MUZEUM HISTORII POLSKI

Leslaw Myczkowski

Dzial spadku w zakresie
spoidzielczego prawa do lokalu

Palestra 17/10(190), 24-40

1973

Artykut zostat zdigitalizowany i opracowany do udostepnienia
w internecie przez Muzeum Historii Polski w ramach

prac podejmowanych na rzecz zapewnienia otwartego,
powszechnego i trwatego dostepu do polskiego dorobku
naukowego i kulturalnego. Artykut jest umieszczony w kolekcji
cyfrowej bazhum.muzhp.pl, gromadzacej zawartosc polskich
czasopism humanistycznych i spotecznych.

Tekst jest udostepniony do wykorzystania w ramach
dozwolonego uzytku.



24 Lestaw Myczkowskt Nr 10 (190)

to spowodowalo trudnosci dla dokonania wiasciwej oceny prawnej zda-
rzen zwigzanych z czlonkostwem i stosunkami prawnymi od niego po-
chodnymi w okresie miedzy wykluczeniem a przywréceniem czlonkostwa.

LEStAW MYCZKOWSKI

Dziat spadku

w zakresie spoétdzielczego prawa do lokalu

Specyfika dziatu spadku obejmujgcego prawa majgtkowe zwiqgzane
z uczestnictwem w spéldzielni budownictwa mieszkaniowego wyraza
sie miedzy innymi w tym, Ze tylko niektére z mich mogq byé przed-
miotem dziedziczenia.

Autor wyjadnia, Ze wystepujq tu réwniei inne uprawnienia, ktore
majq wplyw na tre§é¢ orzeczenia dzialowego.

UWAGI OGOLNE

Dzial spadku, w ktérego sklad wchodza prawa majatkowe zwigzane
z udzialem spadkodawcy w spoéldzielni budownictwa mieszkaniowego,
musi uwzgledniaé¢ specyfike unormowan prawa spoldzielczego, wyrazong
zar6wno w ustawie z dnia 17 lutego 1961 r. jak i w przepisach wewnatrz-
spoéldzielczych .

Nalezy tu w szczegb6lnosci mie¢ na uwadze, ze tylko niektére z tych
praw mogg by¢ przedmiotem dziedziczenia ? oraz ze poza prawami wcho-
dzgcymi bezposrednio do spadku bedziemy mie¢ do czynienia z innymi
uprawnieniami, ktére mogg pozostawaé w zwigzku ze spadkobraniem
i wplywaé na tre§¢ samego rozstrzygniecia dzialowego ®. Juz po otwarciu
spadku mogg ponadto — wskutek uplywu czasu — wystepowaé przed-
miotowe przeksztalcenia masy spadkowej (w zakresie praw majatko-
wo-spdldzielczych), jezeli uprawnieni nie dopelnia w okreslonych termi-
nach czynno$ci zachowawczych przewidzianych w ustawie spoéldzielczej,

1 Przez uiyty w pracy wyraz ,ustawa’” naleiy rozumieé ustawe z dnia 17 lutego 1961 r.
o spétdzielniach i ich zwigzkach (Dz. U. Nr 12, poz. 61), ktéra nazywam rbéwniez ,ustawg
spoéidzielczg'’,

2 Spoéidzielcze prawo do lokalu w spéldzielni mieszkaniowej (lokatorskiej) nie podlega,
zgodnie z art, 144 § 1 ustawy spoéidzielezef, dziedziczeniu,

8 Mozemy tu mieé do czynienia zaréwno z uprawnieniami, ktére przechodza na okres$lone
osoby (art. 922 § 2 k.c.), jak i z prawami, ktére powstaja w zwigzku z ustaniem czlonkostwa
innej osoby. Uprawnienia te moga mieé istotny wplyw na tre§é orzeczenia dzialowego, jezeli
nastapi komulacja z prawami spadkowymi. Naleizy tu w szczegbdlnoéci wymienié tzw. pierw-
szenstwo do uzyskania czlonkostwa i przydzialu mieszkania, ktére moze wynikaé z ustawy
spbldzielczej (art. 145) lub ze statutu. Przykladem statutowego pierwszenstwa s3 unormowa-
nia statutéw spéldzielczych zrzeszeri budowy doméw jednorodzinnych, dotyczace os6b wsp6l-
nie zamieszkatych z osoba, ktbrej czionkostwo ustatlo.
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statutach lub w przepisach szczegolnych®. Z kolei znéw ograniczenia
statutowe, uzalezniajgce czlonkostwo od spelnienia okreslonych wyma-
gan podmiotowych (np. zameldowania sie na pobyt staly w okreslonej
miejscowos$ci), moga mie¢ znaczenie przy ukladaniu sched spadkowych,
eliminujac jednych spadkobiercéow, a faworyzujac innych.
Wszystkie te okolicznosci sgd dzialowy powinien bra¢ z urzedu pod
uwage przy dokonywaniu ustalen, o ktéorych mowa w art. 684 k.p.c.,
i przy rozstrzyganiu o tym, co dany spadkobierca ma otrzymac¢ ze spad-
ku (art. 682 k.p.c.).
W praktyce dos¢ czesto wystepowaé bedzie réwniez polgczenie dziatu
spadku z postepowaniem o podzial majgtku wspélnego, gdyz prawa ma-
jatkowo-spotdzielcze nabywane sa z reguly w ramach wspdlnosci usta-
wowej.
Znaczna wiec cze$¢ niniejszego artykulu zostanie poswiccona charak-
terystyce praw majgtkowo-spoldzielczych, z ktorymi bedzie sie mie¢ do
czynienia przy dzialach spadkowych, przy czym zostanie tu zaakcento-
wana m. in. kwestia terminéw przedawnienia oraz terminéw ustanowio-
nych przez ustawe dla zachowania tych praw (termindéw, ktérych nie moz-
na nie uwzgledniaé w trybie przewidzianym w art. 117 § 3 k.c.).
Tres¢ uprawnien majgtkowych, ktére moga przystugiwaé czionkom
spotdzielni budownictwa mieszkaniowego, doterminovana jest przede
wszystkim przez typ spoéldzielni oraz przez aktualny stan realizacji wza-
jemnych praw i obowigzkéw (zaréwno ustawowych jak i statutowych),
a nastepnie przez postanowienia indywidualnych uméw zawartych mie-
dzy czlonkiem a spéldzielnia, a w pewnych wypadkach — umoéw na
rzecz czlonka zawartych pomiedzy osobg trzecig a spoéldzielnia.
Ustawa spoéldzielcza przewiduje 3 zasadnicze typy spoétdzielni budow-
nictwa mieszkaniowego, a mianowicie:
— spoéldzielnie mieszkaniowe, popularnie zwane ,,lokatorskimi”, ktére
charakteryzuje w art. 135 § 2 oraz w art. 144—146;

— spoétdzielnie budowlano-mieszkaniowe, zwane potocznie ,,wlasno-
Sciowymi”, ktére okre§la w art. 135 § 3 oraz w art. 147—154;

— spoéldzieleze zrzeszenia budowy doméw jednorodzinnych, ktérymi
zajmuje si¢ w art. 135 § 4 oraz w art. 155—156.

W roku 1972 powotano do zycia spoéldzielnie mieszkaniowe lokatorsko-
-wlasnos$ciowe 5, w ramach ktérych czlonkowie mogg uzyskiwaé¢ miesz-

4 Przedmiotowe przeksztalcenie skladniké4w spadku bedzie mialo miejsce np. w sytuaciji,

gdy spadkobiercy ,,wilasno§ciowego” prawa do lokalu nie zglosza w rocznym terminie wnio-
sku o przyjecie do spéldzielni albo nie wystapla w tym terminie do sgdu o dziat spadku
(art. 150 § 1 ustawy spoéldzielczej)., Wowcezas prawo do lokalu przeksztalei sie w roszczenie
o rozliczenie pieniezne z tytulu rownowartosci wygastego prawa do lokalu (art. 151 § 1 usta-
wy spoétdzielczej).
Mozna réwniez wskazaé na szczegblne postanowienia uchwaly nr 311 Rady Ministréw z dnia
18 grudnia 1965 r. w sprawie przejecia niektérych budynkéw spoéidzielni budownictwa miesz-
kaniowego (...) (Mon. Pol. Nr 71, poz. 405 ze zm. w roku 1972), ktéra w § 12 zakre§la termin
do przeniesienia na sp6ldzielnie odrebnej wiasnosSci lokalu w zamian za ustanowienie sp6i-
dzielczego prawa do tegoz lokalu w rozumieniu art. 147 i nast. ustawy spoéidzielczej. Nie-
zgloszenle sie do aktu notarialnego w terminie do 31.XII.1973 r. spowoduje wyga$niecie odreb-
nej wlasnosci lokalu, bez prawa przy tym do rozliczen finansowych. Skutki niezachowania
przez spadkobiercéw terminu do dokonania czynno$ci prawnej beda tu zatem jeszcze dalej
idgce.

5 Uchwala nr 6 Rady CZSBM 2 dnia 10 kwietnia 1972 r., ,Informacje i Komunikaty
CZSBM” nr 7—8 z 1972 r., poz. 24.
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kanie na zasadach bgdz ,lokatorskich”, bgdz ,,wlasnosciowych”, wobec
czego zakres przystugujacych takim czlonkom uprawnien ocenia¢ bedzie-
my wedlug zasad odnoszgcych sie do pierwszego albo do drugiego ze
wskazanych wyzej typow spéldzielni. Spéldzielnie te powstaly glownie
przez przeksztalcenie dotychczasowych spoéldzielni mieszkaniowych, w
zwigzku z czym przewazaé w nich bedzie problematyka ,lokatorska”;
zmiana statusu prawnego mieszkania na ,,wlasnosSciowe” pozostawiona
jest wylgcznie woli zainteresowanego, ktérg spoéldzielnia obowigzana jest
zrealizowaé¢ po wniesieniu przez czlonka stosownej doplaty do wkladu.

Artykul 135 § b ustawy spéldzielczej przewiduje réwniez mozliwosc
zakladania innych spoéldzielni budownictwa mieszkaniowego wedlug
zasad ustalonych przez Centralny Zwigzek Spéldzielni Budownictwa
Mieszkaniowego (CZSBM). Do takich spéldzielni zaliczamy tzw. SAM-y,
czyli spotdzielnie administracyjno-mieszkaniowe, ktoére powstaly w zwig-
zku z odbudowg domdéw mieszkalnych po II wojnie $wiatowej na zasadach
uregulowanych dekretem z dnia 26.X.1945 r. o rozbidérce i naprawie
budynkéw zniszezonych i uszkodzonych wskutek wojny (Dz. U. z 1947 r.
Nr 37, poz. 181 z pézn. zm.).

Ostatnio powotano do zycia spoéldzielcze zrzeszenie pomocy w budow-
nictwie doméw jednorodzinnych ®, ktore tez mozna zaliczy¢ do typu spoéi-
dzielni przewidzianych w art. 135 § 5 ustawy spoldzielczej.

Zakres i charakter uprawnien majatkowych przewidzianych przez
ustawe w poszczegdlnych typach spoéldzielni nie jest identyczny, co w
pewnym stopniu rzutuje réwniez na tres¢ uprawnien pochodnych, reali-
zowanych w drodze uméw indywidualnych. Na przyklad uprawnienie
do korzystania z garazu w spoéldzielni mieszkaniowej zawsze si¢ bedzie
opieraé na umowie najmu, w spétdzielni budowlano-mieszkaniowej mogag
one niekiedy wchodzi¢ w sklad spoéldzielczego prawa do lokalu, nato-
miast w zrzeszeniu budowy doméw jednorodzinnych bedg one identyczne
jak uprawnienia do korzystania z domu przed jego przewlaszczeniem na
czlonka.

Wymienione rdznice moga wystepowaé nawet wtedy, gdy ustawa lub
statut postugujg sie identyczng terminologia. Klasycznym w tym wzgle-
dzie przykladem jest termin ,,spétdzielcze prawo do lokalu”. Treé¢ tego
prawa vA spOidzielni mieszkaniowej (art. 135 § 2 oraz art. 144—146
ustawy) bedzie zasadniczo rézna od prawa do lokalu w spéldzielni budo-
wlano-mieszkaniowej (art. 135 § 3 oraz art. 147—154), pierwsze bowiem
jest niezbywalne, nie moze byé dziedziczone i nie podlega egzekucji,
drugie natomiast cechuje sie¢ zbywalnoscia, wchodzi do spadku i moze
byé przedmiotem egzekucji skierowanej wyraznie do tego prawa (art.
152).

Aby wigc unikngé na tym tle nieporozumien, w dalszej czesci artykulu
bede niekiedy uzywaé terminologii ,prawo lokatorskie” i ,prawo wlas-
nosciowe” dla zaakcentowania powyzszych réznic.

Nalezy z kolei zwrécié uwage na réznice w zakresie pojecia ,,wkladu”,
ktory zaleznie od typu spoétdzielni bedzie sie nazywaé ,mieszkaniowym”
lub ,,budowlanym”.

6 Uchwala nr 5 Rady CZSBM z dnia 6 stycznia 1973 r., ,Informacje i Komunikaty
CZSBM” nr 3 z 1973 r., poz. 17. Nalezy dodaé, Zze tematyka SAM-6w i zrzeszen pomocy w bu~
dowie domoéw nie bedzie objeta niniejszym artykulem.
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Wkladem mieszkaniowym jest czes$¢ kosztéw budowy przypadajg-
cych na okreslony lokal (art. 144 § 3 ustawy spoétdzielczej), wnoszona
przed przyjeciem na czlonka. Dalsze wplaty odnoszace sie do kosztow
budowy lokalu nie podlegajg zaliczeniu na wklad mieszkaniowy, sta-
nowigc skladnik oplat za eksploatacje mieszkania. Watpliwosci, jakie
nasuwaly sie na tym tle, wyjasnia m.in. orzeczenie Sgdu Najwyzszego
z dnia 11 czerwca 1971 r. I CR 168/717.

Natomiast wklad budowlany, zgodnie z art. 148 § 1 ustawy spol-
dzielczej, odpowiada calo$ci kosztow budowy lokalu i wnoszony jest
przez czlonka badz jednorazowo, badz w formie zaliczki i przez splate rat
(tzw. kredytu); wszelkie kwoty wplacone z tego tytulu zaliczane sg na
konto czlonka.

W niektorych wypadkach mozemy mieé do czynienia z prawami
nabytymi pod rzadem poprzedniej ustawy spoldzielczej® ktora nie
przewidywata zakazu nabywania czesci prawa do lokalu czy tez zakazu
nabycia lokalu uzytkowego przez czlonka-osobe fizyczng, jakie wynikajg
z art. 134 § 2 pkt 2 oraz z art. 147 § 4 obecnej ustawy z 17 lutego 1961 r.
Nowa ustawa, jak wyjasniono w doktrynie i orzecznictwie, nie zawiera
klauzul uchylajacych uprawnienia majgtkowe nabyte poprzednio (art.
3 k.c.), wobec czego przyja¢ nalezy, ze ,toleruje” ona istnienie takich
uprawonier'l, nawet jesliby pozostawaly w kolizji z aktualnymi wymaga-
niami °,

Najczesciej bedziemy mieli do czynienia z sytuacjami, w ktérych
cztonkowi przystuguje wiecej niz jedno prawo do lokalu mieszkalnego,
gdy naby! on jedynie ulamek prawa do lokalu albo gdy przystuguje
mu prawo do lokalu uzytkowego (w tym ostatnim wypadku mogg to
by¢ zar6wno lokale ustlugowo-sklepowe jak i garaze). Aczkolwiek praw
nabytych nie mozna obecnie przenie§é przez czynno$é prawng na inng
osobe, gdyz sprzeciwialoby sie to aktualnie obowigzujgcej ustawie (art.
58 k.c.), to jednak ograniczenie to nie odnosi sie do spadkobrania, ktére
jest sukcesjg generalng, przenoszgcg og6l praw i obowigzkéw majgtko-
wych zmarlego (z wyjatkiem tych, ktore przewiduje art. 922 § 2 k.c.) na
jego spadkobiercow. W ramach spadkobrania osoba fizyczna moze zatem
wej$é skutecznie w ulamkowe prawo do lokalu albo w prawo do lokalu
uzytkowego. Poniewaz wypadki takie trafiajag sie w praktyce raczej
rzadko, przeto w dalszej czes$ci artykulu nie bede poswiecal im wigkszej
uwagi, zwazywszy ze celem opracowania jest przedstawienie sytuacji
typowych, wynikajgcych z aktualnej regulacji ustawowej.

UPRAWNIENIA MAJATKOWE CZEONKOW

W czasie trwania stosunku czlonkowskiego uprawnienia majatkowe
cztonkéw mogg obejmowac:

1) prawo do udzialu czlonkowskiego,
2) prawo do wkladuy,

7 OSNCP 1972 r., nr 4, poz. 69.

8 Ustawa z dnia 29.X.1920 r. o spéidzielniach (Dz. U. z 1950 r., Nr 25, poz. 232).

9 Por. M. Gersdorf i J. Ignatowicz: Prawo spéldzielcze — Komentarz, Wyd.
Prawn,, Warszawa 1966 r., str. 364 uwaga 4. Por. tez orzeczenia Sgdu Najwyzszego: z dnia
17.V.1966 r. I CR 115/66, OSNCP 2z 1967 r. nr 4, poz. 69 oraz z dnia 29.XII.1967 r. III CR 88/67,
OSNCP z 1968 r. nr 8—9, poz. 132,
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3) prawo do lokalu bgdz do uzywania domku i dzialki,

4) inne uprawnienia wynikajgce z umoéw zawartych ze spétdzielnig,
jak np. prawo do kolejnosci przydzialu lub do przydzialu okreslo-
nego lokalu, prawo do garazu, prawo do uzywania dzialki przy-
domowej, prawo do zastepczego korzystania z innego lokalu spol-
dzielczego itp.

Po wustaniu czlonkostwa uprawnienia te pozostaja nie
zmienione badZ tez przeksztalcajg sie w prawo do okreslonego rozlicze-
nia, jak to zostanie przedstawionej nizej.

W wypadku ad 1

Po stronie czlonka lub jego nastepcéw prawnych powstaje roszcze-
nie o rozliczenie z tytulu zwrotu udziatu, ktére przedawnia sie z upty-
wem 3 lat, liczge od daty wskazanej w art. 23 § 1 w zwigzku z art.
26 § 1 ustawy spoldzielczej.

W wypadku ad 2

W spdéldzielni mieszkaniowej powstaje uprawnienie
do zwrotu wkladu mieszkaniowego (art. 144 § 4 ustawy spéidz.), ktére
przedawnia si¢ z uplywem lat 10 na zasadach ogélnych (art. 118 k.c.).
Roszezenie tc staje sie wymagalne w pewien czas po opréznieniu lokalu,
;(jiak to wynika z postanowien statutu (na ogél po 3 miesigcach od tej

aty).

Przy rozliczeniu bierze sie pod uwage tzw. waloryzacje wkladu, tj.
wska%nik zmiany cen budownictwa, ktéry obecnie wynosi do 23%p in
plus *.

W spo6ldzielni budowlano-mieszkaniowej (wlas-
nosciowej) dokonuje sie rozliczen z ustepujgcym czlonkiem Iub
z jego spadkobiercg jedynie wéweczas, gdy zainteresowany wyraznie sobie
tego zyczy albo gdy uchybil terminom zakreslonym w art. 149 lub w art.
150 ustawy spoidzielczej ™. Rozliczenie pieniezne miedzy spoéldzielnig
a osobg uprawniong obejmuje ,réwnowartos¢ spoéidzielczego prawa do

10 Uchwala nr 25 Zarzagdu CZSBM z dnia 11 kwietnia 1972 r. w sprawie wskaznikéw

przeliczeniowych cen budownictwa mieszkaniowego, ,Informacja i Komunikaty CZSBM”
nr 7—8 z 1972 r., poz. 29.
O istnieniu wkladu mieszkaniowego czy budowlanego sensu stricto mowimy wowezas, gdy
zostanie on wplacony na konto spéidzielni. Srodki gromadzone przez czlonka na ksigzeczce
mieszkaniowej w okresie przed wydaniem przydzialu, aczkolwiek przeznaczone sg na wkiad,
stanowia w istocie szczegblng forme oszczednos$ci, zawinkulowang na rzecz spéid-ielni (wkladca
zobowigzuje sie nie podnosié oszczedno$ci tak diugo, dopoki jest on kandydatem badz czicn-
kiem spéidzielni, oraz przelaé je na konto spéidzielni na kazde wezwanie). Do chwili wy-
dania przydzialu, rodzgcego prawo do lokalu, wklad moze byé przedmiotem dyspozycji
czionka z pewnymi ograniczeniami odnoszacymi sie do kwot, k%ére uzyskano od zakladu
pracy albo w drodze indywidualnej pozyczki bankowej.

11 Co sig tyeczy pcwolanych artykuléw 149 i 150 ustawy spoétdzielczej, to wyjasnié nalezy,
ze pierwszy z tych przepisbw upowaznia ustepujgcego czilonka do wskazania w terminie
6-miesigcznym nastepcy, ktory przejmuje prawo do lokalu. Natomiast art. 150 § 1 dctyczy
z kolei spadkobiercéw, kté6rym nakazuje uregulowaé sprawy spadkowe w rocznym terminie
od otwarcia spadku i zglosi¢é wniosek do spéidzielni o przyjecie w poczet cztonkéw. :



Nr 10 (190) Dzial* spadku w zakresie spotdz. prawa do lokalu 29

lokalu”, jezeli lokal zostal objety wi uzywanie przed ustaniem czlonko-
stwa (art. 151 § 1 ustawy spéldzielczej). Przez réwnowarto§é prawa do
lokalu (ekwiwalent pieniezny tego prawa) — zgodnie z aktualnymi posta-
nowieniami statutow (§ 35 ust. 2 statutu ramowego CZSBM) — rozumieé
nalezy koszt odtworzenia lokalu' Bedzie to wiec rozliczenie
opierajgce sie na kwotach wplaconych i zwaloryzowanych do aktualnego
poziomu cen budownictwa, uwzgledniajace ewentualne ulepszenia lokalu
i jego zniszczenie, a ponadto inne okolicznosci majgce wplyw na war-
tos¢ lokalu, jak np. polozenie budynku, rozklad mieszkania itp. Statuty
zastrzegajg jednak wyraznie, ze kwota ekwiwalentu nie moze byé¢ wyz-
sza od wplaconej przez nastepnego czlonka, ktéry obejmie ten lokal.

Jezeli lokal zostal juz przydzielony, ale przed ustaniem czlonkostwa
nie zostal objety w posiadanie, uprawnionemu przystuguje jedynie zwrot
kwoty wniesionej na poczet wkladu (art. 151 § 2 ustawy spoéldz.), ewen-
tualna za$ zmiana cen budownictwa nie bedzie tu miata zadnego zna-
czenia. Nalezy doda¢, ze przez zamieszkanie w lokalu, o ktérym mowa
zar6wno w art. 151 § 2 jak i w art. 147 § 5 ustawy spoéldzielczej, rozumie
sie¢ pierwsze zasiedlenie mieszkania *. Je$li wiec nabyto prawo do lokalu
w drodze sukcesji, to przystugiwa¢ bedzie — po wygasnieciu tego pra-
wa — prawo da ekwiwalentu. Podobna sytuacja bedzie miala miejsce
rowniez wtedy, gdy czlonek np. wskutek wojny utracil posiadanie lokalu
i w chwili wej$cia w zycie ustawy spoéldzielczej w lokalu nie zamiesz-
kiwal; woéwczas zar6wno jemu jak i jego sukcesorom przystugiwa¢ bedzie
prawo do ekwiwalentu, a nie tylko prawo do zwrotu kwot wniesionych
na wktlad.

Przedawnienie roszczen o wyplate ekwiwalentu za prawo do lokalu
nastapi po 10 latach i 3 miesigcach od daty jego opréznienia, a przedaw-
nienie roszczen ¢ zwrot kwot wniesionych na wklad (art. 150 § 2) —
po 10 latach i 3 miesigcach od ustania cztonkostwa. .

W spoéldzielniach mieszkaniowych lokatorsko-
-wlasnosSciowych bedziemy mie¢ do czynienia z rozliczeniem badz
wedlug zasad przyjetych w spétdzielni mieszkaniowej, badz tez wedlug
zasad obowigzujacych w spoétdzielni budowlano-mieszkaniowej, a to za-
leznie od tresci aktualnego przydzialu lokalu.

W tym typie spoéidzielni pewne komplikacje mogag powsta¢ w okresie
oczekiwania na zmiane przydzialu, jezeli np. czlonek zmarl po zgloszeniu
wniosku o zmiane przydzialu na ,,wlasnoSciowy” a przed podjeciem de-
cyzji przez spétdzielnie ™.

W spoéidzielczych zrzeszeniach budowy doméw jedno-
rodzinnych uprawnienie do rozliczenia z tytulu wniesionego wktadu

12 Por. w tej sprawie pismo okélne nr 9 Zarzgdu CZSBM z dnia 4.X1.1969 r. w sprawie try-
bu i zasad okreflenia réwnowartos$ci spdldzielczego prawa do lokalu w spéidzielniach budo-
wlano-mieszkaniowych (,, Informacje i Komunikaty CZSBM’" nr 15 z 1969 r., poz. 96).

13 Por. cyt. wyzej Prawo spoéidzielcze — Komentarz, str. 377, uwaga 9 do art. 147.

14 W okresie tym mamy do czynienia z tzw. ekspektatywag prawa, czyli oczekiwaniem na
prawo. Charakter takich ,,quasi-uprawnient” nie jest uregulowany w prawie pozytywnym.
Poglady doktryny na ten temat sg rozbiezne zaréwno gdy chodzi o tresé¢ pojecia, jak i o wa-
lory praktyczne.
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budowlanego unormowane jest na zasadach zblizonych do zasad w spét-
dzielni ,,wlasnosciowej”. Jezeli wiec ustanie czlonkostwa nastgpilo przed
zamieszkaniem, to zwraca sie¢ kwoty wplacone, a jezeli po zamieszkaniu,
to wyplaca sie rownowartos¢ lokalu, uwzgledniajgc m.in. zwyzki kosztéow
budowy, zniszczenie mieszkania itp. okolicznosci.

Podobnie jak w spoéldzielni ,,wlasnosciowej”’, rozliczenie pieniezne ze
spéldzielnig z tytulu ekwiwalentu wchodzi w rachube jedynie woéweczas,
gdy zainteresowany zyczy sobie tego, albo po uptywie terminéw statu-
towych.

W wypadku ad 3

Spotdzielcze prawo do lokalu, jako prawo odnoszgce
sie bezposrednio do okreslonego pomieszczenia w domu spéldzielczym,
wygasa w zasadzie z chwilg ustania stosunku czlonkowskiego, gdyz jest
ono uprawnieniem majgtkowym, ktére moze przystugiwaé czlonkowi
spéldzielni.

Zasada ta jest w pelni uwzgledniana przez ustawe jedynie w zakresie
mieszkan ,,lokatorskich (art. 144 § 1), natomiast w odniesieniu do lokali
»Wlasnosciowych” — wobec zbywalnosci samego prawa (art. 147 § 1) —
przewiduje sie pewien okreslony przedzial czasowy, w ktérym prawo do
lokalu moze istnie¢ w oderwaniu od podstawowego stosunku czlonkow-
skiego. Ustawa spoétdzielcza przewiduje bowiem w art. 149, ze byly czlo-
nek moze w terminie 6-miesiecznym od ustania czlonkostwa wskazaé
osobe, ktéra przejmie jego prawa i zglosi wniosek o przyjecie do spél-
dzielni; wskazanie to nastepuje przez cesje praw badz pod tytulem od-
platnym, badz tez w formie darowizny. W razie $mierci uprawnionego
czlonka prawo do lokalu wygasa po uplywie jednego roku od otwarcia
spadku, jezeli w tym terminie spadkobierca nie ujawnil swych praw
wobec spoétdzielni i nie zglosit przystapienia w charakterze czlonka. Jezeli
jest kilku spadkobiercéow, to dla zachowania prawa do lokalu nalezy
nadto dokonaé dzialu spadku bgdZz tez w zakreSlonym rocznym terminie
zglosi¢ do sadu wniosek o dzial spadku (art. 150 § 1 ustawy spoétdzielezej).
Ten sam termin roczny obowigzuje w razie ustania malzenstwa, w ra-
mach ktérego nabyto spéldzielcze prawo do lokalu (art. 150 § 2 ustawy
spotdzielczej); uprawnieni majag w tym terminie dokonaé¢ podzialu ma-
jatku wspélnego wskazujge, ktore z nich przejmie calos¢ wlasnosciowego
prawa do lokalu, albo zainicjowaé¢ postepowanie nieprocesowe o podzial
majatku.

Mozliwos¢ zbycia lub dziedziczenia prawa do lokalu ,,wlasnos$ciowego”
wystepuje w spoéldzielni budowlano-mieszkaniowej oraz w spétdzielni
mieszkaniowej lokatorsko-wlasnosciowej.

W zrzeszeniach budowy doméw jednorodzinnych ustawa spéldzielcza
w ogoble nie precyzuje charakteru uprawnien mieszkaniowych w okresie
od zakonczenia budowy domku az do jego przewlaszczenia na czlonka.
Mamy tu do czynienia ze statutowym prawem do przydzialtu
dziatki pod budowe i do uzywania domu wybudo-
wanego na niej, przy czym po spelnieniu okre$lonych warunkéw czlonek
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uzyskuje z kolei roszczenie o nabycie wltasnosci domku i sto-
sownych praw rzeczowych do dziatki®.

Spoéldzieleze prawo do lokalu uzytkowego nie zostalo zdefinio-
wane w ustawie, aczkolwiek bedzie sie ono réznid od prawa do lokalu
mieszkalnego. Ustawa spéldzielcza wspomina o lokalu uzytkowym jedynie
w 3 przepisach: w art. 134 § 2 pkt 2, w art. 136 § 2 oraz w art. 154.
Wynika z nich, ze czlonek-osoba fizyczna nie moze uzyskaé spoéldzielczego
prawa do lokalu uzytkowego, ze prawo takie bedzie przystugiwac¢ tylko
osobom prawnym (i to bez ograniczenia liczby lokali), a nadto ze pod-
najem lokali uzytkowych jest zabroniony. W kontekscie praw spadko-
wych przystugunjacych osobom fizycznym mozemy mie¢ do czynienia ze
spétdzielczym prawem do lokalu uzytkowego jedynie woéwczas, gdy na-
byto je przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 17.I1.1961 r., o czym juz
poprzednio wspominalem.

W wypadku ad 4

Trudno wyczerpujgco wymienié ,,inne prawa majgtkowe”, ktére moga
przystugiwaé czlonkom spéldzielni budownictwa mieszkaniowego, gdyz
rodzg sie one z reguly z odrebnych zdarzen, zwlaszcza zas z indywidual-
nych uméw zawieranych ze spétdzielnig. Moéwiac o umowach, mam na
my$li réwniez takie stosunki prawne, ktére powstaly per facta conclu-
dentia. Mamy z nimi do czynienia m.in. w sprawach garazowych, gdyz
zdarza sie czesto, ze spoldzielnia jedynie przyjmuje od czlonka wklad
finansowy i od razu wydaje mu klucze od garazu, a nastepnie
przyjmuje oplaty eksploatacyjne, nie precyzujac blizszych warunkéw

15 Projekt ramowego statutu zrzeszenia, opracowany przez CZSBM i opublikowany w jego
s, Jnformacjach i Komunikatach’” z 1966 r. (nr 10, poz. 87, zal. 3), normuje te sprawy w spo-
sOb nastepujacy:
§15

1) Przed przystqpieniem do realizacji zadania inwestycyjnego (zespoiu budyn-
kéw jednoczesnie wznoszonych) Zarzqd dokonuje przydziatu dziatek pod bu-
dowe domoéw dla poszczegdlnych czionkéw; przydzialy dzialek pod budowe
matych domkow fnieszkalnych powinny okreflaé usytuowanie lokali miesz-
kalnych poszczegblnych cztonkow.

2) Przydziat dziatk? uprawnia do uzyskania zezwolenia na objecie w uzywa-
nie domu wybudowanego na dziatce oraz mabycia jego wtasnos§ci na wa-
runkach okre§lonych w § 19 (...).

§ 16

1) Zezwolenie na objecie domu w uzywanie udziela czlonkowi Zarzqd po
ukoriczeniu budowy domu, wstepnym rozliczeniu kosztéw budowy i uzu-
petnieniu przez cztonka wkiadu budowlanego (zaliczki na wktad budowla-
ny) do wysokosci wynikajqcej z rozliczenia. Za zgodq wlasciwego organu
rady narodowej udzielenie zezwolenia moze nastqpi¢ przed ukoriczeniem
jego budowy, jednakie po przystosowaniu do uzywania co najmniej dwéch
izb (...).

§19

1) Po zrealizowaniu zadania inwestycyjnego, rozliczeniu kosztéw budowy, usta-
leniu wysokoéct wkitadéw budowlanych oraz uzyskaniu zgody kredytowcy
i innych wierzyciell na przejecie przez cztonkéw przypadajqgcych na- nich
zobowiqzan Spotdzielni, Spodidzielnia przenosi na poszczegdlnych cztonkdéw
wtasno§é doméw wraz z dziatkami zajetymi pod ich budowe. Jesli dziatiki
nie stanowiq wtasnoéci Spéldzielni, przeniesienie obejmuje takie prawa
do dziatek, jakie przystugujq Spdétdzielni (...).
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umownych na piSmie. W razie sporu zachodzi wiec potrzeba siegniecia
do tre$ci regulaminéw spédldzielni lub do uchwal CZSBM, a nadto po-
trzeba ustalenia daty objecia garazu.
Do grupy ,,innych praw majgtkowych” mozna m.zd. zaliczyé:

a) prawo do kolejnosci przydziatu i do okreslonej lokalizacji,

b) prawo do zamiany lokalu,

¢) prawo do garazu ',

d) roszczenie z tytulu nakladéw na cudzg rzecz,

e) ewentualne uprawnienia z tytulu rekojmi za wady,

f) uprawnienia zwigzane z korzystaniem z tzw lokali rotacyj-

nych ¥, )
g) uprawnienia do dziatki przydomowej,
h) prawo do wynajecia lub uzyczenia lokalu *.

18 Prawo do korzystania z garazu, po wejSciu w zycie ustawy z dnia 17.I1.1961 r. o sp6i-
dzielniach i ich zwigzkach, nie moze byé przyznane czlonkowi—osobie fizycznej na zasa-
dach spéldzielczego prawa do lokalu, gdy: jest to lokal uzytkowy. Poniewaz spétdzielczo$é
nie otrzymuje kredytéw na budowe garazy i nie posiada innych $rodkéw na ten cel, przeto
przyznaje si¢ prawo do korzystania z garazu na zasadach umowy najmu, ale pod warunkiem
wplacenia réwnowartosci kosztébw budowy garazu lub boksu garazowego, ktoéra okre$la sie
mianem ,wkiladu garazowego’”. Wklad ten podlega zwrotowi po wygasnieciu umowy —
z odliczeniem amortyzacji za kazdy rozpoczety rok kalendarzowy. Jest to zatem najem
sui generts, i nalezy uznaé, Ze rozwigzanie umowy moze nastapié tylko w taksatywnie wy-
mienionych w umowie wypadkach. Sprawe te normujg regulaminy spéidzielcze, wzorowane na
postanowieniach uchwaty nr 82 Zarzadu CZSBM z dnia 1.X.1968 r. w sprawie budowy i uzy-
wania garazy (,Informacje i Komunikaty CZSBM” nr 8, poz. 80). W szczegblnosSci przyjmuje
sie jako zasade, e umowa moze byé rozwigzana w razie nieposiadania samochodu przez
okres wymieniony w regulaminie (1 rok, 2 lata).

17 ,Lokale rotacyjne” — to pojecie nie znane ustawie, jednakze mamy z nimi do czynie-
nia w praktyce. S3 to lokale przeznaczone na czasowe przydzielanie ich czionkom oczekujg-
cym na mieszkanie. Mogg to by¢é lokale w specjalnie budowanych na ten cel domach bgdz
tzw. lokale niepeitnosprawne.

Ostatnio ukazalo sie pismo okélne nr 10 Zarzadu CZSBM z dnia 7 marca 1973 r. w sprawie
finansowania kosztéw budowy mieszkan rotacyjnych i wnoszenia na nie wkladéw (,,Informa-
cje i Komunikaty CZSBM” nr 4, poz. 34), ktére precyzuje ogélne zasady korzystania z tych
mieszkan oraz ustala zasade, Ze mozna na ten cel wykorzystaé Srodki zgromadzone przez
cztonka na przyrzeczony mu lokal mieszkalny.

Omawiany problem wystepuje w specyficzny spos6b w niektérych spoéldzielniach przedwo-
jennych, ktérych cztonkowie nie mogg sie wprowadzi¢ do wiasnych mieszkan, gdyZz sa one
zajete przez najemcédw, jacy sie tam wprowadzili po II wojnie Swiatowe}. Zdarza sie wiec
dosé czesto, ze spéldzielnie udostepniajg takim czilonkom inne lokale lub cze$§é lokalu, nawet
takie, ktére sg przydzielone innym czionkom. Na tym tle dochodzito juz do sporow, a w
jednym z nich Sad Najwyiszy wypowiedziat poglad, ze prawo do czasowego korzystania
z innego lokalu w zwigzku z zajeciem wlasnego moze byé ocenione — zaleznie od sytuacji —
jako swoiste, dodatkowe uprawnienia czionka, wynikajgce z prawa do przydzielonego mu
lokalu (por. wyrok SN z dnia 11 maja 1963 r. I CR 262/62, OSNCP z 1964 r. poz. 222).

18 Statuty spéidzielni: budowlano-mieszkaniowych, mieszkaniowych i lokatorsko-wtasnoscio-

wych przewiduja mozliwo$é wynajecia lub uzyczenia lokalu za zgoda zarzadu spoidzielni.
Wynajecie calego lokalu mozie nastapié tylko w sytuacjach szczegdélowo wymienionych w sta-
tucie (z waznych powoddéw, np. wyjazd czasowy za granice, pobyt w sanatorium itp.), nato-
miast zezwolenie na odnajecie czeSci lokalu pozostawione jest swobodnej ocenie zarzadu.
Osobi$cie zajmuje stanowisko, ze odmowe wyrazenia na to zgody przez zarzad moze czlonek
zainteresowany skarzyé do sadu, gdyz jest to spdér cywilny w zakresie realizacji prawa do
lokalu.
Wyodrebnienie tego uprawnienia z kompleksu uprawnienn objetym mianem ,,prawa do lo-
kalu’ uzasadniam tym, ze w istocie rzeczy nie ma ono zadnego zwigzku z uprawnieniami,
o ktérych mowa w ustawie i ktére wywodzy sie z celu wyrazonego w art. 134 § 1 (zaspo-
kojezie potrzeb mieszkaniowych wlasnyeh i rodziny). Ponadto, jak juz zaznaczylem, chodzile
mi o uwypuklenie tego uprawnienia dla celéw praktycznych.
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Mamy réwniez do czynienia z uprawnieniami o charakterze osobisto-
-majagtkowym, ktére przyslugujg badz czlonkom badz innym osobom,
a mianowicie:

i) roszczenie o czlonkostwo i przydzial mieszkania ,lokatorskiego”
wyplywajace z art. 145 ustawy spoéldzielczej i postanowien sta-
tutéw, przyslugujgce osobom bliskim czlonka spoéldzielni miesz-
kaniowej,

j) roszczenie o ulgowe okreslenie warunkéw wkladu, o pierwszen-
stwo przyjecia i przydzialu lokalu prawnie wolnego, przystu-
gujgce niektérym najemcom w domach spéidzielczych na mocy
art. 9 ust. 3 ustawy wylgczeniowej *,

k) roszczenia wynikajace z uméw zakladowych .

Jest wielce dyskusyjne, czy niektére ze wskazanych przeze mnie
»innych” uprawnief nie mogg byé ocenione jako element spéldzielczego
prawa do lokalu, gdyz W. Chrzanowski uwaza np., ze roszczenie o za-
mianeg lokalu stanowi jedno z roszczen, jakie wigzg sie ze spéldzielczym
prawem do lokalu ®,

Bez wzgledu na ostateczng ocene w tej materii, wydaje sie rzeczg
celowg wyodrebnienie przedstawionych wyzej praw, aby wykazaé roz-
maito$¢ roszczen, jakie moga sie wigzaé z czlonkostwem, a nawet z sa-
mym faktem korzystania z lokalu spéldzielczego.

Poniewaz ramy tego artykulu nie pozwalajg na blizsze zajecie sie
omawianymi ,,innymi” prawami majgtkowymi, ktére moim zdaniem
wymagaja osobnego, monograficznego opracowania, przeto wystarczy
ograniczy¢ sie do stwierdzenia, ze jedne z nich sg dziedziczne, a drugie
nie podlegajg dziedziczeniu.

PRAWA MAJATKOWE, KTORE MOGA BYC PRZEDMIOTEM SPADKOBRANIA

Z oméwionych wyzej praw majatkowych czlonkéw spoldzielni bu-
downictwa mieszkaniowego, i to zaréwno wynikajgcych z ustawy jak

19 Ustawg wylgczeniowg nazywam ustawe z dnia 28 maja 1957 r. o wylgczeniu spod pu-
blicznej gospodarki lokalami doméw jednorodzinnych i lokali w domach spétdzielni mieszka-
niowych (jedn. tekst: Dz. U. z 1962 r. Nr 47, poz. 228).

20 Przepisy uchwaly nr 280 Rady Ministréw z dnia 10.XII.1971 r. wprowadzily pojecie tzw.
spoldzielezego budownictwa dla zakladoéw pracy. W ramach umowy miedzy zakiadami pracy
a spoOldzielnia mozna zastrzec okreslone uprawnienia dla czionkéw-pracownikéw przyjetych
na podstawie skierowania pracodawcy, uprawnienia, ktére wykraczaja poza prawa ustawowe
i statutowe. Jest przy tym do rozwazenia, czy pracownik skierowany przez zaklad pracy
w ramach ,,umowy zakladowej” nabywa roszczenie o przyjecie go w poczet czlonkdéw i przy-
dzial okreSlonego w skierowaniu mieszkania, jezeli speinia on poza tym wszelkie inne wy-
magania.

21 Por. W. Chrzanowski: Prawo do lokalu w spéidzielniach budownictwa mieszkanio-

wego, skrypt ZPP, Katowice 1968—1969, str. 11. Autor ten wywodzi, ze¢ prawo do zamiany
lokalu jest jednym ze skiladnikéw roszczenia czionka o przydzial lokalu, i stwierdza m. in.,
ze ,,w spéldzielniach mieszkaniowych i mieszkaniowo-budowlanych na tre$¢ tego roszczenia
skiada sie prawo do: 1) uzyskania lokalu o powierzchni odpowiadajacej stanowi rodzinnemu
czlonka, 2) zamiany lokalu”.
Moim zdaniem mamy tu do czynienia z 2 odrebnymi roszczeniami czlonka, ktoéry dopeinit
swych zobowigzan, w sytuacji, gdy zachodzg obiektywne warunki do ich zaspokojenia przez
spétdzielnie: pierwsze — to roszczenie o wydanie pierwszego przydziatu, a drugie — to rcsz-
czenie 0 wymiane lokalu, juz przydzielonego na inny, wéwezas, gdy lokal aktaalny niedosta-
teczanie zaspokaja potrzeby czlonka i jego rodziny.

3 — Palestra
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i opartych na innej podstawie, wchodzg do spadku i mogg byé¢ przed-
miotem dzialéw nastepujgce prawa:

— roszczenie o rozliczenie z tytutu zwrotu udziatu czlonkowskiego,

— roszczenie o rozliczenie z tytulu wkladu mieszkaniowego badz z ty-
tulu wkladéw oszczednosSciowych na zawinkulowanej ksigzeczce
mieszkaniowej PKO,

— roszczenie o rozliczenie z tytulu ekwiwalentu za wygasle prawo
do lokalu ,wlasnosciowego”,

— spoldzielcze prawo do lokalu ,,wlasnosciowego”, jezeli zachowane
zostaly warunki i terminy z art. 150 § 1 ustawy spoldzielczej,

— spoéldzieleze prawo do lokalu uzytkowego w spoldzielni ,,wlasnos-
ciowej”, jezeli powstato ono przed czerwcem 1961 r. i jezeli za-
chowano wymagania z art. 150 § 1 ustawy spéldzielczej (bedzie
to najczesciej prawo do garazu lub prawo do lokalu ustugowego),

— roszczenie o rozliczenie z tytulu wkiadu budowlanego wniesionego
do spéldzielczego zrzeszenia budowy domdéw jednorodzinnych, je-
zeli domek byl juz zamieszkaly, lecz jeszcze nie zostal przewlasz-
czony na spadkodawce; w ramach tego rozliczenia mozna zaliczy¢
réwniez wartosci nakladéw na dziatke i na ewentualne wykoncze-
nie domku wlasnymi $rodkami czlonka,

— roszczenie o rozliczenie z tytulu ,,wkladu garazowego” %,

— ewentualne roszczenia w stosunku do spoéidzielni z tytulu nakta-
déw na cudzg rzecz (np. na ulepszenie lokalu) oraz ewentualne
roszczenia z innych tytuléw (np. wskutek nadplaty optat eksploa-
tacyjnych, zastepczego usuwania wad lokalu itp.).

WYCENA PRAW MAJATKOWO-SPOLDZIELCZYCH

Problem wyceny niektérych praw majgtkowo-spoéldzielczych nasuwa
trudnosci w praktyce sagdowej. Dotyczy to zwlaszcza wyceny spoéldziel-
czego prawa do lokalu ,,wlasnosciowego” w sytuacji, gdy wchodzi ono
do spadku w wyniku zachowawczych czynnosci spadkobiercéow (art. 150
§ 1 ustawy spétdzielczej).

Warto$¢ poszczegbélnych praw majgtkowych wchodzacych do spadku
po czlonku spéldzielni budownictwa mieszkaniowego ustala sie w sposéb
nastepujacy:

1. Naleznosci z tytulu zwrotu udzialu — wedlug zapiséw spoldzielni.

2. Nalezno$ci przypadajgce czlonkowi spéldzielni wobec PKO z ty-
tutu oszczedzania na zawinkulowanej ksigzeczce mieszkaniowej,
okresla sie wedlug wysokosci zapisow PKO na dzien otwarcia

22 W sytuacji gdy spadkobierca przejmie ,,wlasnosciowe” prawo do lokalu albo gdy bedzie
mu przyslugiwaé pierwszenstwo do uzyskania przydzialu mieszkania po spadkodawcy (art. 145
ustawy spéldzielczej), sukcesor taki bedzie moégt réwniez wystapié z roszczeniem o przydzie-
lenie mu garazu po spadkodawcy zgodnie z cytowana wyzeéj uchwaly Zarzadu CZSBM z dnia
1.X.1968 r. Bedzie to jednak uprawnienie, ktére nie wchodzi w skiad spadku, a tylko w osobie
okreslonego spadkobiercy moze sie skumulowaé z prawami spadkowymi.
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spadku z doliczeniem ewentualnych premii, odsetek bankowych
oraz waloryzacji oszczednosci w zwigzku ze zmiane cen budow-
nictwa, ktérg ustala corocznie Minister Budownictwa i Przemystu
Materialéw Budowlanych *.

3. Wartos¢ ekwiwalentu za wygasle prawo do lokalu (art. 151 § 1

ustawy) ustala sie wedlug zasad statutowych (§ 35 ust. 2 projektu
statutu CZSBM). Spadkobiercy sg uprawnieni kwestionowaé¢ wyli-
czenie spoéldzielni w tym wzgledzie w ramach zasad przyjetych
w statucie. Kwestionowanie to moze nastgpié badz w samym po-
stepowaniu dzialowym, jezeli uczestniczy w nim spoéidzielnia, badz
tez w osobnym postepowaniu przeciwko spoéldzielni. Z reguly w
tego rodzaju sprawach powoluje sie bieglego. Ekwiwalent prawa
do lokalu, jak to juz wyzej wyjasnilem, ma stanowi¢ odpowiednik
kosztéw odtworzenia lokalu w dacie wygasniecia prawa do lokalu
»Whasno$ciowego”. Blizsze zasady dotyczgce szacowania podaje
pismo okélne nr 9 CZSBM z 1969 r. (powolane w przypisie 12).
Spory na tle wyceny ekwiwalentu dotyczg najczesciej wartosci
zuzycia budynku, gdyz spoéldzielnie opierajg sie tu na procentach
umorzeniowych (0,9% rocznie), natomiast wskazane przez CZSBM
zasady szacowania budynkéw przez PZU biorg za podstawe inne
kryteria.
Nalezy doda¢, ze rodzg sie takze spory na tle ustalen faktycznych
co do: rozmiaru zniszczen lokalu przekraczajacych normalne zuzy-
cie, wartosci i przydatnosci ulepszen wprowadzonych przez czlonka
w przydzielonym mu mieszkaniu oraz ,,innych” okolicznosci ma-
jacych wplyw na wielko$¢ ekwiwalentu (atrakcyjno$é, rozklad
mieszkania itp.). Jest ponadto dyskusyjne, czy wskazniki walory-
zacyjne wprowadzone przez CZSBM w 1972 r. (por. przypis 10)
stanowig wigzgcg podstawe do ustalenia roznicy cen budownictwa
w stosunku do lokali ,,wlasnosciowych”.

4. Jak juz zaznaczylem, najtrudniejsza jest wycena wartosci istnie-
jacego prawa do lokalu ,,wlasnos$ciowego”. W tej materii brak jest
jakichkolwiek wskazahh ustawowych, a orzecznictwo Sgdu Naj-
wyzszego — jak do tej pory — nie mialo okazji wypowiedzie¢
sie co do zasad, ktére nalezy stosowaé przy wycenie prawa do
lokalu wchodzacego w sklad wspolnosci malzenskiej oraz majatku
spadkowego. Mozna tu sie oprze¢ bgdz na zasadach przyjetych
dla okres$lania ,ekwiwalentu”, badZz tez na tzw. cenach rynko-
wych, tj. na cenach, ktére przyjmuje sie w umowach o zbycie
spoldzielczego prawa do lokalu.

Wiekszos¢ praktykéw przychyla sie do koncepcji wyceny wedlug
cen rynkowych, aczkolwiek przeciwnicy tego kryterium wysuwaja
szereg wazkich argumentéw natury spolecznej. Istnieje bowiem

28 Na podstawie § 5 ust. 1 uchwaly nr 125 Rady Ministr6w z dnia 22 maja 1965 r. w spra-
wie dalszego rozwoju oszczedzania na mieszkaniowych ksigzeczkach oszczedno$ciowych Pow-
szechnej Kasy Oszczedno$ci (Mon. Pol. Nr 27, poz. 27 ze zmiang w roku 1971: Dz. U. Nr 60,
poz. 400) dokonuje sie co roku przeliczenia wkladéw lokalowych na mieszkaniowych ksig-
zeczkach PKO. Zgodnie z § 1 zarzgdzenia Ministra Budownictwa i Przemysiu Materiatow
Budowlanych 2z dnia 16 maja 1973 r. w sprawie ustalenia ceny 1 m? powierzchni uzytkowej
budynku mieszkalnego dla przeliczen wkladoéw oszczedno$ciowych za 1972 r. (Mon. Pol. z 1973 r.
Nr 23, poz. 142) ustalono cene sprzedazng 1 m? tej powierzchni na 2958 zi.
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zasadnicza sprzeczno$é¢ interesow pomiedzy potencjalnym ,,nabyw-
cg” prawa do lokalu a pozostalymi uczestnikami postepowania
dzialowego, ktorzy liczg na splaty. Trudno znalez¢ w tych warun-
kach rozwigzanie kojarzace tak diametralnie rézne interesy po-
szczegélnych spadkobiercow. Wydaje sie wiec, Ze nalezy sie kie-
rowaé¢ indywidualng oceng sytuacji.

Wiestaw Chrzanowski, zabierajgc glos w dyskusji na temat po-
dzialu majatku wspoblnego na posiedzeniu Komisji prawa spol-
dzielczego Zarzadu Okregu Stolecznego ZPP w Warszawie w dniu
27 kwietnia 1973 r., wyrazil poglad, ze spéldzielcze prawo do lokalu
stanowi z jednej strony przedmiot zaspokojenia okreslonej po-
trzeby spolecznej, z drugiej za§ strony ma ono walor ekonomiczny
(towarowy). Zaleznie zatem od tego, ktéry ze wskazanych ele-
mentéw bedzie w danej sprawie uznany za przewaziajacy przy
ustalaniu wartosci prawa, nalezy faworyzowaé¢ badz aspekt spo-
leczny (nizsza wycena), badz tez kryteria ekonomiczne uzasad-
niajace wycene wedlug cen przyjetych w wolnym obrocie. Jezeli
wiec np. w sprawie o podzial majatku wspoélnego zostanie ustalone,
ze calos¢ prawa do lokalu nalezy przyzna¢ Zonie wychowujacej
wspblne dzieci — gdyz jej potrzeby mieszkaniowe sg wigksze niz
drugiego malzonka, a powierzchnia lokalu spétdzielczego, ktéry
ma by¢ jej przyznany, nie jest nadmierna w stosunku do przy-
jetych norm zasiedleniowych — to nalezy przyzna¢ prymat spo-
lecznemu przeznaczeniu prawa do lokalu, miarkowaé¢ odpowiednio
w zwigzku z tym wycene i rozlozyé splate na dogodne raty. Jezeli
natomiast lokal spéidzielezy jest oczywisScie za duzy dla uspra-
wiedliwionych potrzeb maltzonka i jego rodziny, to brak byloby
podstaw do pozbawienia drugiego malzonka pelnego ekwiwalentu
ekonomicznego, uprawniony bowiem moze zby¢ przyznany mu
lokal za cene rynkowsg i za cze$¢ uzyskanej kwoty nabyé miesz-
kanie mniejsze, przeznaczajac nadwyzke na splate drugiego mal-
zonka.

Poglad ten spotkal sie tylko z czesSciowa aprobatg uczestnikow
zebrania, ktdrzy podnosili m.in., ze propozycje Chrzanowskiego
mogg prowadzi¢ do duzych dowolnosci w praktyce i ze dlatego
nalezy sie oprzeé¢ na jednolitych zasadach wyceny. Miedzy innymi
Jan Czerwiakowski wysungl sugestie, zeby bra¢ za podstawe wy-
ceny cene rynkowsg ,niespekulacyjng”, o ktérej mowa w uchwale
skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 12 czerwca
1972 r. 111 CZP 4'7/70 *. Ustalong cene rynkowg mozna ewentualnie
pomniejszy¢ o procent zmniejszenia wartoSci prawa do lokalu,
zmniejszenia spowodowanego faktem zajecia lokalu przez jednego
lub wiecej uczestnikéw postepowania. Okoliczno$é zasiedlenia
lokalu brana jest bowiem pod uwage przy ksztaltowaniu sie cen
w obrocie nieruchomosciami i prawami ,,wlasnoSciowymi”, uwz-
glednia ja réwniez Wydzial Finansowy Prez. RN m.st. Warszawy
przy okreslaniu wartosci prawa do lokalu dla wymiaru podatku
od nabycia praw majgtkowych. Zdaniem Czerwiakowskiego biegli

24 OSNCP z 1973 r. nr 1, poz. 2.
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sagdowi bedg w stanie wskazaé sgdowi dzialowemu, w jakim sto-
pniu fakt zajecia lokalu wplywa na cene.

Uwagi J. Czerwiakowskiego wypada uzupelni¢ stwierdzeniem, ze
zmniejszenie wartosci rynkowej prawa do lokalu moze by¢ —
w okreslonych sytuacjach — rozlozone na uczestnik6w. Mozna
rowniez — jak sugerowal R. Daniec w toku powyzszej dyskusji —
oprze¢ sie na cenach placonych w walucie obcej za mieszkania
spoldzieleze uzyskiwane za posrednictwem Banku PEKAO, przyj-
mujgc wartos¢ dolara USA placong przez PEKAO (obecnie ok.
60 zl). Zdaniem R. Danca ceny te, we wskazanym przeliczeniu,
wplywajg istotnie na poziom cen rynkowych. Na marginesie przy-
toczonych wypowiedzi nalezy jeszcze dodaé, ze istnieje w PRL
oficjalny wskaznik przeliczeniowy cen dotyczacy wkladoéw oszczed-
nosciowych w PKO: cena 1 m* lokalu w 1972 r. wynosi 2 958 zt ®.
Wydaje sig, ze do czasu wydania przez Sad Najwyzszy wytycz-
nych wymiaru sprawiedliwosci okreslajgcych m.in. zasady rozli-
czen podzialowych i spadkowych w zakresie spéldzielczego prawa
do lokalu nalezy za posrednictwem bieglych ustalaé aktualne ceny
rynkowe, pomniejszajgc je o odpowiedni procent z tytulu zasie-
dlenia mieszkania i ewentualnych innych okolicznosci, a splaty na
rzecz pozostalych spadkobiercéw rozkladaé¢ na raty uwzgledniajace
sytuacje materialng spadkobiercy, ktéremu przyznano samo prawo
do lokalu (art. 320 k.p.c.).

5. Wycena spéldzielczego prawa do wlasnosciowego lokalu uzytko-
wego nabytego przed wejSciem w zycie ustawy z dnia 17.11.1961 r.
bedzie si¢ opieraé moim zdaniem na identycznych zasadach jak
wycena prawa do lokalu mieszkalnego.

6. Rozliczenie wartosci wkladu budowlanego w zrzeszeniu budowy
doméw jednorodzinnych, w okresie po zasiedleniu domu, opiera
sie na zasadach réwnowartos$ci stosowanych w spétdzielniach bu-
dowlano-mieszkaniowych (pkt 3). Warto$¢é nakladéw czlonka na
wykonczenie domu i uzbrojenie dziatki réwniez powinna byé zwa-
loryzowana, ale od takiej warto$ci nalezaloby obliczyé stopien
zuzycia eksploatacyjnego.

7. Rozliczenia z tytulu ,wkladu garazowego” wedlug zasad przewi-
dzianych w uchwale Zarzagdu CZSBM (powolanej w przypicie 22)
przewidujg zwrot kwot wplaconych, zmniejszonych o ustalone
procenty amortyzacyjne. Mozna broni¢ pogladu, ze réwniez i w
tym zakresie nalezaloby przeprowadza¢ waloryzacje ze wzgledu na
zmiane ceny budownictwa, ale od strony formalnej rzecz biorge
poglad ten nie znajduje oparcia ani w treéci uméw, ani w regula-
minach.Jezeli jednak spéldzielnia przydziela garaz innej osobie w
zamian za wklad garazowy oparty na aktualnych cenach, to wow-
czas uprawnieni mogg domagaé sie rozliczenia na tych samych
zasadach, gdyz spéldzielnia nie moze zarabiaé¢ na réznicy cen.

8. Moéwigc o nakladach na cudzg rzecz, mam na mysli ulepszenia
i prace zastepcze w lokalach niewlasno$ciowych, gdyz w lokalach
wlasnosciowych naklady te podlegajg rozliczeniu w ramach ekwi-

25 Patrz: przypis 23.
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walentu. Wydaje sie, ze naklady te nalezy liczy¢ wedlug cennikéw
ustugowych z pomniejszeniem o zuzycie techniczne. Podstawe do
zgdania rozliczen za ulepszenia upatruje m.in. w tresci wytycznych
Zarzadu CZSBM z dnia 22.11.1969 r. (uchwala nr 9 Zarzagdu CZSBM
w sprawie rozliczen finansowych spéidzielni z czlonkami za uzy-
wanie lokali — ,,Informacje i Komunikaty CZSBM" nr 4, poz. 19,
zalacznik nr 2, cz. IV, pkt 4).

POSTEPOWANIE DZIALOWE

W sprawach o dzial spadku, obejmujacego prawa majatkowo-spol-
dzielcze — zwlaszcza gdy przedmiotem podzialu jest prawo do lokalu
,wlasnosciowego” — mozna wzywaé¢ do udzialu w postepowaniu okres-
long spoéldzielnie budownictwa mieszkaniowego. Poglad ten opieram na
wypowiedzi Sadu Najwyzszego zawartej w uzasadnieniu uchwaty z dnia
13.X.1967 r. III CZP 68/67%, ktora dotyczy postepowania o podzial
majatku wspolnego. Poniewaz dzial spadku jest zblizony w swej isto-
cie i w zakresie zasad proceduralnych do podzialu majatku, uwazam,
ze poglad ten nalezy odnosi¢ réwniez do dzialu spadkowego.

Udzial spéldzielni w postepowaniu sgdowym dostarczy w szczegolnosci
tych istotnych dla sprawy informacji, na ktore uczestnicy bgdz nie zwra-
caja uwagi, badz nawet usilujg je niekiedy zatai¢ przed sgdem (np. fakt,
ze lokal ulegl konfiskacie).

Jezeli sad dzialowy uzna udzial spoldzielni za zbedny, powinien w
kazdym wypadku — w trybie art. 3, 116 i 232 k.p.c. — zazgdaé¢ udzie-
lenia informacji na temat czlonkostwa spadkodawcy, rozmiaru przystu-
gujacych mu uprawnien (zwlaszcza co do wkladu), zadluzen w oplatach
eksploatacyjnych za zycia zmartego i powstalych ewentualnie po otwar-
ciu spadku, stanu zasiedlenia lokalu w chwili obecnej, a nawet infor-
macji w kwestii mozliwosci wymiany lokalu spadkowego na inny, gdyby
w ten sposéb mozna bylo latwiej dokonaé splaty niektorych uczestnikéw.

W interesujgcym nas postepowaniu dzialowym sad moze wyda¢ po-
stanowienie wstepne (art. 685 k.p.c.), jesli sporne jest to, czy prawo
do lokalu nalezy do spadku, badz tez postanowienie czesSciowe
(art. 317 w zwigzku z art. 361 k.p.c.). Wydanie postanowienia czeScio-
wego moze sie okazaé potrzebne w sytuacji, gdy istnieje spér co do
przedmiotu spadku, np. czy jest nim prawo do lokalu ,,wlasnoSciowego”,
czy tez ekwiwalent tego prawa.

W podanych wyzej sytuacjach wydaje sie rzecza konieczng uczestni-
czenie spoldzielni w samym postepowaniu, gdyz w innym wypadku orze-
czenie sagdu moze sie okazaé nieskuteczne wobec spéidzielni (art. 366
w zwigzku z art. 361 k.p.c.) i moze dojs¢ do procesu miedzy upraw-
nionymi a spoéldzielnig przy realizacji postanowienia dzialowego (sp6i-
dzielnia — nie bedac uczestnikiem -— nie musi honorowaé rozstrzyg-
niecia przyznajacego okreslonemu spadkobiercy prawa do lokalu i posta-
wi¢ mu do dyspozycji ekwiwalent pieniezny twierdzgc, ze prawo wy-
gasto lub Zze nie moze przej$¢ na inng osobe z przyczyn wskazanych
w art. 147 § 4 ustawy).

26 OSNCP z 1968 r. nr 5, poz. 83.
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Postanowienie dzialowe musi uwzglednia¢ spoéldzielczg zasade ,,jed-
nosci prawa do lokalu”, wyrazong w artykulach 138, 147 § 4 i 150
ustawy spoldzielczej, wobec czego przy wyborze wariantéw podzialowych
przewidzianych w art. 211 i 212 k.c. w zwigzku z art. 1035 k.c. nalezy
wylaczy¢ podzial lokalu in natura. Wylgezony jest réwniez dzial spadku,
w ktéorym sad przyznaje jednemu prawo do lokalu i potowe wkladu,
a drugiemu polowe wkladu, gdyz naruszaloby to zasade art. 147 § 3
ustawy spoéldzielczej.

W konsekwencji sad dokonujacy dzialéw moze catos¢ prawa do lokalu
wraz z calym wkladem budowlanym (art. 147 § 3 ustawy spoldzielczej)
przyzna¢ jednemu spadkobiercy, a na rzecz innych zasadzi¢ splaty pie-
niezne lub wydzielié im dalsze przedmioty spadkowe, bgdz tez nakazaé
sprzedaz wspo6lnego prawa zgodnie z art. 212 § 2 k.p.c. Ten drugi wariant
moze nasuwaé pewne trudnosci realizacyjne, a to wobec szczegdélnej nor-
my art. 152 ustawy spoldzielczej, ktora zastrzega skutecznos¢ nabycia
licytacyjnego od faktu przyjecia nabywcy w poczet czionkéw spétdzielni.
Nalezy doda¢, ze postanowienia statutow nakazujgce zarzadowi przyj-
mowanie nabywcéw odwolujg sie jedynie do art. 147, 149 i 150 ustawy
spoldzielczej nie wymieniajge art. 152, wobec czego moze sie okazaé
sporne to, czy spoéldzielnia bedzie obowigzana przyjaé w poczet czlon-
kéw uprawnionego licytanta, chociaz do licytacji doszlo w ramach po-
stgpowania, o jakim mowa w art. 150 cyt. ustawy.

Mozna wigc sugerowac, zeby sad dzialowy precyzowal postanowienie
o ewentualnej sprzedazy wspélnego prawa w ten sposob, iz zobowigzuje
sie okreslonych imiennie spadkobiercow do sprzedazy prawa za ustalong
cene rynkows, i to na rzecz tej osoby, ktora spelnia wymagania statutu
danej spoéldzielni. Rozstrzygniecie takie mogloby by¢ wyposazone w klau-
zule, o ktérej mowa w art. 1047 § 1 k.p.c., zastepujaca o$wiadczenie
woli jednego badz kilku spadkobiercow, stanowigc podstawe do zawar-
cia umowy przez cze$¢ uprawnionych ze skutkiem wobec wszystkich.

Orzeczenie, o ktérym mowa, powinno réwniez ustalaé¢ zasade podziatu
uzyskanej ceny zbycia miedzy spadkobiercami, zastrzegajac ewentualne
zlozenie tej ceny do depozytu sadowego.

Osoba, ktora nabylaby od spadkobiercow prawo do lokalu, bylaby
legitymowana do dochodzenia czlonkostwa w spoldzielni — zgodnie
z aktualnymi postanowieniami statutu — jako nabywca prawa (§ 17 ust. 5
projektu statutu CZSBM dla spoldzielni budowlano-mieszkaniowej).

Postanowienie przyznajgce jednemu ze spadkobiercéow cato$¢ prawa
do lokalu ,,wlasnosciowego” powinno réwniez zawiera¢é nakaz oproi-
nienia lokalu przez innych spadkobiercow i ich rodziny, oparty
na art. 624 k.p.c. Stosowanie tego przepisu w zakresie eksmisji z lokalu
zostalo uznane za niezbedne w postgpowaniu o podzial majatku wspél-
nego, jak to wynika z orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca
1969 r. III CRN 33/69%. Wypowiedz ta w identyczny sposéb odnosic
si¢ bedzie do postepowania o dzial spadku, w ktérym to postepowaniu
art. 624 k.p.c. stosuje sie odpowiednio (art. 688 k.p.c.).

W ramach rozliczen miedzy spadkobiercami, o czym mowa jest w art.
686 k.p.c., nalezy zwréci¢é uwage na sprawe oplat eksploatacyjnych

27 OSPIKA z 1971 r. zesz. 10, poz. 174.
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i splat kredytu w czasie trwania postepowania dzialowego, jak réwniez
na to, ktory ze spadkobiercéow korzystal ze wspoOlnego lokalu przez ten
czas. Jezeli sprawa zadluzen nie bedzie trudna do ustalenia, gdyz wyjasni
je spétdzielnia w trybie informacyjnym lub jako uczestnik postepowania,
nalezy rozwazyé ocene wartosci samego korzystania z lokalu w czasie
sprawy dzialowej. Wydaje sig, ze w tym zakresie mozna ewentualnie
oprze¢ sie na kryteriach stosowanych przy odszkodowaniu za bezumowne
korzystanie z lokalu i okresli¢c wartos¢ tego $wiadczenia wedlug niewy-
géorowanych oplat za podnajem.

W zakonczeniu wypada jeszcze zajaé¢ sie kwestiay zabezpieczen,
jakie mogg sie okaza¢ potrzebne na czas toczacego sie postepowania.

W postepowaniu dzialowym z reguly bedziemy sie postugiwac zabez-
pieczeniem okreslonym w art. 755 § 1 k.p.c., ktore daje sgdowi mozli-
wos¢é wydawania zrdznicowanych postanowien, zwlaszcza za$ okresla-
jacych stosunki na czas postepowania. Miedzy innymi w tym trybie
sad dzialowy moze nakazaé uczestnikom, aby w okreslony sposéb korzy-
stali ze wspélnego prawa, moze tez ustali¢ ich obowigzki w zakresie
pokrywania oplat eksploatacyjnych na rzecz spéidzielni, zakazaé wpro-
wadzenia do lokalu osob trzecich badz upowazni¢ do zameldowania osobe
dla roztoczenia opieki nad niedoleznym spadkobiercg. W tym trybie sad
dzialowy moze ponadto nakazaé spadkobiercom dokonanie okreslonych
czynnos$ci majgcych na celu zabezpieczenie wspoélnego prawa (np. doko-
nania okreslonych napraw lokalu).

Moim zdaniem, mozliwosei normowania sytuacji na czas trwania
dzialéw, jakie (tj. mozliwosci) daje art. 755 § 1 k.p.c., sg stanowczo nie
doceniane przez sgdy oraz przez pelnomocnikéw stron, mimo ze w tym
trybie mozna rozwiagzaé szereg praktycznych kwestii, jakie sie wylaniajg
przed uczestnikami postepowania.



