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uchodzi¢ za zbyt lagodng i czesto moze sie réwnaé faktycznej nieodpowiedzial-
nosci.

Tendencja do zaostrzenia odpowiedzialno$ci nie znajduje odbicia we wzorcach
wydawanych przez spéldzienie ochrony mienia, przeciwnie — instytucje te troszcza
sie raczej o jej dalsze lagodzenie w stosunku do zasad ogdlnie obowigzujacych.
Akceptowanie takiego stanu rzeczy prowadzi do zachwiania pozyeji prawnej stron
i w mezultacie chroni komntrahenta silniejszego ekonomiicznie, co jest sprzeczne
z powszechng zasada ochrony praw konsumenta.

JAN SZTOMBKA

PRAWO PIERWSZENSTWA W OKRESIE OCZEKIWANIA
NA MIESZKANIE SPOLDZIELCZE

Celem artykutu jest rozwatenie de lege lata i de lege ferenda S$rodkéw
ochrony o0sob bliskich cztonka spéldzielnt t kandydeta na cztonka, Kktére
oczekujq na mieszkante, w wypadku ustania czlonkostwa lub kandydatury.

I. Wstep

Stosownie do przepisu art. 143 ustawy spéldzieczej! w razie ustania czlon-
kostwa z jakichkolwiek przyczyn pierwszenstwo przyjecia do spo6idzielni i uzys-
kania spéidzielczego prawa do lokalu po bylym czlonku przysluguje jego mai-
zonkowi, dzieciom i innym osobom bliskim, jezeli zamieszkiwali z nim razem,
a gdy chodzi o malionka — takie wéweczas, gdy prawo do lokalu stanowilo
przedmiot wspélnosci ustawowej. Pomimo wylgczenia zbywalnosci i dziedzicznodci
spbldzielczego prawa do lokalu typu lokatorskiego ustanowiona w przytoczonym
wyzej przepisie instytucja pierwszehstwa stwarza dla stosunkowo szerokiego kre-
gu 0s6b uprawnienie do uzyskania nastepstwa prawnego do zajmowanego lokalu.
Osoby te majg w szczeg6lnosei samodzielny tytut prawny do Zadania: a) przy-
jecia w poczet czlonkéw spéldzielni, b) przydzielenia zajmowanego lokalu sp6l-
dzielczego. Unormowanie takie spelnia doniosla role spoteczng, stuzac przede
wszystkim ochronie malzeAstwa i rodziny.

Problematyka prawna instytucji pierwszenstwa z art. 145 ustawy spoldzielczej
byla przedmiotem szczegblowych rozwazan w literaturze i piSmiennictwie praw-
niczym, zwlaszcza w statnim dziesiecioleciu? Znalazia réwmiez odbicie w bo-

1 Ustawa z dnia 17 luatego 1961 r. o spoéidzielniach i ich zwigzkach (Dz.U. Nr 12, poz.
61; zm.: Dz.U. z 1974 r. Nr 47, poz. 281).

2 M. Gersdorf i I. Ignatowicz: Prawo spéldzielcze — Komentarz (Wyd. Prawn.,
Warszawa 1966);W. Chrzanowski: Prawo do lokalu w spéidzielniach budownictwa
mieszkaniowego (skrypt ZPP, Warszawa—Katowice 1969); G. Jurkiewicz: Trudnosci
z wyktadnia prawa pierwszefistwa, Palestra nr 6/1974; K. Krzekotowska: Ochrona
rodziny a instytucja pierwszenstwa przewidziana w art. 145 ustawy o spoéldz. i ich
zwigzkach, NP nr 8/1976: L. Myczkowski: Jeszcze w sprawie pierwszenstwa, Pa-
lestra nr 6/1974; L. Myczkowski: Prawo pierwszenstwa, Gazeta Sadowa nr 3/1974:
A, Sztombka: Pierwszefistwo uzyskania spéldzielczego prawa do lokalu, NP nr 9/1975.
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gatym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego? Zbedne zatem wydaje sie omawianie pod-
miotowych i przedmiotowych przestanek stosowania wymienionego przepisu, ktore
wielokrotnie byly wyjasniane i w prakiyce nie nasuwajg obecnie powazniejszych
watpliwosci.

Nalezy jednak mieé na wzgledzie, ze art. 145 ustawy spoédldzielczej odnosi sie
wylacznie do sytuacji, w ktorej ustanie czlonkostwa nastepuje po powstaniu spoéi-
dzielczego prawa do Iokalu typu lokatorskiego. Ustawa nie daje natomiast zad-
nych uprawnien osobom bliskim czlonka spétdzielni w okresie oczekiwania na
przydzial lokalu mieszkalnego oraz kandydata na czlonka w okresie przed uzys-
kaniem czlonkostwa — w wypadku gdy z jakichkolwiek przyczyn nastapi usta-
nie czlonkostwa lub kandydatury. Przyczyng fakiego stanu rzeczy jest oczywiscie
okolicznoié, ze wobowiazujgca ustawa spoéidzielcza pochodzi z czasow, gdy uzys-
kanie spoéidzielczego prawa do lokalu nie wigzalo si¢ z koniecznoscia wieloletnie-
go oczekiwania. Uznanie spoéldzielezo$ei za giowna forme zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych ludnos$ci miast oraz nawarstwiajgce sie trudnosSci w realizacji po-
dejmowanych przez spéidzielnie zobowigzan spowodowaly jednak, ze czas oczeki-
wania czionkéw spoétdzielni na przydzial mieszkania znacznie sie wydiuzyl. Ponadto
powazna liczba kandydatéw na czlonkéw spoéldzielni, czesto ze zgromadzonyrm
juz pelnym wkiadem, oczekuje na uzyskanie czlonkostwa. Ta nowa sytuacja zro-
dzila szereg probleméw spoteczno-gospodarczych i prawnych, ktére starano sie
rozwigzaé w drodze regulacji wewnagirz-spéldzielczych (statuty, uchwaly orga-
néw Centralnego Zwiazku Spéldzielni Budownictwa Mieszkaniowego). Regulacje
te w zakresie uprawnien o0séb bliskich czionkéw 1 kandydatéw na czionkéw
spbidzielni w wypadku ustania czlonkostwa lub skreslenia z listy kandydatow
sa niepelne, a niejednokrotnie budzg powazne watpliwosci.

Celem niniejszego artykulu jest zasygnalizowanie tych brakéw i watpliwosci
oraz préba rozwigzania pewnych probleméw, zwlaszcza z okazji szerokiej dys-
kusji nad kolejnymi projektami nowej ustawy o spétdzielniach i ich zwigzkach.

II. Statutowa regulacja pierwszenstwa

Dlugi okres oczekiwania na mieszkanie i wystepujace w tym okresie zmiany
w skladzie osobowym rodziny oraz silnie akcentowana potrzeba spoleczna zabez-
pieczenia nabytych praw do okreslonej kolejno§ci na rzecz domownikéw czlonka
w wypadku ustania jego czionkostwa sprawily, Ze prawo pierwszenstwa prze-
widziane w art. 145 ustawy spoldzielczej rozszerzone zostalo przez statuty na
okres oczekiwania na przydzial.

Przypomnie¢ nalezy, ze w doktrynie prawo do kolejnosci traktuje sie jako
tymczasowe prawo podmiotowe, zwane takze prawem oczekiwania lub ekspekta-
tywa. Zasadnicza funkcja ekspektatywy polega na przygotowaniu i zabezpiecze-
niu nabycia prawa, umozliwiajacego pelne i ostateczne zaspokojenie okreslonych

8 Orzecz. SN z dnia 22111974 r. I CR 50/74, OSNCP 1975, nr 2, poz. 31; orzecz. SN
Zz dnia 15.I1L1977 r. II CR 53/77, OSNCP 1978, nr 12 poz. 242; orzecz. SN z dnia 31.1.1977 r.
I CR. 472/16, PUG 1977, nr 8—9, str. 230; orzecz. SN 2z dnia 27.II1.1975 r. II CR 248/75,
OSNCP 197¢, nr 6, poz. 135; orzecz. SN z dnia 16.VIIL1977 r. II CR 181/77, OSNCP 1978,
nr 5—6, poz. 95; orzecz. SN z dnia 6.XIL197¢ r. I CR 57474, OSPiKA 1975, z. 6, poz. 14%;
orzecz. SN z dnia 8.V.1970 r. I CR 208/69, Przeglad SIB 1970, poz. 8; orzecz. SN 2z dnia
8.1.1976 r. I CR 928/76, OSPiKA 197, z. 11—12, poz. 193; orzecz. SN 2z dnia 22.XI1.1965 r.
I CR 296/65, OSNCP 1966, nry 7—8, poz. 126; orzecz. SN 2z dnia 22.11.1968 r. I CR T7/78,
OSINCP 1968, nr 11 poz. 193; orzecz. SN z dnia 121.1977 r. II CR 581/76, OSPiKA 1978,
z. 4, poz. 5.
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potrzeb4 Instytucja ta okazala sie uzyteczna w cywilistycznym uksztattowaniu
prawa do kolejno$ci w okresie oczekiwania na przydzial mieszkania w spoidziel-
niach budownictwa mieszkaniowego.

W okresie oczekiwania czionkowi spoéldzielni przysluguje prawo do wkladu
mieszkaniowego Jub budowlanego w zaleino$ci od tego, czy ubiega sie o przy-
dzial tzw. lokatorskiege czy tez wlasnosciowego prawa do lokalu. Prawo do wkia-
du ma podwdjing nature. Z jednej sirony jest wierzytelno$cia pieniezna, ktérej
dluznikiem jest spodldzielnia, z drugiej zas§ — takze swoistym prawem majgtko-
wym, ktérego istcia polega na tym, Ze stanowi ono niejako zalazek przysztego
spoétdzielczego prawa do lokalu. Z prawem do wktadu lgczy sie wiec ekspekta-
tywa uzyskania prawa do mieszkania. Ten prawidlowy i wielce uzyteczny po-
glad wyrazil Sad Najwyzszy w wytycznych wymiaru sprawiedliwosci i praktyki
sgdowej dotyczacych podzialu majatku wspoOinego, w skilad ktorego wchodzi sp6i-
dzielcze prawo do lokalu’ stwierdzajac takze, iz malzonek, ktéremu sad przy-
znat prawo majatkowe drugiego matzonka bedacego czlonkiem, nabywa wobec spdi-
dzielni roszczenie o przyjecie w poczet czlonkéw i przydzial mieszkania.

Zasady statutowe Rady CZSBM z 1972 r.® przeniesione do statutéw spoéidzielni,
sprecyzowaly warunki, od speilnienia ktérych w okresie oczekiwania na przy-
dzial osoba uprawniona moze skorzysta¢ z pierwszenstwa i nabyé przez to prawo
do okre§lonej kolejnosci poprzednika. Przewiduja one, ze w wypadku ustania
czlonkostwa z jakichkolwiek przyczyn pierwszenstwo wprzyjecia do spéidzielni
i uzyskania przyszlego przydzialu maja malzonek, dzieci i inne csoby bliskie pod
nastepujacymi warunkami: a) udowodnienia wspdlnego zamieszkiwania z czlonkiem
w lokalu zajmowanym mprzed przydzialem, b) zgloszenia przez czlonka tych os6b
we wniosku ¢ przydzial, c¢) zgromadzenia wkiadu mieszkaniowego w terminie
ustalonym przez zarzad. Formalng podstawe takiej statutowej regulacji daje art.
143 ustawy spoéldzielezej, ktéry stanowi, ze w sprawach nie uregulowanych t3
ustawa szczegblowe zasady dotyczgce miedzy innymi prawa do lokalu i przy-
dzialu tego lokalu mogg okreslaé¢ postanowienia statutu.

III. Kryteria statutowe a praktyka

Konstrukcja przyjeta przez Rade CZSBM, a nastepnie przez statuty wykazuje
pewne odrebnos$ci w stosunku do unormowania art, 145 ustawy spéidzielczej. Prze-
de wszystkim przy wymienianiu w statutach oséb uprawnionych do pierwsze :stwa
pominieto malzonka nie mieszkajacego z czlonkiem w sytuacji, w ktérej wktad
mieszkaniowy objety byl wspélnoscia majatkowa malzensky. Jesli jest to ce-
lowe zawezenie uprawnien malzonka, to trudno dla takiego zawezenia znaleZé prze-
konywajgce uzasadnienie. Oddzielne miejsce zamieszkania malizcrkoéw spowodo-
wane jest bowiem najczesSciej brakiem wlasnego mieszkania, wybér za§ osoby
uprawnionej do reprezentacji wobec spédldzielni przy ubieganiu sie o mieszka-
nie bywa najczeSciej przypadkowy. Wszystko zatem wskazuje na to, Ze pominig-
cie uprawnien malzonka do przyszlego mieszkania jest w tym wypadku jedynie
wynikiem mniedokladnosci legislacyjnej, zwlaszcza ze ratio legis art. 145 ustawy
spéldzielczej i ratio legis przepisow statutowych miczym sie nie roéznig. Naleza-
loby zatem przyjaé, ze po udowodnieniu przez malionka, iz wklad mieszkaniowy
objety jest wspblnoscia majatkowsa matzensky, prawo podmiotowe do wmzyskania

4 K. Gandor: Prawa podmiotowe tymczasowe (ekspektatywy), Wrociaw 1968.

5 Uchwala catej Izby Cywilnej SN 2z dnia 30.IXa974 r. III CZP 11974, OSNCP 1075,
nr 3, poz. 37.

¢ Uchwata nr 6 Rady CZSBM 2z dnia 10.IV.1972 r. (Inf. ! Kom. nr 7—8, poz. 24).
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przyszlego mieszkania z zachowaniem okreSlonej kolejnosci roéwniez jest objete
ta wepdlnoScia i stanowi podstawe do wystapienia z roszczeniem o przyjecie
w poczet czlonkd4w spéldzielni.

Przeslankg ograniczajacg uprawnienia oso6b bliskich czionka spoéidzielni ocze-
kujacego na przydzial mieszkania jest wymaganie umieszczenia tych oséb we
wniosku o przydzial. Cel takiego unormowania jest oczywisty i zbiezny jest
z celem regulacji przewidzianej w art. 145 ustawy spéldzielczej. Prawo do zalicze-
nia okresu oczekiwania moze bowiem stuzyé tylko takiej osobie, ktéra na skutek
ustania czlonkostwa poprzednika utracilaby prawo do lokalu, w ktérym miala za-
mieszkiwaé. Nie chodzi tu natomiast o przysporzenie korzysci czlonkom rodziny.

Kolejnym problemem powstajacym na tle omawianego statutowego prawa pierw-
szenstwa jest zaliczenie osobom bliskim korzystajacym z tego prawa okresu ocze-
kiwania czlonka spoldzielni. Niektére spoOidzielnie w sposéb selektywny stosuja
postanowienia statutébw dotyczgce zaliczenia stazu oczekiwania.

Kwestionuje sie¢ w szczegdlnosci zaliczanie pelnego stazu oczekiwania osobom,
ktoére zostaly wpisane do wniosku o przydzial mieszkania, juz po uzyskaniu
czlonkostwa przez poprzednika. Sugeruje sie, zeby zaliczaé im tylko okres ocze-
kiwania od daty wpisania danej osoby do wniosku o przydzial lokalu. Przyklad:
Czlonek spéidzielni czeka osiem lat na przydzial mieszkania, po czym zawiera
rwigzek malzenski, wpisuje matzonka do wniosku o przydzial lokalu mieszkal-
nego i malzonkowie wspélnie zamieszkujg w dotychczasowym mieszkaniu czlon-
ka spoéidzielni. Po roku czlonek spéldzielni umiera. W takiej sytuacji spéidziel-
nia zaliczy malzonkowi czas oczekiwania od daty umieszczenia we wniosku o przy-
dziat lokalu spoéldzielczego, mie wliczajgc okresu o$miu lat oczekiwania cztonka
spoéidzielni,

Twierdzi sie réwniez, ie peilne zaliczenie okresu oczekiwania poprzednika nie
moze nastapi¢ w sytuacji, kiedy z prawa pierwszenistwa korzysta osoba malo-
letnia, a okres oczekiwania na rzecz takiej osoby powinno sie liczyé od daty
uzyskania przez nig pelnoletnosci, Przyktad: Ojciec bedacy czlonkiem sp6idzielni
czeka wraz z cOrkg dziewieé lat mna przydziat mieszkania. Nastgpnie ponosi
$mieré w wypadku samochodowym. Je$li cérka ma wtedy osiemnascie lat, to li-
czy sig jej tylko jeden rok oczekiwania.

Opisany spos6b czgéciowego zaliczania stazu poprzednika motywuje sie po-
trzebg przeciwdzialania naduzyciom. Naduzycia majg polegaé ma wykorzystywa-
niu prawa pierwszenstwa po to, aby uzyskaé mieszkanie poza normalng kolej-
noScie, miedzy innymi poprzez zajmowanie przez rodzicow kolejki dla malolet-
nich dzieci, ktére po dojsciu do pemoletnosci mogg skorzystaé z pierwszenstwa
i zaliczy¢ staz oczekiwania ojca lub matki. Mimo ze takim i podobnym argu-
mentom nie mozna catkowicie odmoéwié racji, trudno zgodzi¢ sie z dowolng wy-
kiadnia norm statutowych i pomijaniem ich gramatycznej tresci. Nie moze byé
niepewnosci, jak dany przepis zostanie zrozumiany. Musi on by¢ stosowany je-
dnakowo, a jesli jest nieodpowiedni lub nienalezycie zabezpiecza poirzeby czlon-
koéw spbldzielni, to nalezy go zmienié stosowng uchwaly walnego zgromadzenia.

Podnie$¢ przy tym naleizy, ze selektywne zaliczanie okresu oczekiwania osobom
korzystajacym z pierwszenstwa statutowego godzi w samga istote pierwszenstwa
uregulowanego w art. 145 ustawy spoéldzieczej. Skoro osoby bliskie korzystaja
z pierwszenstwa przydzialu zajmowanego lokalu bez wzgledu na to, czy zamiesz-
kaly tam od razu, czy tez p6éiniej od poprzednika — to ratio legis instytucji pierw-
szenstwa sprzeciwia sie jakiej§ selekcji w okresie poprzedzajgcym przydzial.
Przeciez zaréwno pierwszenstwo z art. 145 ustawy spoé6idzielczej jak i pierw-
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szenstwo statutowe w okresie oczekiwania na przydzial lokalu stuzy temu sa-
memu celowi. O korzystaniu z jednego lub drugiego pierwszenstwa decyduje
w istocie przypadek polegajacy na tym, czy ustanie czlonkostwa nastapi po
dokonaniu przydziatu, czy tez przed jego dokonaniem.

Z postanowien statutdbw spéldzielni nie wynika ponadto, zeby osoby upraw-
nione do pierwszenstwa w okresie oczekiwania na przydzial, ktére byly wpisane
do wniosku cztonka spoéidzielni w chwili uzyskania przez niego czlonkostwa, po-
siadaly wieksze uprawnienia niz osoby, ktére do tego wniosku wpisano w okre-
sie poéiniejszym. Statuty mowia jedynie o osobach, ktére zgloszone zostaly we
wniosku o przydzial, nie interesujac sie tym, kiedy takie zgloszenie nastgpito.

IV. Odmowa wpisania do przydzialu oraz
odmowa przyjecia maloletniego

Spoéidzielnie staraja sie przeciwdzialaé naduzyciom na tle przekazywania pra-
wa oczekiwania przez odmowe wyrazenia zgody na mieuzasadnione umieszczenie
wskazanych przez czlonka os6b we wniosku o przydziat mieszkania. Nasuwa sie
pytanie, czy i w jaki sposéb czitonek moze wymédc na spdidzielni tzw. dopisa-
nie do wniosku dalszych oséb, jezeli zarzad spoéldzielni nie chce na to sie zgodzié.

W wypadku takim, po bezskutecznym postepowaniu odwotawczym, zaintere-
sowany moze sie zwrécié do sadu. Sprawa bowiem ma charakter cywilny (do-
tyczy zakresu uprawnien majatkowych czlonka), a zaden przepis prawny nie
przekazuje jej do rozstrzygniecia innemu organowi (art. 2 § 1 i § 3 k.p.c.).
Sad zaleznie od okolicznosci albo powédztwo oddali, albo nakaze spéidzielni
uwzglednienie go przez umieszczenie okre$lonych oséb w przydziale mieszkania
dla powoda.

Jeli chodzi ¢ osoby matoletnie, to jakiekolwiek ograniczanie ich w przystu-
gujacych im uprawnieniach do 'pierwszenstwa w okresie oczekiwania pozbawione
jest réowmiez podstaw prawnych. Prawda jest, ze przepis art. 12 ustawy spo6i-
dzielczej wiprowadzil zasade, iz czlonkiem spoéidzielni moze byé osoba fizyczna
0 pemej zdolno$ci prawnej (a zatem nie maloletnia). Jednakze w spétdzielniach
budownictwa mieszkaniowego, ze wzgledu na szczegblny charakter potrzeb, ktére
one zaspokajajg, art. 137 ustawy spéldzielczej przewiduje wyjatki od przestrze-
gania zasady pelnej zdolnosci czionka do dziatan prawnych w wypadkach okres-
lonych przez CZSBM. Wyjatki te dotyczg miedzy innymi os6b uprawnionych do
pierwszenstwa. Postanowienia statutéw wyraznie przewidujg, ze czlonkami sp6i-
dzielni mogg zostaé réwniez osoby maloletnie oraz posiadajgce ograniczong zdol-
no$¢ do czynno$ci prawnych, jezeli uzyskanie czlonkostwa w spéldzielni naste-
puje ma warunkach pierwszenstwa zar6wno po powstaniu spbdldzielczego prawa
do lokalu jak i w okresie oczekiwania na przydzial. Ograniczenie o0s6b malolet-
nich, korzystajacych z prawa pierwszenstwa, w uprawnieniach do zaliczenig okre-
su oczekiwania czlonka spéldzielni na przydzial mieszkania nie znajduje zatem
zadnego oparcia ani w przepisach ustawy, ani w postanowieniach statutow.

W tym miejscu wypadatoby doda¢, ze przyznanie maloletniemu uprawnien do
cztonkostwa i przydzialu lokalu moze budzié pewne watpliwosci woéwcezas, gdy
jego potrzeby mieszkaniowe mogg byé zaspokojone w mieszkaniu rodzicéw i przez
dluzszy czas nie bedzie on zamieszkiwat w przystugujacym mu z tytulu pierw-
szenstwa lokalu spéldzielczym. Sad Najwyiszy, rozpatrujac podobny problem na
tle dziedziczenia wlasnosciowego prawa do lokalu (art. 150 § 1 zd. 1 ustawy sp6i-
dzielczej), zajal stanowisko, iz spoldzielnia musi sie pogodzié z tym, Ze malo-
letni przez pewien czas nie bedzie osobicie korzystal z lokalu stanowigcego
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przedmiot jego spoldzielczego prawa i ie lokal ten zostanie oddany — do czasu
usamodzielnienia si¢ maloletniego — w uzywanie innej osobie.” W pismienniciwie
zauwazono jednak, ze taki poglad nie zawsze bedzie .uzasadniony. Skoro bowiem
zadaniem spéldzielni budownictwa mieszkaniowego jest zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych swoich czionké6w, to przy obecnych trudno$ciach moze sie mnasuwaé
watpliwosé, czy w kazdej sytuacji Zadanie maloletniego przyjecia go do spél-
dzielni bedzie zgodne ze spoleczno-gospodarczym celem prawa do lokalu oraz
z zasadami wspoélzycia spolecznego.d

Dla przykladu mozna wskazaé¢ taka sytuacje: Uprawniong do pierwszenstwa
jest osoba kilkuletnia, ktérej rodzice majg mieszkanie i nie zamierzajg go oddaé,
aby przenie$é sie do mieszkania sp6ldzielczego ich dziecka, W wypadku takim
korzystanie z lokalu spoéidzielczego przez osobe maloletnig za posrednictwem o0s6b
trzecich (na podstawie najmu lub uzyczenia) budziloby z pewnoscig zastrzezenia.

Przyjmujgc wiec jako zasade, ze niemozno§é natychmiastowego zamieszkania
matoletniego w lokalu przyslugujgcym mu z tytulu pierwszenstwa nie pozbawia
go ipso facto mozliwodci uzyskania czionkostwa i przydzialu mieszkania, trzeba
sie jednak zgodzié, iz w wyjatkowych wypadkach odmowa przyjecia matoletniego
w poczet czlonkdéw spcéidzielni moze byé uzasadniona. W szczegdlnosci dotyczyloby
to sytuacji, gdy okres zamieszkiwania poza omawianym lokalem bylby bardzo
dtugi.? Mozna takze wyobrazié sobie komjpromisowe wyj$cie z sytuacji, np. przez
przesuniecie w czasie przyjecia osoby uprawnionej w poczet czionkéw i przy-
dzialu mieszkania.

Zauwazy¢é nalezy, ze kolejne projekty nowej ustawy o spoéldzielniach i ich
zwigzkach nie wprowadzaja istotnych zmian w zakresie regulacji prawnej insty-
tucji pierwszenstwa. Przykladowo w projekcie z wirzesnia 1980 r. przepis art. 203
8§ 2 stanowi, ze w razie ustania cztonkostwa w okresie oczekiwania na przydziat
lokalu osoby bliskie, zamieszkale razem z czionkiem, majg roszczenie o przyje-
cie w poczet czionkéw spoéldzielni i przydzielenie lokalu w kolejnosci przystu-
gujgcej bylemu czlonkowi. Statut moze przy tym przewidywaé dodatkowe wy-
magania, cd kloérych spelnienia uzaleznione jest powstanie tego roszczenia. Wy-
daje sig, Ze na tle tego uregulowania poczynione wyzej wywody zachowuja
réwniez aktualnosé.

Oczywiscie nie nalezy zapominaé, ze trudna sytuacja mieszkaniowa i wydlu-
zajacy sie okres oczekiwamia na przydzial sprawiaja, iz nasilita sie tendencja
do obchodzenia przepisbw o wyréwnanym dla wszystkich okresie oczekiwania na
mieszkanie. W praktyce zamiar obejscia lub naduzycia prawa nie jest trudny do
rozszyfrowania, Uwidacznia sie on.w po§piesznym uzupeinianiu wmioskéw przy-
dzialowych w okresie bezposérednio poprzedzajacym ustanie czlonkostwa lub w po-
zorowaniu przestanek statutowych u osoby trzeciej. Chodzi tu najczesciej o za-
meldowanie w lokalu czlonka spbldzielni i wpisanie takiej osoby do wniosku
0 przydzial mieszkania. Osoba wpisana powoluje sie ma swe rzekome pierwszen-
stwo i wnosi o przyjecie w poczet czlonkéw z zaliczeniem stazu poprzednika, Jesli
w wyniku odmowy przyjecia przez spéldzielnie sprawa taka znajdzie sie w sa-
dzie, {0 oddalenie powédztwa moze nastapi¢ badz z braku podstaw prawnych

7 Orzecz. SN z dnia 14.1X.1973 r. I CR 479/73, OSNCP 1974, nr 11, poz. 184; orzecz. SN
z dnia 17.11.1978 r. Il CR 24/78, OSPiKA 1979, z. 10, poz. 171,

€ Komentarz K. Stefaniuka do orzecz, SN z dnia 141X.1973 r. I CR 479/73 (Prze-
glad orzecznictwa i piSmiennictwa 2z zakresu pPrawa spoOldzielczego — SIB za rok 1974,
poz. 22).

¢ Glosa R. Dahca do orzecz SN z dnia 17.I1.1978 r. II CR 24/78, OSPiKA 1978,
z. 10, poz. 171.
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roszczenia (np. braku bliskosci), badZ z przyczyn wskazanych w art. 5 k.c10

W praktyce spoldzielczej zdarzaja sie préby dokonywania przez czlonkéw ro-
dziny, na podstawie przepisOw o pierwszenstwie, wymiany posiadanych stazow
czlonkowskich. Pomaga to wprawdzie w rozwigzywaniu niektoérych probleméw
rodzinnych, ale nie jest zgodne z istota przepisbw o pierwszenstwie. Taka wy-
miana moze przy tym mnaruszaé uprawnienia innych czlonk6w oczekujacych na
mieszkanie lub oséb wspélnie zamieszkalych z czilonkiem. Wymiany takie, majgce
charakter swoistego obrotu oczekiwanymi prawami do lokali, nie moga by¢ akcep-
towane przez prawo. Nalezy bowiem pamietaé, ze lokatorskie prawo do lokalu
jest niezbywalne, prawo za$§ wlasno$ciowe moze byé zbyte dopiero po zamiesz-
kaniu w lokalu; wynika to z art. 144 § 1 i 147 § 5 ustawy spéidzielczej.

V. Oczekiwanie na mieszkanie wlasno§ciowe

Nalezy zwréci¢ uwage na to, ze statuty przewiduja pierwszenstwo réwniez
w wypadku oczekiwania na mieszkanie wlasnosciowe, mimo iz instytucja pierw-
szefistwa zrodzila sie na gruncie spoéidzielni mieszkaniowych. Statutowe pierw-
szenstwo dotyczy tylko okresu oczekiwania na przydzial i jest uregulowane iden-
tycznie jak przy oczekiwaniu na mieszkanie lokatorskie,

W zwigzku z tym moze niekiedy doj$¢ do konkurencji norm ustawowych
(art. 147 & 1 wustawy spoéidzielczej) i postanowien statutowych dotyczacych oma-
wianego pierwszenstwa. W szczegélnoéci moze to nastapi¢ wtedy, gdy jedne osoby
sa uprawnione do spadkobrania, a innym przysluguje statutowe pierwszenstwo
do uzyskania czlonkostwa i przydzialu mieszkania, bedgce nastepstwem $mierct
uprawnionego czlonka oczekujgcego ma przydzial mieszkania wiasno§ciowego. Po-
niewaz zgcdnie z art. 147 § 1 ustawy @gpoOidzieiczej wszelkie prawa majgtkowe
czionké6w nalezgcych do spoldzielni budowlano-mieszkaniowej sg prawami dzie-
dzicznymi — przyjaé¢ nalezy, ze wchodzi do spadku réwniez ekspektatywa spél-
dzielczego prawa do lokalu. Taki zresztg poglad wyrazil Sad Najwyiszy w powo-
tywanych juz wyzej wytycznych wymiaru sprawiedliwo$ci i praktyki sgdowej do-
tyczacych podzialu majatku wspélnego, w sklad ktérego wchodzi spodldzielcze pra-
wo do lokalu (teza II). Ze wzgledu na to, Zze postanowienia statutu nie moga prze-
kre§laé¢ skutkOw prawnych wynikajacych z ustawy, nalezy doj§¢é do wniosku,
iz przy opisanej kolizji nalezy realizowaé ustawowe uprawnienia spadkobiercow,
nawet gdyby godzily one w statutowe pierwszenstwo innych oséb.it

Pierwszenstwo statutowe moze byé jednak skuteczne w!wypadku, gdy brak
jest spadkobiercéw zdolnych do uzyskania spéidzielczego prawa do lokalu (np.
dziedziczy osoba prawna lub spadkobierca zamieszkuje na stale poza granicami
kraju) albo gdy spadkobiercy mnie zamierzajg ubiegaé sie o przydziat mieszka-
nia, a jedynie o realizacje wierzytelnoéci pienieznej z tytulu wkladu,

Gramatyczna wykladnia art. 147 § 1 ustawy spoéldzielczej moglaby wskazy-
waé na zbywalno§é ekspektatywy uzyskania wlasnoéciowego prawa do lokalu,
jednakze przepis ten nalezy interpretowaé w powigzaniu z unormowaniem za-
wartym w § 5 tegoz artykulu. Skoro unormowanie to wylacza przeniesienie
wlasnosciowego prawa do lokalu przed zamieszkaniem w przydzielonym czion-
kowi lokalu, to per argumentum a maiori ad minus nalezy wylgczyé réwniez zby-

10 Orzecz. SN z dnia 27.V.1975 r. II CR 248/75, OSNCP 1976, nr 6; orzecz. SN z dnia
13.11.1976 r. I CR 930/75, OSNCP 1977, nr 1, poz. 5.

11 M. Gersdorf: Podstawowe zasady prawne dzialania spéldzielni (skrypt ZPP, War-
szawa 1974).
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walnos¢ ekspektatywy.i2 Cel unormowania, zmierzajgcy do eliminacji osiggania
nieuzasadnionych korzysci majatkowych — w zwigzku z istniejacg sytuacjg miesz-
kaniowg — przer osoby majgce w istocie zaspokojone potrzeby mieszkaniowe, jest
w pelni aktuainy takze w odniesieniu do omawianej ekspektatywy. Podobne sta-
nowisko w tej kwestii zajmujg kolejne projekiy nowej ustawy spoéidzielezej.
Stwierdzajg one, ze w razie S$mierci czlonka przed przydzieleniem lokalu wkiad
budowlany wraz ze zwigzanymi z nim uprawnieniami przechodzi na spadkobiercéw.
Natomiast w razie ustania czlonkostwa z innych przyczyn niz $mieré przed
przydzieleniem lokalu lub zamieszkaniem przez czlonka w przydzielonym lokalu
— bylemu cztonkowi przystuguje zwrot sum wplaconych na wklad budowlany,
a osobom bliskim bylego czlonka - roszczenie o przyjecie do spéldzielni i przy-
dzielenie lokalu w kolejnosci przystugujacej bylemu czlonkowi.

VI, Czy bliskim kandydata tez przystuguje pierwszenstwo?

W kwestii uprawnien oséb bliskich kandydata na czlonka spéldzielni w razie
ustania ,kandydatury” stwierdzié¢ nalezy, ze sprawa ta nie doczekala sie dotych-
czas uregulowania prawnego. Wspomniane wyzej postanowienia statutowe wodnosza
sie wylgcznie do czlonk6éw spédldzielni. W dawnej strukturze organizacyjnej spoéi-
dzielczosci mieszkaniowej, tzn. przed powstaniem wojewodzkich spédldzielni miesz-
kaniowych, pewne uregulowanie w tym zakresie mozna bylo znaleizé w uchwale
nr 56 Zarzadu CZSBM.!3 Przewidywala ona, Ze kandydat moze zglosié wniosek
o skreslemie go z rejestru kandydatobw i wskazaé jednocze$nie osobe sposrod
krewnych, zstepnych, wstepnych lub rodzenstwa, na rzecz ktoérej powinien byé
zaliczony odbyty przez mniego staz kandydacki. W razie ustania malzenstwa,
w ktorym jeden z malzonkéw byl kandydatem na czlonka spéidzielni, drugiemu
malzonkowi — zgodnie z uchwalg — mozna bylo zaliczyé staz kandydacki roz-
wiedzionego malzonka, jezeli zarejestrowal sie jako kandydat w ciggu szesciu
miesiecy od daty ustania malzenstwa. Postanowienia tej uchwaly mialy jednak
niewiele wspolnego z prawem pierwszenstwa. Nie dawaly one samodzielnego
tytutu prawnego do zaliczania okresu oczekiwania, zawieraly elementy dyspo-
zycyjnosci ze strony wystepujgcego kandydata, nie wymienialy wszystkich grup
uprawnionych do pierwszenstwa, nie wymagaly wspbélnego zamieszkiwania z kan-
dydatem itp., a wiec nie spelnialy w praktiyce roli chronigcej przyszle prawo do
lokalu. Trzeba jednak podkreslié, ze mimo wszystko dawaly jednak jakie§ roz-
wigzanie.

Po wprowadzeniu nowej struktury organizacyjnej spobidzielczosci mieszkanio-
wej sytuacja jeszcze bardziej sie skomplikowala., Wspomniana uchwala nr 56
odnosi sie tylko do spéldzielni budownictwa mieszkaniowego i os6b wchodzg-
cych z nimi w kontakty prawne. Kandydaci na czlenkéw rejestrowani sg obecnie
w spoéidzielczych biurach mieszkaniowych. Stanowig oni — odmiennie niz po-
przednio — grupe 0s6b gromadzacych s$rodki finansowe ma wklad, w stosunku
do ktérych spéldzielnie mieszkaniowe nie maja konkretnych zobowigzan. Osoby
te oczekujg na skierowanie do jednej ze spéidzielni budujgcych mieszkania, jed-
nakie nie dysponujg zadnym roszczeniem mogacym mwymusié takie skierowanie
oraz obowigzek przyjecia ich do okre§lonej spéldzielni. Poniewaz oséb zarejestro-

12 W. Chrzanowski: Rozporzadzanie prawem zmariego czlonka spoldzielni budow-
nictwa mieszkaniowego, Palestra nr 2/1979, str. 26.

13 Uchwala Zarzadu CZSBM z dnia 1.VIIL.I967 r. w sprawie rejestracji kandydatéw,
przyjmowania czlonkéw, przydzialu i zamiany mieszkan (Inf. i Kom. nr 8, poz. 82 z pobZn.
zmianami).
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wanych w spoéldzielczych biurach mieszkaniowych jest bardzo wiele, istnieje
pilna potrzeba uregulowania ich statusu prawnego.

Wymaga réwniez uregulowania sprawa osOb bliskich, ktére mialy zaspokoié
potrzeby mieszkaniowe wraz z zarejestrowanym kandydatem. Wprawdzie kan-
dydat nie ma formalnych uprawnien do Zadania czlonkostwa, jednakie faktyczne
wieloletnie oczekiwanie w ramach rejestracji, prowadzonej przez jednostki spoét-
dzielcze, nie moze by¢é okolicznoscia bez zadnego znaczenia. Tak tez problem
ten jest oceniany przez spoteczenstwo, ktére w fakcie rejestracji upatruje swoisty
tytul do otrzymania przydzialu mieszkania. W zwigzku z tym wymaga ro6wniez
rozpatrzenia tryb przejmowania ,uprawnien” po zmarlym lub ustepujgcym kan-
dydacie przez osoby mu bliskie. Wydaje sic, ze do chwili wyraznego uregulo-
wania tych spraw naleialoby w sposéb odpowiedni stosowaé tu postanowienia
statutowe o pierwszenstwie.

PIOTR OCHWAT

ZMIANA KWALIFIKACJI PRAWNEJ CZYNU
A ZMIANA TRYBU SCIGANIA

Polska procedura karna przewiduje dwa zasadnicze tryby Scigania przestepstw:
publicznoskargowy t prywatnoskargowy. Przedmiotem pracy sq kwestie zwiqzane
2z mozliwodciami przechodzenta z jednego trybu na drugi w sytuacji, gdy
dochodzi do zmiany kwalifikacjt prawnej czynu, ktéra polega na tym, Ze
czyn poczqthkowo zakwaliftkowany jako przestepstwo S$cigane 2z oskarsenia
prywatnego okazuje sie potem przestepstwem S$ciganym 2z oskarzenia publicz-
nego.

W praktyce prawniczej, w tym fakzie adwokackiej, zdarzaja sig sytuacje, kiedy
w Swietle posiadanych informacji rodza sie watpliwoéci, czy konkretny czyn
przestepny, ktbrego popelnienie zarzuca sie czy tez ma sie zarzucié okreslonej
osobie (osobom), jest przestepstwem $ciganym z oskarzenia prywatnego, czy tei
z oskarzenia publicznego. Ze wzgledu na $ciste rozgraniczenie w naszej precedurze
karnej mozliwodci 1 trybdw $cigania przestepstw w zalezno$ei od ich rodzaju
problem ten ma istotne =znaczenie, przy czym fakt, ze praktyka jako§ sobie
z tym radzi (bardzo czesto zreszta w sposéb niezupelnie poprawny lub wrecz
zdecydowanie bledny), nie moze zwalniaé od obowiazku podjecia proby jego
przemyslenia i przedstawienia zgodnie z cbowigzujacym stanem prawnym,

Szczegblne trudnodci moze w praktyce nasuwaé¢ rozgraniczenie standéw fakty-
cznych odpowiadajacych przestepstiwom z rozdzialu XXI kodeksu karnego (prze-
stepstwa przeciwko zyciu i zdrowiu, a w szczegdlnosci przestepstwa okre§lone
w art. 156 § 1 i 2, art. 182 § 1, a nawet w art. 158 § 1 k.k.).

Problem ten nalezy widzie¢ takie w kontekécie art. 11 kp.k. stanowigcego, ie
»nie wszczyna sie postgpowania, a wszczete umarza, gdy zachodzi okolicznosé
wylaczajaca postepowanie, a w szczegblnosei gdy: (...) 4) brak skargi uprawnionego
oskarzyciela (..)”. Prawidiowe ustalenie, kto jest tym uprawnionym oskarzycielem
(pokrzywdzony czy prokurator), rzutuje wiec na kwestie dopuszczalnoéci posiepo-
wania w okre$lonym trybie. Ale nawet w razie prawidlowego (majacego oparcie
w uzyskanych informacjach) zakwalifikowania przestepstwa jako $ciganego np.
z oskarienia prywatnego i w konsekwencji wniesienia prywatnego aktu oskar-



