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WIKTOR. E. LYSZCZAK

SPOLDZIELCZE
MIESZKANIA

Jedynym celem przynaleznosci do spol-
dzielni mieszkaniowej bylo i jest otrzymanie
mieszkania. Dlatego te sprawy — z nielicz-
nymi wyjatkami — zaprzataly uwage zarow-
no organdw stanowiacych prawo, jak i regu-
lujacych stosunki migdzy spotdzielniami
a czlonkami badz osobami ubiegajacymi si¢
o czlonkostwo. Zamiar otrzymania przy-
dzialu mieszkania pozostawal w scistym
zwiazku z wpisem do rejestru czlonkow tej
spoldzielni, ktora ten zamiar mogla zrealizo-
wac¢ lub miala nadziej¢ na jego realizacjg.
Mozliwo$¢ zaspokojenia oczekiwan czlon-
koéw wiazala si¢ 1 wigze z uzyskaniem nie-
zbednej lokalizacji i1 kredytu na pokrycie
kosztow budowy w catosci lub czesci.

Nie si¢gajac do prehistorii, w tym do
ustawy z 29 pazdziernika 1920 r. o spéldziel-
niach (Dz.U. z 1950 r. nr 24, poz. 232),
nalezy stwierdzié, ze do dzi$ ciazy na spra-
wach spoldzielczych mieszkan wykladnia
wynikajaca z ustawy z 17 lutego 1961 r.
o spoldzielniach i ich zwiazkach (Dz.U.
z 1961 r. nr 13, poz. 61). Ustawa ta wkrotce
zreszta zyskata wsrdd rzesz czlonkowskich
nazwe ustawy o zwiazkach i ich spoldziel-
niach, ze wzgledu na bardzo rozbudowane
uprawnienia Centralnego Zwiazku Spol-
dzielni Budownictwa Mieszkaniowego, zlik-
widowanego dopiero ustawa z 20 stycznia
1990 r. — o zmianie ustawy — Prawo
spoidzielcze (Dz.U. z 1990 r. nr 6, poz. 37).

Zrodlem tego rodzaju pogladow na usta-
we z 17 lutego 1961 r. byt w zasadzie jeden

(Czesé 1)

tylko jej przepis, a mianowicie w art. 175§ 1.
Stanowil on, ze uchwaly organow zwiazku
obowiazuja wszystkie zrzeszone organizacje
spoOldzielcze, ktorych dana uchwata dotyczy.
Kolejnymi przepisami legalizujacymi petne
podporzadkowanie spoldzielni zwiazkom
spoOldzielczym byly art. 158 1 nast. oraz art.
162 pkt 3. Upowaznialy one centralny zwia-
zek do ustalania zasad, ktorym powinny
odpowiadaé postanowienia statutuéw zrze-
szonych organizacji spotdzielczych.

Te i jeszcze kilka innych przepisOw umie-
szczonych w koncowych ustgpach ustawy
z 1961 r. dokladnie znosily moc obowiazuja-
ca art. | tejze ustawy, ktory ,,dla dobra
Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej” uzna-
wal, ze spoldzielnia jest dobrowolnym i sa-
morzadowym zrzeszeniem, prowadzacym
dziatalno$¢ gospodarcza w ramach narodo-
wego planu gospodarczego i stuzacym stale-
mu podnoszeniu materialnego i kultural-
nego poziomu Zzycia i §wiadomosci spolecz-
nej swych cztonkow.

Na ogdlnym tle obowiazujacego wow-
czas prawa dzialaly zatem dwa wektory
okreslajace szczegolowy status spotdzielczo-
$ci mieszkaniowej: pierwszym byly uchwatly
centralnego zwiazku wydawane w kwestiach
przewidzianych w ustawie, drugi za$ stano-
wily ustawy dotyczace zasad funkcjonowa-
nia spotdzielni, ktére regulowaty wszystkie
bez mata aspekty ich dziatalnosci. Ostatni ze
wskazanych rodzajow uchwal doprowadzit
do ujednolicenia statutuow wszystkich spot-
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dzielni mieszkaniowych. Do wniosku rejest-
racyjnego zglaszanego przez spoOldzielnie
musialy by¢ zreszta dotaczone dwa odpisy
statutu uwierzytelnione przez centralny
zwiazek. Oferowane spotdzielniom mieszka-
niowym projekty statutow byly identyczne
i roznity si¢ tylko nazwa i siedziba spoldzie-
Ini, terenem na ktorym dana spoidzielnia
dziatala, dniem, w ktorym czionek obowia-
zany byl wnosi¢ oplaty na rzecz spéldzielni,
liczba czlonkdéw i skitadem zarzadu rady
spoldzielni, a w duzych spéldzielniach
— okresleniem liczby czlonkow, ktora decy-
dowala o tym, czy najwyzszym organem
spoldzielni bedzie walne zgromadzenie czy
zebranie przedstawicieli.

Do tych elementow sprowadzata si¢
w praktyce mozliwos¢ inicjatyty wilasnej
cztonkow spotdzielni w ksztattowaniu tresci
statutow. Jezeli do tego doda¢, ze badanie
zgodnofci statutow z ustawa sad rejestrowy
mogt ograniczyé do zbadania, czy centralny
zwiazek uwierzytelnit odpis statutu, to i rola
sadu byla czysto formalna.

Ten stan rzeczy, a nastgpnie wykladnia
przepisoOw ustawy z 17 lutego 1961 r., w tym
giéwnie wykladnia art. 145 i 150 do dzisiaj
ciazy nad praktyka spoéldzielcza. Bardzo
czesto konstrukcje myslowe z tamtego okre-
su sg stosowane rowniez w stanie prawnym
obowiazujacym juz po jej uchyleniu.

Oczywiscie, niektore poglady reprezen-
towane przez nauk¢ prawa spoldzielczego
o niemoznosci przeksztalcenia spoldzielni
mieszkaniowej (wowczas grupujacych tylko
osoby posiadajace lokatorskie prawo do
mieszkania — art. 145 ustawy) w spoldziel-
ni¢ budowlano-mieszkaniowa, jak i stwier-
dzenie, ze tylko spoldzielnie przydzielajace
mieszkania na statusie lokatorskim prawa
do lokalu stanowia najwyzsza forme uspote-
cznienia w dziedzinie spoldzielczosci stano-
wig dzisiaj anachronizm. Anachronizmy te
Jednak nie zawsze sa tylko reliktami po-
zbawionymi praktycznego znaczenia. Do-
wodem na to moze by¢ fakt, ze mimo
procesu emancypacii, jaki przeszty spoldziel-
nie w wyniku kolejnych zmian w prawie
spoldzielczym, poczawszy od 1982 r. a skon-
czywszy na ostatniej jego nowelizacji z 20
stycznia 1990 r. utrzymuje si¢ ubezwtasno-

wolnienie cztonkow spotdzielni. Problem
bowiem polega nie na tym, ze prawo po-
zwala na emancypacje, tylko na tym, ze
centralne zwigzki nie dopuszczaly do rzeczy-
wistego ksztattowania statutow przez czlon-
kow spotdzielni. Pewna czesc ,,zastug” w tej
materii ma rowniez orzecznictwo Sadu Naj-
wyzszego, ktorego stanowisko nadal powaz-
nie ciazy nad sposobami rozstrzygania
spraw przez sady powszechne.

Proba chocby czgsciowego omowienia tej
kwestii jest z gory skazana na niepowodzenie
nie tylko diatego, ze wigkszos¢ orzeczen
Sadu Najwyzszego znana jest wylacznie stro-
nom, a wigc nie jest publikowana. Wazniej-
sze jest to, ze nawet publikowane orzeczenia
Sadu Najwyzszego stanowia jakby przed-
tuzenie koncepcji z okresu obowiazywania
ustawy z 1961 r. Orzeczenia Sadu Najwyz-
szego publikowane s3 OSNCP z uzasad-
nieniem, nie ma tam natomiast glos, ktore
zamieszczane sa w OSPiKA. Te wlasnie
glosy stanowia dla praktykow zajmujacych
si¢ prawem spotdzielczym materiat do prze-
wartoSciowania dzialalnosci ich spotdzielni.

Zaczynajac wywod na temat roli Prawa
spoldzielczego w ksztattowaniu pozycji czlo-
nkow spoétdzielni mialem na mysli rOwniez
normowanie przez organy spoldzielni pew-
nej taktyki stuzacej ograniczaniu nawet tych
uprawnienn czlonkéw spoéldzielni mieszka-
niowych, na ktére ustawa pozwala. Typo-
wym przykiadem moze by¢ art. 225 Prawa
spoldzielczego. Z przewidzianej w nim moz-
liwosci pozbawienia prawa do przydzialu
lokalu mieszkalnego w razie zbycia wlasnos-
¢iowego prawa do lokalu b. CZSBM w przy-
ktadowych statutach rozestanych po wejsciu
w zycie ustawy z 16 wrzesnia 1982 r. uczynit
zasade (§ 36 ust. 1 cyt. statutu), okreslajac
nawet czas prohibicji na 5 lat od daty zbycia.
Co wazniejsze, zasadg t¢ rozciagnal nie tylko
na osob¢ wskazang w prawie spoldzielczym,
czyli czlonka ubiegajacego si¢ o przydzial,
lecz na wszystkie osoby, z ktorymi ten czlo-
nek zamierza zamieszkac.

Ta propozycja (nie do odrzucenia) musia-
la by¢ przyjmowana przez spoidzielni¢ m.in.
pod rygorem nieuzyskania lokalizacji. Jezeli
do tego dodamy, ze w zakresie rejestracji
statutow obowiazywat art. 7 i art. 66 ustawy
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z 16 wrzeénia 1982 r. — ktory przewidywat
obowiazek przedstawienia przy rejestracji
lub zmianie statutu oswiadczenia o celowo-
$ci wydawanego przez CZSBM, to oczywiste
si¢ staje, ze statuty spoldzielni mieszkanio-
wych tylko w nielicznych przypadkach mog-
ty si¢ rozni¢ od tych propozycji. Nie znana
wczesniej, a wprowadzona dopiero ustawa
z 16 wrzesnia 1982 r. mozliwo$¢ wystapienia
do sadu z wnioskiem o wpis do rejestru,
mimo odmowy wydania przez CZSBM
oswiadczenia o celowosci, ze wzgledu na
powiazania spoldzielni z centralg i nawyk
postuszenstwa byla tylko mozliwoscia teore-
tyczng. Co wazniejsze, sytuacj¢ t¢ umacniato
orzecznictwo sadowe, ktore (nie jest mi
znane inne) nie kwestionowalo uprawnien
CZSBM do decydowania o sprawach spol-
dzielczosci.

Jak wiadomo, wszystkie przepisy doty-
czace zwiazkow spotdzielczych zostaty uchy-
lone. Wykaz obowiazujacych, normatyw-
nych aktow prawnych wydanych na pod-
stawie upowaznien ustawowych przez NRS
i centralne zwiazki spotdzielcze (M.P. nr 19,
poz. 153 z 1990 r) stanowi swoisty akt
wyzwolenczy spoldzielczosci mieszkaniowe;).

Na tym tle konieczne wydaje si¢ zastano-
wienie nad rola orzecznictwa Sadu Najwyz-
szego w sprawach spoldzielczosci mieszka-
niowej. Z koniecznosci upraszczajac zagad-
nienie, przywoluje tytko dwa przepisy z usta-
wy z 17 lutego 1990 r.: art. 145 — umoz-
liwiajacy uzyskanie mieszkania po bylym
cztonku spétdzielni oraz art. 150 — umoz-
liwiajacy uzyskanie mieszkania przez spad-
kobiercg czlonka spoétdzielni.

Podstawowe przestanki umozliwiajace
nabycie mieszkania po bylym czlonku sa
nastgpujace: w wypadku mieszkan o statusie
lokatorskim konieczne jest wykazanie przez
zglaszajacego roszczenie iz jest osoba bliska
i zamieszkiwatl z bytym czlonkiem spotdzie-
Ini; w wypadku mieszkan o statusie wlasnos-
ciowym zglaszajacy si¢ musi wykazac, iz jest
spadkobierca zmarfego cztonka spoidzielni.

Mozna zalozy¢, ze jest to reguta general-
na. Sa to jednak tylko pozory i sprawa nie
jest tak oczywista. -

Juz w 1976 r. Sad Najwyzszy w wyroku
z 13 lutego (I CR 930/73, OSNCP nr 1, poz.

521977 r.) wskazal, ze w rozumieniu art. 145
ustawy z 1961 r. przez osob¢ bliska nalezy
rozumie¢ stale przebywanie w mieszkaniu
z bylym czionkiem wskazujace na to, ze
mieszkanie to jest wylacznym centrum zycia
danej osoby. Sad Najwyzszy stanal na stano-
wisku, ze takim ,,centrum” jest mieszkanie,
w ktoérym koncentruja si¢ na stale biezace
sprawy tej osoby, Ze przebywa ona w nim tak
jak domownik, jak dziecko u rodzicow,
moze on by¢ nim takze dla osoby niedolf¢zne;j
mieszkajacej w lokalu zajmowanym przez
czlonka spolidzielni, ze wzgledu na to, ze on
na stale roztacza opiek¢ nad ta osoba.

Jest oczywiste, ze cytowany wyrok zapad?
na tle konkretnej sprawy, lecz ze wzgledu na
zawarte w nim uogoélnienia stal si¢ podstawa
wykreowania pewnego stosunku do art. 145
ustawy z 1961 r. pewnej interpretacji, ktora
zawgzata si¢ do stwierdzenia, iz prawo pierw-
szenstwa w przyjeciu w poczet czlonkow
i uzyskania mieszkania po bylym czionku
ma malzonek, dzieci i inne osoby bliskie ,,0
ile zamieszkiwali z nim razem”. Pominmy
szczegdlna pozycje malzonka, ktoremu pra-
wo to stuzyto nawet w przypadku, gdy nie
bylo wspolnego zamieszkiwania, lecz prawo
do mieszkania bylo objete wspolnoscia usta-
wowa.

Co charakterystyczne, w tym wyroku nie
ma mowy o mozliwosci wyboru kandydata
na czlonka przez spoldzielnig, ktore to upra-
wnienie shuzylo spoldzielni, jezeli zglaszato
si¢ kilku kandydatow.

Oczywiscie, sad na tle konkretnej sprawy
nie musial tym si¢ zajmowac. Wyrok ten
jednak byt wowczas uwazany za wykladnie
art. 145 ustawy z 1961 r., ktora przetrwala az
do dzs, i to w réznych wariantach. Otéz,
idac $ladem orzeczen zawe¢zajacych zakres
uprawnien wynikajacych z art. 145 ustawy
z 1961 r., warto powota¢ si¢ na wyrok z 27
maja 1975 r. (II CR 248/75, a wigc poprze-
dzajacy cytowany wyrok z 13 lutego 1976 r.).
Znajdujemy w nim ograniczenie uprawnien
z art. 145 ustawy do tych osob, ktore jako
bliskie mieszkaly razem z bylym czionkiem
w charakterze ,,dajacym uprawnienia do
uwzglednienia ich przy obliczaniu przystu-
gujacej czlonkowi powierzchni mieszkalnej
lokalu”.
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Poglad ten nie wynika z tresci art. 145
ustawy, a w dodatku rodzi watpliwosci nie
tylko natury jurydycznej zwiazanej z pojmo-
waniem uprawnien, ktore stuza przy uwzgle-
dnieniu przystugujacej czlonkowi powierz-
chni mieszkalnej. Reguta reglamentacji po-
wierzchni mieszkalnej utrwalona w Prawie
lokalowym nie zostala recypowana przez
samo Prawo spoldzielcze, a tylko wytyczne
b. CZSBM wskazywaly w sposob kazuis-
tyczny komu i jaka powierzchni¢ nalezy
przyzna¢. Oczywiscie, dotyczylo to szerego-
wych cztonk 6w spotdzielni. Watpliwosci bu-
dzi wiec samo powotanie w wyroku argume-
ntow, ktore nie mieszcza sie w dyspozycji art.
145 ustawy.

Jeszcze dalej idzie wyrok z 16 sierpnia
1977 r. (I CR 181/71, OSNCP z 1978 r. nr
5—6, poz. 95), ktory w krotkiej sentencji
stwierdza, ze fakt dysponowania przez osobe
bliska innym lokalem mieszkalnym wystar-
czy, aby nie mogta korzystac z przestanki
wspolnego zamieszkiwania z bylym czion-
kiem, a tym samym nie mogla uzyskaé
cztonkostwa.

Pojecie ,,dysponowania” nalezy do pojec
tak nieostrych, ze np. chwilowe przebywanie
osoby opiekujacej si¢ mieszkaniem krew-
nych, pozwalato spéldzielniom mieszkanio-
wym na powolanie si¢ na ten wyrok dla
pozbawienia jej roszczen wynikajacych z art.
145 ustawy. Jest jeszcze jeden element w cy-
towanym wyroku, ktéry moze wymagaé
zastanowienia. W uzasadnieniu wyroku Sad
Najwyzszy stanal na stanowisku, iz nalezy
unika¢ poprawy warunkow mieszkaniowych
przez zglaszanie roszczenia, jezeli dysponuje
si¢ innym mieszkaniem. Ta pozornie stuszna
teza czyniaca z zabieg6ow o lepsze mieszkanie
zachowanie naganne postuzyla spoldziel-
niom mieszkaniowym jako pretekst do sto-
sowania podobnych zasad do zamiany mie-
szkan, a nawet — co jeszcze bedzie omawia-
ne — odmowy przeksztalcenia statusu mie-
szkania z lokatorskiego na wlasnosciowe
pod pretekstem przekroczenia normatywu
zasiedlania.

Sprawa ta ma jeszcze dodatkowe od-
niesienie ograniczajace prawo czlowieka do
zamieszkania. Chodzi o art. 29 ustawy z 10
kwietnia 1974 r. o ewidencji ludnoscii dowo-

dach osobistych (Dz.U. z 1984 r. nr 32, poz.
174), ktory przekazat wlascicielom (zarzad-
com) budynkoéw prawo ustalania kto ma,
a kto nie ma uprawnien do przebywania
w lokalu, od czego uzaleznia si¢ prawo
obywatela do spetnienia obowigzku meldun-
kowego.

W miarg nabywania réznych doswiad-
dzen i w miar¢ zmian zachodzacych w poj-
mowaniu roli mieszkania, CZSBM korzys-
tajac z ustawowych uprawnien podjal
uchwale nr 6 z 10 kwietnia 1972 r. m.in.
w sprawie zasad, ktorym powinny odpowia-
dac statuty spotdzielni budownictwa miesz-
kaniowego (Inf. i Kom. nr 7—8, poz. 24
z 1972 r.). Uchwala ta zerwala z zakazem
przeksztalcania mieszkan na statusie lokato-
rskim w mieszkania wlasno§ciowe. W ten
sposoOb spotdzielnie mogly grupowaé zarow-
no tych czlonkow, ktorzy mieli prawo do
mieszkan lokatorskich, jak i wlasnoscio-
wych, przy czym — zgodnie z wola CZSBM
-— byt to ruch jednokierunkowy: od lokator-
skich do wlasnos$ciowych, a nie odwrotnie.
Nalezy zaznaczy¢, ze przeksztalcenie prawa
nie byto niczym uwarunkowane, poza o$wia-
dczeniem woli czlonka spotdzieni i oczywis-
cie zaptaceniem wkladu budowlanego.

Wyprzedzajac wydarzenia, nalezy zazna-
czy¢, ze ten stan, w ktorym wola cztonka
byla jedynym kryterium przeksztalcenia, nie
trwal dlugo. Postaratl si¢ o to Zwiazek,
a takze Sad Najwyzszy w takich orzecze-
niach, jak wyrok z 26 lutego 1979 r. (I CR
11/79, OSNCP 1989, nr 4, poz. 68) stano-
wiac, Ze ubieganie si¢ o realizacj¢ uprawnien
wynikajacych z art. 145 ustawy z 1961 r. nie
zastuguje na uwzglednienie, gdy m.in. celem
uzyskania praw wynikajacych z prawa pier-
wszenstwa jest przeksztalcenie statusu mie-
szkania dla dalszej odsprzedazy.

Wprowadzanie dalszych ograniczen
w stosunku do osob ubiegajacych si¢ o prze-
ksztalcenie zapoczatkowal wyrok SN z 27
maja 1983 r. (1 CR 137/83, OSNCP 1984, nr
1, poz. 9) i szereg innych. Do tego doszedt
jeszcze jeden szczegdlny wyrok, ktory umoz-
liwit spotdzielniom odmoweg przeksztalcenia
statusu mieszkania, jezeli mieszkanie ,,zna-
cznie wykracza poza potrzeby czlonka,
a spoldzielnia zaproponowata odpowiednie
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mieszkanie o przystugujacej mu wielkosci,
ktorego czlonek nie przyjal”. Teza ta zawar-
ta w wyroku z 20 grudnia 1985 r. (I CR
448/84 OSNCP 1986, nr 11, poz. 185) mogta
by¢ interpretowana zaleznie od subiektyw-
nych odczué cztonkoéw zarzadu spoldzielni
i oczywiscie nie pozostawata w jakimkolwiek
zwiazku z przepisami dotyczacymi mieszkan
na statusie wlasnosciowym. Nota bene wy-
rok ten zapadt w momencie, kiedy statuty
spoldzielni ograniczyly mozliwosci prze-
ksztalcenia lokatorskiego prawa do lokalu
na wlasnosciowe prawo (§ 27 ust. 2 przy-
ktadowego statutu), lecz wsrod takich ogra-
niczen nie bylo mowy o prawie odmowy
przeksztalcenia w przypadku wskazanym
w wyroku SN z 20 grudnia 1985 r. Oznacza
to, ze wyrok przekroczyl ramy statutowe,
a tym samym obwigzujacy przepis.

Jak wiadomo, odpowiednikiem art. 145
z ustawy z 1961 r. byt art. 221 Prawa
spoldzielczego z 1982 r. Artykul ten (221)
Znacznie poszerzony w porownaniu do art.
145 ustawy z 1961 r. powinien by¢ analizo-
wany odrgbnie w sytuacji, gdy czlonkostwo
ustato ze wzgledu na $mier¢ czlonka spot-
dzielni i odre¢bnie, gdy ustato z innych przy-
czyn.

Nie jest to jednak takie proste. Art. 221
§ 1 dotyczy sytuacji, kiedy mamy do czynie-
nia z cztonkiem spoéldzielni korzystajagcym
z lokatorskiego prawa do lokalu, a prawo
pierwszenstwa stuzy zaréwno badZ pozos-
tatlemu przy zyciu matzonkowi czlonka spol-
dzielni (art. 220 prawo spoldzielcze), badz
tez innym bliskim osobom. Konstrukcja art.
220 prawa spoldzielczego dotyczaca sytua-
¢ji, kiedy umiera jeden z malzonkéw (ten
ktory jest czlonkiem spoéldzielni), wydaje si¢
prosta. Drugi malZzonek moze uzyskaé pra-
wo do mieszkania, jezeli w terminie jednego
roku zlozy deklaracj¢ o przystapieniu do
spoldzielni. Ta prosta formula ma jedna
tylko wadg: jezeli zgodnie z art. 215 Prawa
spoOldzielczego mieszkanie przydzielone
w czasie trwania zwiazku malzenskiego nale-
Zy wspolie do obojga malzonkéw bez
wzgledu na istniejace migdzy nimi stosunki
majatkowe, to dlaczego ta wspolno$¢ nie ma
znaczenia przy $mierci jednego z malzonkow
1tylko zlozenie deklaracji sankcjonuje prawo

malzonka pozostalego przy zyciu do miesz-
kania objetego ta wspolnoscia.

Tym razem warto siggna¢ do wyroku
Sadu Najwyzszego z 20 wrzes$nia 1987 r. (111
CZP 53/87, OSNCP 1989 r. nr 1, poz. 13).
Wyrok ten zajmuje si¢ sytuacja wynikia z art.
216 Prawa spoldzielczego. Chodzi bowiem
o sprawe dla naszych stosunkéw bardzo
wazna, a mianowicie o skutki rozwodu (u-
niewaznienia malzenstwa) i los mieszkania
spoldzielczego. Przepis ten przewiduje, iz
w razie uchybienia rocznego terminu dla
wskazania, komu z rozwiedzionych matzon-
koéw przypada spoldzielcze prawo do lokalu,
spoOtdzielnia zobowiazana jest wyznaczyc
dodatkowy (nie krotszy niz 3 miesigce) ter-
min dla wykonania obowiazku, o ktorym
byla wyzej mowa, uprzedajac, ze tym razem
brak inicjatywy ze strony zainteresowanych
bylych matzonkow spowoduje wygasnigcie
spoOldzielczego prawa do lokalu.

Otoz cytowany wyrok Sadu Najwyzszego
z 29 wrzesnia 1987 r. wskazuje na mozliwos¢
uchylenia si¢ spoldzielni od obowiazku
powiadomienia b. matzonkéw o dodatko-
wym terminie i uprzedzeniu o skutkach
niedotrzymania tego dodatkowego terminu
,W razie istnienia podstaw do przyjecia,
ze dokonanie czynnosci przez b. matzon-
kow lub jedno z nich po znacznym prze-
kroczeniu terminu naruszatloby w konkret-
nych okolicznosciach zasady wspolzycia
spolecznego™.

Powiazanie skutkdéw znacznego przekro-
czenia terminu z zasadami wspolzycia spote-
cznego umozliwia spotdzielni tworzenie sta-
now faktycznych uzasadniajacych wygas$nig-
cie prawa do mieszkania i wydanie przy-
dziatu innej osobie. Lecz nie to jest najwaz-
niejsze. Z poréwnania art. 216 z art. 220
wynika wniosek o niespojnosci prawa, kto-
remu — jak dotad — orzecznictwo si¢ nie
sprzeciwito. Niekonsekwencja jest, ze w sy-
tuacji porozwodowej spoldzielnia ma obo-
wigzek przestrzec b. matzonkoéw o skutkach
niedotrzymania terminu wynikajacego z art.
216 § 1, w razie Smierci wystarczy, ze wdowa
(wdowiec) nie ztozy w terminie 1 roku de-
klaracji cztonkowskiej, aby prawo do miesz-
kania objetego wspolnoscia ustawowa wyga-
sto.
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Dodatkowym obciazeniem dla jurystyki
stala si¢ tzw. ekspektatywa, to jest roszczenie
oparte na art. 221 § 2 Prawa spoldzielczego
z 1982 roku. Ze wzgledu na istniejaca dzi$
sytuacj¢ mieszkaniowa kraju ekspektatywa,
jako co$, co daje szanse uzyskania miesz-
kania choéby w blizej nieokreslonej przy-
szlosci, zyskala na znaczeniu. Problem ten
wigze si¢ z wykonaniem delegacji ustawowej
wynikajacej z art. 205 Prawa spoldzielczego,
a wigc z kwestia zawierania umow o kolej-
no$¢ przydziatlu mieszkania. Nie mozna przy
tym przemilcze¢ juz zawartych umow
1 uznac, ze pozaspoldzielczy decydenci po-
niosa odpowiedzialnosé¢ za losy oczekuja-
cych na mieszkanie.

W przedstawionej sytuacji niejako uprzy-
wilejowanymi powinni byc ci, ktérzy opiera-
ja swoje roszczenie na art. 21 § 2 Prawa
spoldzielczego. Wydawaloby si¢, ze tres¢
tego przepisu jest jasna, lecz s3 to tylko
pozory. Juz w wyroku z 15 pazdziernika
1984 r. (I CR 309/84, OSNCP 1985, nr 8,
poz. 113) — czytamy, Ze przez osob¢ zamie-
szkalg z czlonkiem oczekujacym na miesz-
kanie nalezy rozumie¢ zamieszkiwanie
w charakterze domownika tego cztonka lub
w charakterze majacej stac si¢ domownikiem
po oczekiwanym otrzymaniu mieszkania.
To stanowisko Sad Najwyiszy uzupetnia
jeszcze jednym zastrzezeniem przez dodanie
stow ,,co zwykle znajduje wyraz w zgloszeniu
takiej osoby do spoldzielni jako majacej
z tym czlonkiem zamieszkaé”. Cytowane
zastrzezenie w sposob jawny ogranicza za-
sieg osOb wymieniowych w art. 221 § 2 Prawa
spoldzielczego, ktory jako niezbedna prze-
stank¢ wymienia tylko wspolne zamieszki-
wanie i bliskos¢ w stosunku do cztonka
spotdzielni, ktorego cztonkostwo ustalo.

Tymczasem w jezyku spotdzielczym takie
dodatkowe zastrzezenie ma jednoznaczna
wymowe: chodzi o wniosek o przydziat mie-
szkania. Wniosek taki skladany jest w ter-
minie znacznie wyprzedzajacym przydzial.
Tzw. wnioski komputerowe (koszty tej ope-
racji poniesli oczywiscie cztonkowie spol-
dzielni) staty si¢ makulatura, gdyz ich ak-
tualnos¢ jest zadna lub prawie zadna. Zresz-
ta osoby te w trakcie oczekiwania na przy-
dzial mogly zupeinie zmienié¢ plan zaspoko-

jenia potrzeb mieszkaniowych i wtedy pozo-
staje wlasnie kwestia art. 221 § 2 Prawa
spoldzielczego. Wydaje sig, z¢ mamy do
czynienia ze sprzecznoscia migdzy poglada-
mi Sadu Najwyzszego wyrazonymi wpraw-
dzie subsydiarnie ,,co zwykle znajduje wy-
raz” a trescig art. 221 § 2.

Takiej kolizji dopatrujg si¢ rOwniez w wy-
roku Sadu Najwyzszego z 10 grudnia 1986 r.
(III CZP 81/66, OSNCP 1988, nr 1, poz. 5)
Sad stanat na stanowisku, ze ekspektatywa
wynikajaca z art. 221 § 2 Prawa spoétdziel-
czego nie przyshuguje, jezeli w okresie oczeki-
wania na przydziat lokalu oczekujacy czto-
nek zaspokoit swoje potrzeby mieszkaniowe
w innej spotdzielni mieszkaniowej. W wyro-
ku uznano, ze w takim przypadku osobom
bliskim nie przystuguje prawo do czlonkost-
wa i kolejnosci przydziatu.

Na tle tego wyroku mozna odwotac si¢ do
innego przepisu, ktory tez powinien byé
brany pod uwagg. Chodzi bowiem o art. 206
prawa spoldzielczego, ktory zawiera wska-
zania w przypadku, gdy czlonek spoéldzielni
Jjuz korzystajacy ze spoldzielczego mieszka-
nia uzyska prawo do jeszcze jednego miesz-
kania. Wskazania art. 206 Prawa spotdziel-
czego ida w tym kierunku, aby umozliwic¢
takiemu cztonkowi zadecydowanie czy po-
zostanie nadal w dotychczasowym miesz-
kaniu, czy tez usunie stan sprzeczny z pra-
wem, czyli stan w ktorym ma prawo do
wiecej niz jednego mieszkania.

Oczywiscie jest to stan inny niz opisany
w art. 221 § 2, lecz moim zdaniem nie mozna
pomijaé (tak jak przy art. 216 i 220) ducha
ustawy, ktora stara si¢ umozliwi¢ osobie
zainteresowanej wybor drogi. Wydaje sig, ze
sam fakt zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych przez cztonka oczekujacego na miesz-
kanie w innej spoldzielni mieszkaniowej nie
powinien automatycznie przekresla¢c moz-
liwosci zgloszenia przez osoby bliskie rosz-
czenia wynikajacego z art. 221 § 2 Prawa
spoldzielczego. Oczywiscie, zalezy to od
okolicznosci, lecz wydaje si¢ pewna niekon-
sekwencja, ze wyrok przewiduje prohibicje
w stosunku do sytuacji, kiedy zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych nast¢puje w innej
spoldzielni mieszkaniowej, zezwala nato-
miast na zachowanie roszczen, gdy takie
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zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych na-
stapi np. przez kupno nieruchomosci.

Sprawg t¢ mozna odnies¢ do sytuacji,
kiedy czlonek oczekujacy na mieszkanie
wprowadza si¢ do mieszkania nowo poslu-
bionego matzonka. W takiej sytacji nieszczg-
sciem osOb bliskich nie majacych zamiaru
np. mieszka¢ z macocha lub ojczymem jest
to, ze ojczym czy macocha korzystaja z mie-
szkania spotdzielczego. W tej sprawie w glo-
sie do wyroku opublikowanej na tamach
OSPiKA (OSPiKA 1989 r. nr 2, poz. 31)
wypowiedziat si¢ Krzysztof Amielanczyk,
ktory wyraznie zarzuca glosowanemu wyro-
kowi, iz zawarta w nim interpretacja prowa-
dzi do ograniczenia praw osob bliskich, i to
tak dalece, ze art. 221 § 2 mogiby dotyczy¢
w zasadzie tylko sytuacji, kiedy zmart czto-
nek spoldzielni oczekujacy na mieszkanie.
Trzeba przyznac, ze wspomniana glosa po-
glebia jeszcze watpliwosci dotyczace wykla-
dni art. 221 § 2.

Przedstawiajac wybiorczo wyroki Sadu
Najwyzszego, nie mozna nie podkresli¢
ogromu pracy Sadu Najwyzszego, ktory w
dziesiatkach (wlasnie dlatego tutaj nie wy-
mienionych) wyrokow prostowat biedne po-
glady zarowno samych spétdzielni, jak i ju-
rystow, ktorzy w swoich komentarzach lub
publikacjach probowali stosowac wyktadnig¢
ad usum Delphini Wyroki te cytowane na
licznych salach sadowych umozliwialy czto-
nkom spotdzielni obrong swych praw.

Tym bardziej warto by rozwazyc¢ potrze-
be¢ opracowania przegladu orzecznictwa, i to
zaroéwno dlatego, ze nie da si¢ dluzej utrzy-
mac obecnego modelu spotdzielczosci miesz-
kaniowej ( w tym takze przepisow dotycza-
cych lokali uzytkowych, garazy i pracowni
dla tworcow), jak i dlatego, ze wyroki niejed-
nokrotnie zapadaly przy uwzglednieniu ko-
niunkturalnej wyktadni prawa spotdzielcze-
go stosowanej przez b.CZSBM: wykladnia

ta zas nie ma czgsto legitymacji ustawowej
(typowym przykladem byla uchwala nr
3 Rady CZSBM z 3 marca 1983 r. w sprawie
zasad przyjmowania czlonkéw, przydzialu
i zamiany mieszkan w spoldzielniach miesz-
kaniowych — Inf. i Kom. nr 5, poz. 19 z
1983 r. ze zm. w uchwale nr 9 tejze Rady
z 29 pazdziernika 1986 r.) w tej czgsci, ktora
wykraczata poza delegacj¢ art. 205 Prawa
spotdzielczego.

Praktyka ta byla powodem powstawania
kontrowersyjnych pogladéw i sprzecznosci
w orzecznictwie, Tak wi¢c np. raz uznawano
przeksztalcenie lokatorskiego prawa do mie-
szkania na wilasnosciowe (jak o tym byla
mowa) za naganne, a innym razem akcep-
towano, gdy celem przeksztalcenia byto uzy-
skanie $rodkéw na budowe wiasnego domu
(orz. SN z 6 kwietnia 1979 r. — I CR 53/79).
Mozna tez zalozyC, ze Swigta zasada, aby
przy uzyskaniu przydzialu mieszkania do-
tychczasowe mieszkanie stawia¢ do dyspo-
zycji spotdzielni (wyrok z 21 lutego 1977 r.
—ICCR 2/770SNCP 1977, nr 11, poz. 221)
w obecnym nawet stanie prawnym, przy
istnieniu przepisu art. 225 Prawa spoldziel-
czego moze nie znalez¢ uzasadnienia.

Zbyt wiele zarowno przepis6w, jak i po-
gladow reprezentowanych na tle prawa spot-
dzielczgo, a zwigzanych z reglamentacyjnym
systemem spotdzielczosci mieszkaniowej wy-
maga dla przywrocenia normalnosci zasad-
niczej weryfikacji. Gdyby istniejacy dzis stan
prawny w tym zakresie mial trwaé przez
dhuzszy czas, to niezbgdne byloby podjecie
przez Sad Najwyzszy uchwaly majacej na
celu wyjasnienie przepisOw prawnych bu-
dzacych watpliwosci lub ktorych stosowanie
wywoluje rozbieznos¢ w orzecznictwie. Ta-
kie uprawnienie wynika z art. 13 pkt 4 usta-
wy z 20 wrzesnia 1984 r. o Sadzie Najwyz-
szym (jedn. tekst Dz.U. Nr 26, poz. 153,
z 1990 r.).




