145 ustawy o spéidzielniach i ich zwigzkach.

Dynamiczny rozwoéj spétdzielni budownictwa mieszkaniowego w osta-~
tnich latach spowodowal réwniez wzrost spraw wynikajacych z § 30 i § 32
statutu. Liczba tych spraw bedzie z pewnoscig jeszcze wieksza w przysz-
losci. Istniejacy dotychczas deficyt lokali mieszkalnych zwieksza dodatko-
wo wage problemu W spéldzielniach mieszkaniowych sprawy z tego za-
kresu nasuwajg duzo trudnosci i wqtphwosm ich organom statutowym
Nle]ednokrotme zarzady zwracajg sie o pomoc do swoich radcow praw-
nych. W kontek$cie przedstawionego wyzej zestawienia przepisow réw-.
niez prawnik staje przed dylematem, czy zakres pojecia ,,osoby bliskiej”
interpretowaé¢ w spos6b bardzo waski czy tez szeroki i jakimi kryteriami
kierowa¢ sie przy tym.

Dotychczasowe orzecznictwo i publikacje z tego zakresu sg nieliczne
i moim skromnym zdaniem nie bardzo ulatwiaja udzielenie odpowiedz,
jak prawidiowo zalatwia¢ tego rodzaju sprawy. Z opublikowanego orzecz-
nictwa Sadu Najwyzszego za lata 1961—1972 % tylko ]edno orzeczenie
dotyczy interesujgcego nas tematu, mianowicie orzeczenie z dnia 22 li-
stopada 1965 r. I CR 296/65 *°, ktore stanowi, ze stosunek bliskosci musi

10 Ustawa z dnia 19.IV.1969 r. — Kodeks karny (Dz. U. Nr 13, poz. 94).
11 Ustawa z dnia 20.V.1971 r. — Kodeks wykroczen (Dz. U. Nr 12, poz. 114).
12 Ustawa z dnia 20.V.1971 r. — Kodeks postgpowania w sprawach o wykroczenia (Dz.

U. Nr 12, poz. 116).

13 Ustawa z dnia 30.1.1959 r. (Dz. U. z 1962 r. Nr 47, poz. 227).

14 Dz, U. Nr 3, poz. 6 ze zm.

15 Lestaw Myczkowski, Irmina Jedrzejewska: Spoéldzielczosé mieszkaniowa
w Swietle orzecznictwa Sadu Najwyzszego (1961—1972), PUG z 1973 r. nr 5 i 6; L. Mycz~
kowski: Prawa majatkowe czlonkoéw spoldzielni budownictwa mieszkaniowego w Swietle
orzecznictwa, PUG z 1973 r. nr 9.

16 OSNCP z 1966 r. nr 7—8, poz. 126.
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istnie¢ w chwili ustania czlonkostwa. Orzeczenie to moze z pewnoscig
stanowi¢ jedno z kryteriow dla oceny pierwszenstwa w zwigzku ze sto-
sunkiem bliskosci.

Stosunkiem bliskosci zajmuje sie tez uchwata SN z dnia 26 lipca 1972 r.
IIT CZP 50/72 ' dotyczaca art. 691 k.c. W uzasadnieniu Sgd Najwyzszy
wprowadza nowe pojecie: ,osoby bliskiej bliskiemu”. Wydaje sie, ze z
tej uchwaly mozna wysnué¢ wskazéwke, iz przy ocenie stosunku blisko-
$ci nalezy stosowaé swego rodzaju gradacje zalezng od wzgledow Zzycio-
wych.

Wedlug orzeczenia SN z dnia 23 wrzesnia 1948 r. Po C 212/48 " do
0séb bliskich w stosunku do dziecka nalezy zaliczy¢ osobe obca, ktéra od
kilku lat wychowuje dziecko.

W publikacjach z zakresu spoldzielczosci mieszkaniowej problem ten
jest potraktowany wyjatkowo skromnie, wrecz marginesowo. Nie zajmu-
je sie nim R. Bierzanek ¥, jak rowniez autorzy informatora: ,,Jak uzy-
skaé¢ mieszkanie spoéldzielcze” *°. Dosé¢ ogédlnikowo omawia te sprawe R.
Sozewski #, Jerzy Ignatowicz w Komentarzu z 1966 r.* poswieca temu
zagadnieniu jedno zdanie: ,,Przez osoby bliskie nalezy rozumieé¢ te oso-
by, z ktérymi zmartego czlonka laczyly Sciste stosunki osobiste (por. po-
dobne pojecie w art. 446 § 2 k.c.)”’; podobnie zresztg ujmuje on to w Ko-
mentarzu z 1963 r.*® Jest to oczywiscie poglad reprezentowany przez J.
Ignatowicza, z ktérym mozna sie zgodzi¢ albo byé¢ odmiennego zdania.
Uwazam, Ze jest rzecza niemozliwg, aby warunkiem uzyskania prawa
pierwszenstwa bylo calkowite spelnienie wymagan przepisu art. 446 § 2
k.c., i chyba nie to miat J. Ignatowicz na mysli, powolujac sie na podany
przepis kodeksu cywilnego. Zarzad spoéldzielni bowiem nie ma mozliwe-
$ci zbadania, jak przedstawial sie obowigzek alimentacyjny bylego czlon-
ka w stosunku do osoby, ktéra zamierza skorzysta¢ z prawa pierwszen-
stwa. Badania, czy byly czlonek dostarczal osobom bliskim srodkow
utrzymania i czy tego wymagaja zasady wspoélzycia spotecznego, przekra-
cza mozliwosci i kompetencje zarzadu spétdzielni. Dlatego tez art. 446
§ 2 k.c. nie moze byé¢ tu brany pod uwage, i to nawet w drodze analogii.

Za stuszne uwazam twierdzenie, ze osoby bliskie to takie osoby, z kto-
rymi zmarlego lgczyly $ciste stosunki osobiste. Nalezy tu dokonaé¢ jednak
pewnego sprostowania, ze nie ,,zmartego”, lecz bylego cztonka. Postano-
wienia statutu w § 30 i 32 méwig bowiem o ustaniu czlonkostwa, a wia-
domo, ze czlonkostwo ustaje — jesli chodzi o osoby fizyczne — na sku-
tek wystapienia, wykluczenia, wykreslenia i $mierci czlonka.

Zaréwno art. 145 ustawy o spéldzielniach i ich zwigzkach jak i statut
wyodrebniajg jakoby z zakresu osob bliskich malzonka i dzieci. Wynika

17 OSNCP z 1973 r. nr 1, poz. 10.

18 ,,Przeglad Notarialny” z 1949 r. nr 5—6, str. 465.

19 R. Bierzanek: Prawo spoldzielcze w zarysie, Warszawa 1968.

20 R. Daniec, C. Lang, W. Lyszczak: Jak uzyskaé mieszkanie spoéldzielcze, War-
szawa 1973.

21 R. Sozewski: Nowa ustawa o spéldzielniach i ich zwigzkach w praktyce spoi-
dzielni budownictwa mieszkaniowego, Warszawa 1963,

22 M. Gersdorf, J. Ignatowicz: Prawo spoldzielcze — Komentarz, Warszawa 1966,
str. 369 i 370.

23 M. Gersdorf, J, Ignatowicz: Ustawa o spéldzielniach i ich zwigzkach — Ko-
mentarz, Warszawa 1963, str. 223.
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z tego pewne domniemanie, Ze malzonek i dzieci to sa na pewno osoby
bliskie. Podane wigc przepisy z gory zakladajg, ze co sie tyczy malzonka
i dzieci, to nie potrzeba bada¢ stosunku bliskosci. Wszystkie za$ inne oso-
by — i to niezaleznie od pokrewienstwa, powinowactwa czy przysposo-
bienia — mogg skorzysta¢ z prawa pierwszenstwa po spelnieniu podsta-
wowego warunku bliskosci. Moga to by¢ osoby (wyraznie to podkreslam)
nie zwigzane z bylym czlonkiem stosunkiem pokrewienstwa, powinowa-
ctwa czy przysposobienia. Dla przykladu mozna tu wym.ieni¢ konkubine
i jej partnera, wychowancow czy osoby nawet obce, ktore sprawuja stalg
opieke i nadzér (nie tylko na podstawie przepiséw o opiece i kurateli)
nad czlonkami spoldzielni. Stosunek blisko$ci moze ponadto rdwnie do-
brze wynika¢ z tytulu przyjazni lub kolezenstwa. Niejednokrotnie cztonka
spoldzielni (zresztg nie tylko czlonka spoldzielni) mogg 1gczy¢ z taky oso-
bg $cislejsze stosunki osobiste niz z dzieé¢mi, krewnymi itp.

Zakres ,,086b bliskich” moze by¢ jednak, jak wida¢ z powyiszego, dos¢
duzy. Zostaje on z kolei ograniczony przez wymagania statutowe, a mia-
nowicie: .

1) przez § 30, wymagajacy wspolnego zamieszkiwania z bylym czlon-
kiem i zgloszenia wniosku o przydzial lokalu,

2) przez § 32, zawierajgcy warunek wspoélnego zamieszkania z bylym
czlonkiem,

3) przez § 6 ust. 3 pkt 1, wedlug ktérego przyczyny powodujace wyklu-
czenia nie mogg dotyczy¢ osoby ubiegajacej sie o pierwszenstwo, :

4) przez § 6 ust. 4, ktoéry zaleca uwzgledni¢ w pierwszej kolz2jnosci wnio-
sek matlzonka, jezeli lokatorskie prawo do lokalu bgdz kwota wniesio-
na na poczet skladu mieszkaniowego byly przedmiotem wspdlnosci
ustawowej.

Warto w tym miejscu zaprezentowaé stanowisko Zbigniewa Radwan-
skiego, przedstawione w jego glosie do cytowanej juz wyzej uchwaly SN
z dnia 26 lipca 1972 r* Wedtug Z. Radwanskiego sens art. 691 k.c. (cho-
dzi o pojecie ,,0soby bliskiej”’) mozna wyjasni¢ przez oparcie sie na regu-
lach interpretacyjnych, w tym takze na wykladni teleologicznej. Musze
przyznaé, ze rzeczowos¢ i logika argumentow autora glosy jest wyjatko-
wo przekonywajgca. W zupelnosci podzielam jego stanowisko co do na-
dania pojeciu ,,0soby bliskiej” tzw. interpretacji ,obiektywnej”’. W trak-
cie opracowywania niniejszego artykulu przez dituzszy czas bylem skion-
ny opowiedzie¢ sie za taka interpretacja. Po przemysleniu jednak uwa-
zamn, ze, niestety, nie mozna tej interpretacji ,,obiektywnej”, stusznej dla
zrozumienia sensu art. 691 k.c., zastosowa¢ do art. 145 ustawy o spoldziel-
niach i ich zwigzkach. Zgodnie bowiem z art. 691 k.c. w razie $mierci
najemcy lub wspoinajemcy wstepujg w stosunek najmu wszystkie oso-
by bliskie. Artykul 145 nie dopuszcza natomiast takiej mozliwosci, gdyz
stwarza tylko mozliwosé¢, by jedna (tylko jedna) z ,,0s6b bliskich” sko-
rzystala z prawa pierwszenstwa, zastrzegajac jednoczesnie, ze wybdr, ta-
kiej jednej osoby nalezy do spoidzielni.

Dla wyjasnienia sensu art. 145 ustawy o spoldzielniach i ich zwigz-
kach, a w szczegoélnosci dla wyjasnienia zawartego w nim pojecia ,,0s6b
bliskich” (tu w catosci korzystam z wywodéw Z. Radwanskiego), pozosta-

24 OSPiXA z 1973 r. nr 7—8, poz. 150.
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je wigc wykiadnia ,subiektywna”. Do tego w zasadzie sprowadzaly sie
moje poprzednie wywody. Z. Radwanski, stosujac wykladnie ,,subiektyw-
ng”, dochodzi do wniosku, ze ,stosunek bliskoSci musialby byé¢ zawsze
ustalany w kazdym konkretnym przypadku indywidualnym i co najwy-
zej na pcdstawie domniemania faktycznego (art. 231 k.c.) (...).”

W jedynym orzeczeniu Sadu Najwyzszego dotyczgcym art. 145 ustawy
o spoldzielniach i ich zwigzkach (cyt. wyzej wyrok z dnia 22.XI1.1965 r.)
zastosowano réwniez metode wyktadni ,,subiektywnej”. Stosowanie tej
wyktadni znajdujemy miedzy innymi takze W wyroku SN z dnia 10 kwie-
tnia 1964 r. III CR 39/64 przy ocenie stosunku blisko$ci w zwiazku z art.
6 § 1 ustawy z dnia 21 stycznia 1958 r. o wzmozeniu ochrony mienia spo-
tecznego przed szkodami wynikajgcymi z przestepstwa (Dz. U. Nr 4, poz.
11) *. Ustalanie w kazdym konkretnym wypadku stosunku bliskosci, i to
na podstawie domniemania faktycznego, stanowi dalszg kolejng trudnosé
dla organéw spéldzielni w zwigzku ze stosowaniem prawa pierwszenstwa.

Wymagaja wiec rozwazenia sytuacje, w jaki sposéb nalezy udowodnié,
ze miedzy bylym czlonkiem a osobg, ktéra chce skorzysta¢ z prawa pierw-
szenstwa, istnialy $ciste stosunki osobiste. Zgodnie z art. 6 k.c. ciezar udo-
wodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki
prawne. Tak wiec osoby, ktére zamierzajg skorzysta¢ z prawa pierwszen-
stwa, sg obowigzane udowodni¢ przed organami spéidzielni stosunek bli-
skosci. W wiekszosci tego rodzaju spraw bedzie to bardzo proste, zwia-
szcza gdy wniosek zostanie zgloszony przez jedng osobe. Przewaznie be-
dzie tu wystarczal pisemny wniosek osoby, ktérg mozna okresli¢ umownie
jako bardzo bliskg w stosunku do bylego czlonka (rodzice, dzieci). W wy-
padkach watpliwych, a w szczegolnosci gdy wniosek o prawo pierwszen-
stwa zostanie zgloszony przez dwie lub wiecej osob, zarzad spotdzielni be-
dzie zmuszony do przeprowadzenia swoistego postepowania dowodowego.
Zebranie odpowiednich informacji bedzie latwiejsze w spoéldzielniach
o mniejszych zasobach mieszkaniowych. Poza wnioskami zlozonymi przez
te osoby bedzie mozina zada¢ od nich dodatkowych informacji. Bardzo
istotne wnioski trzeba bedzie wyciaga¢ z dokumentéw zgromadzonych w
spoldzielni, a w szczegdlnosci z danych meldunkowych (jak diugo osoby
te wspéOlnie ze sobg zamieszkiwaly, w jednym czy w kilku mieszkaniach
itp.) oraz z wniosku o przydzial mieszkania zlozonego przez byltego czlon-
ka. Uwazam, ze w wypadkach bardziej skomplikowanych trzeba bedzie
skorzysta¢ — w celu zebrania odpowiednich materialéw dowodowych —
z pomocy tzw. ,spolecznej komisji mieszkaniowej”, dzialajgcej w spét-
dzielniach na podstawie uchwaly nr 51 Zarzgdu Centralnego Zwigzku
Spéldzielni Budownictwa Mieszkaniowego z dnia 26 czerwca 1968 r. w
sprawie ramowego regulaminu spolecznej komisji mieszkaniowej *. Na
podstawie tego regulaminu do zadan komisji nalezy miedzy innymi zbie-
ranie odpowiednich informacji w miejscu zamieszkania i zakladzie pracy
kandydata (§ 4) oraz rozpatrywanie i kwalifikowanie wnioskow i doku-
mentéw zwiazanych z ubieganiem sie o przyjecie na cztonka (§ 3). Rola
komisji nie bedzie sie tylko sprowadzala do zebrania materialéw dowo-
dowych, ale réwniez i do ich zaopiniowania.

25 OSNCP z 1965 r. nr 5, poz. 75.
26 ,Informacje i Komunikaty CZSBM” z 1968 r. nr 4, poz. 46.
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Przedstawilem tu tylko swoje stanowisko, gdyz w wewnetrznych
przepisach spoldzielczosci mieszkaniowej brak okreslenia zasad postepo-
wania w tego rodzaju sprawach. Jest to wiec kolejna trudnos¢ dla orga-
néw spoldzielni, a przede wszystkim dla oséb ubiegajacych sie o przyzna-
nie im prawa pierwszenstwa. .

Moim zdaniem problematyka spétdzielczo$ci mieszkaniowej jest mato
znana w$rod prawnikow, a — niestety — takze wsréd adwokatéw. A tym-
czasem narastajaca liczba czlonkéw spédidzielni mieszkaniowych stwarza
w stosunkach pomiedzy nimi a spoéldzielniami szereg spraw spornych. Sg
to sprawy dla czlonkéw bagdz ich bliskich nader zywotne, a w interesuja-
cym nas zagadnieniu dotycza one bardzo wazkiej sprawy, jaka jest uzy-
skanie spétdzielczego prawa do lokalu. Niestety, réwniez ta problematy-
ka nie jest czesto we wlasciwy sposob rozumiana i praktykowana w sa-
mych spotdzielniach mieszkaniowych.

Wydaje sie rzeczg celowsg przedstawienie dalszych jeszcze kwestii,
czesto wystepujacych w praktyce a zwiazanych z prawem pierwszenstwa.
Wniosek wiec osoby ubiegajacej sie z tego tytulu o prawa czlonka i uzy-
skanie przydzialu lokalu powinien by¢ zalatwiony przez zarzad spoldziel-
ni, i to w ciggu miesigca od zlozenia deklaracji czlonkowskiej. Zarzad jest
obowigzany zawiadomié¢ zainteresowang osobe w ciggu 14 dni od daty
podjecia decyzji (§ 6 ust. 5 statutu). Statut spéldzielni wyraznie nakltada
obowigzek pouczenia o prawie odwolania sie do Rady Spoétdzielni, ,,w
przypadku decyzji odmownej, w ciagu 14 dni od daty otrzymania zawia-
domienia”. Z kolei tego rodzaju odwolanie powinno by¢ rozpatrzone przez
Rade najpozniej w ciaggu 3 miesiecy od dnia jego wniesienia, przy czym
decyzja Rady jest decyzjg ostateczng (§ 6 ust. 6 statutu). Podany wyzej
sposéb zalatwiania tego rodzaju spraw jest spelnieniem warunkéw tzw.
postepowania wewnatrzspotdzielczego, wynikajacego z obowigzku nalozo-
nego przez art. 29 ustawy o spoldzielniach i ich zwigzkach.

Pozostaje dalej do wyjasnienia, czy istnieje mozliwo$é zaskarzenia
odmownej decyzji Rady w drodze postepowania sgdowego. ,,Pierwszen-
stwo przewidziane w art. 145 nie stanowi prawa, z ktérego wynikaloby
jakiekolwiek roszczenie cywilnoprawne, a w szczegélnosci roszczenie
o przyznanie spéldzielczego prawa do lokalu. Dlatego osobie nie przyje-
tej na czlonka nie przystuguje prawo zaskarzenia odmownej decyzji do
sadu”. ¥ Jakkolwiek wiec sam art. 145 nie daje podstawy do takiego rosz-
czenia, to jednak w powigzaniu z nim dawaly i dajg takg podstawe statu-
ty spétdzielni mieszkaniowych. Powtarzam tu tylko poglad, ktory uzyskat
juz potwierdzenie w orzecznictwie sagdowym *, jak réwniez w piSmienni-
ctwie,

Poprzednio statut wzorowy spoéldzielni mieszkaniowej stanowit ex-
pressis verbis w § 33 ust. 4: ,,Zarzad nie moze odmoéwic¢ przyjecia do spoél-
dzielni osoby, ktorej przystuguje pierwszenstwo po bylym czlonku, jezeli
odpowiada ona wymaganiom statutu (...).” * Obecnie wzorowy projekt sta-

27 Patrz: przypi§ 22,

28 Patrz: przypis 16.

2% M. Gersdorf, J. Ignatowicz: Prawo spéldzielcze — Komentarz z 1966, str. 48
i 346—343; R. Bierzanek: Prawo spoidzielcze w zarysie, Warszawa 1968, str. 100.

30 ,,Informacje i Komunikaty CZSBM" z 1966 r. nr 10, poz. 87.
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tutu spoldzielni mieszkaniowej * w Dziale II pt. ,,Czlonkowie” przytacza
w § 6 ust. 3 trzy wypadki, w ktérych ,,Zarzad nie moze odmoéwié przyje-
cia do spoéldzielni”. Wérod tych wypadkéw znajduje sie wlasnie intere-
sujgcy nas wypadek prawa pierwszenstwa.

Nalezy w tym miejscu zwro6ci¢ uwage na tres¢ art. 30 ustawy o spot-
dzielniach i ich zwigzkach. Zgodnie z tym przepisem mozliwoéé dochodze-
nia w drodze sgdowej roszczen wynikajgcych ze stosunku czlonkostwa
jest dopuszczalna dopiero: 1) po wyczerpaniu postepowania wewnatrz-
spotdzielczego 2) badz tez po bezskutecznym ulywie terminéw ustalonych
w sfatucie spoldzielni do podjecia decyzji przez organ odwolawczy. Po-
wodztwo wniesione przed wyczerpaniem postepowania wewngtrzspot-
dzielczego bedzie, jako przedwczesne, oddalone.® Rozwazenia jednak wy-
maga to, czy we wszystkich mozliwych sytuacjach przystuguje prawo
skorzystania z drogi sgdowej w razie odmownej decyzji spotdzielni. W sy-
tuacji gdy spotdzielnia odmawia przyjecia jednej osoby, ktéra zamierza
skorzysta¢ z prawa pierwszenstwa, przystuguje jej, moim zdaniem, droga
sagdowa. Tak samo droga sadowa bedzie przystugiwala, gdy spéldzielnia
odmoéwi przyjecia wszystkich osob, ktére zlozyly wnioski cparte na tytule
pierwszenstwa.

W inny sposob nalezy, moim zdaniem, traktowaé¢ wypadek, gdy spoi-
dzielnia wniosek jednej z osob zalatwi pozytywnie, a innych oséb — od-
mownie. Uwazam, ze osobom, ktérych wnioski z tytutlu pierwszenstwa zo-
staly zalatwione negatywnie, nie przystuguje prawo skorzystania z drogi
sgdowej. Jest tu pewna kolizja miedzy przepisami ustawy spoéldzielczej,
a w szczeg6lnosci miedzy art. 30 a art. 145 i — odpowiednio — § 6 ust. 4
statutu. Z jednej strony bowiem dopuszcza sie na podstawie art. 30 moz-
liwos¢ korzystania z drogi sadowej, z drugiej za§ w art. 145 i § 6 ust. 4
statutu stwierdza sie¢ wyraznie, ,,ze jezeli zglasza sie kilku uprawnionych,
wybor nalezy do spoldzielni.” Poniewaz nie spotkalem w dotychczaso-
wych opracowaniach z zakresu spoldzielczosci mieszkaniowej rozstrzy-
gnigcia tego zagadnienia, przedstawiam tu nizej wlasny punkt widzenia
na to zagadnienie.

Za przyjeciem tezy o niemozno$ci skorzystania w takiej sytuacji
z drogi sagdowej przemawia: 1) wyrazne i jednoznaczne sformulowanie
drugiego zdania przepisu art. 145 ustawy o spéldzielniach i ich zwigzkach
oraz 2) podobne sformulowanie § 6 ust. 4 statutu. Ponadto nastepny ar-
gument wynika z samego umieszczenia w ustawie o spéidzielniach i ich
zwigzkach tych dwoch artykulow, art. 30 bowiem jest umieszczony w ty-
tule I pn. ,,Przepisy wspoélne”, a art. 145 — w tytule II i jest normg o cha-
rakterze szczegdélnym. Ramowy statut w § 6 ust. 4 zdanie drugie stano-
wi: ,,W pierwszej kolejnosci powinien byé¢ uwzgledniony wniosek mal-
zonka, o ile lokatorskie prawo do lokalu wzglednie kwota wniesiona na
poczet wkladu mieszkaniowego lub budowlanego byla przedmiotem
wspolnosci ustawowej”. Osobiscie uwazam, ze z przedstawionego wyzej
sformulowania nie wynika Zadne prawo podmiotowe. W sytuacji wiec
gdy spoéidzielnia dokona wyboru innej osoby ubiegajacej sie o prawo
pierwszenstwa zamiast malzonka, nie bedzie mu przystugiwala mozliwosé

31 Patrz: przypis 2.
32 Por. blizej M. Gersdorf, J.Ignatowicz: Prawo spoldzielcze — Komentarz, War-
szawa 1966, str. 77—80.
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skorzystania z drogi sgdowej. Powyzsze sformulowanie to — rzecz ja-
sna — tylko wskazéwka, regula interpretacyjna dla organdéw spoldziel-
czych, ale nic po za tym. Istotnym za$ argumentem, ktéry przemawia za
takim rozwigzaniem, to przede wszystkim ,,prawo wyboru” przystuguja-
ce uprawnionemu z mocy art. 145 ustawy o spoéldzieiniach i ich zwigz-
Izach. Inna rzecz, czy takie rozwiazanie jest uzasadnicne i celowe, ale
de lege lata innego rozstrzygniecia nie mozna przyjac.

Pozew o uchylenie odmownej decyzji rady spoéldzielni badz tez zarza-
du spéldzielni (w razie bezskutecznego uptywu terminéw do podjecia de-
cyzji przez rade) jest pozwem o prawo niemajgtkowe, wobec czego powi-
nien on by¢ skierowany do sadu wojewodzkiego (art. 17 pkt 1 k.p.c.). Po-
niewaz powd6dztwo dotyczy czlonkcstwa w spoldzielni, przeto sgdem wia-
sciwym miejscowo bedzie wylacznie sgd wedlug miejsca siedziby spol-
dzielni ‘(art. 40 k.p.c.). Roszczenie procesowe mozna by dla przykladu
sformulowaé w sposéb nastepujacy: , Wnosze o uchylenie decyzji Rady
Spotdzielni w X z dnia ... i o przyjecie pcwoda jako czltonka spétdzielni
mieszkaniowej oraz o przyznanie mu lokatorskiego prawa do lokalu z ty-
tulu prawa pierwszenstwa po czlonku A. B.”

Reasumujgc, wydaje sie ze wszech miar rzecza pozgdang, aby wydano
w tej kwestii odpowie’dnie wyjasnienia interpretacyjne. Przede wszysi-
kim istnieje tu potrzeba:

— wyjasénienia zakresu pojecia ,,0soby bliskiej” w rozumieniu art. 145
ustawy spoéldzielczej,

— sformulowania zasad postepowania organéw spoéildzielni w zalatwia-
niu tych spraw,

— ustalenia sposobu zbierania materialow dowodowych (ewentualnego
rozszerzenia uprawnien Spolecznej Komisji Mieszkaniowej),

— wskazania w jakich wypadkach mozna odméwi¢ *malzonkowi prawa
pierwszenstwa,

Uregulowanie tego zagadnienia ulatwiloby z pewnoscig rozstrzyganie
wielu spraw o tak ogromnym ciezarze gatunkowym. Zanim jednak to na-
stapi, moze przydatne bedzie dla praktyki samo przedstawienie problemu
dokonane w niniejszym opracowaniu.

LESLAW MYCZKOWSKI

Jeszcze o prawie pierwszenstwa

Grzegorz Jurkiewicz w artykule pt. ,,/Trudnosci z wykladnia prawa
pierwszenstwa do uzyskania spoldzielczego mieszkania” porusza temat
istotny dla codziennej praktyki, lecz rzadko poruszany w orzecznictwie,



