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wladnie, 2é wlasciwoséé miedzynarodowa stanowi taka kwestie samoistng, podczas
gdy poszczegblne warunki Uznania orzeczenia sadu zagraricznego s elementami
materii kompleksowej.

Jakkolwiek Sad NajwyzZszy nie mial jeszcze okazji wypowiedzieé¢ sig o wszyst-
kich problemach dotyczgcych stosunku prawa miedzynarodowego do prawa wew-
netrznego i miejsca konwencji w systemie prawnym PRL, to jednak dotychczaso-
wa jego judykatura daje dostateczne podstawy do ustalenia stanowiska Sgdu
Najwyzszego w fundamentalnych kwestiach z tego zakresu.

Podstawowg jest teza o priorytecie prawa miedzynarodowego, w szczegblnosci
konwencyjnego, przed prawem .Kkrajowym, wyraZona w wyroku z 18.V.1970 r,
ktéra mozna odnie$é nie tylko do wypadkéw, gdy ustawa zawiera wyrainy prze-
pis o takim priorytecie. Teza ta implikuje oczywiscie traktowanie umowy mie-
dzynarodowej jako Zrodla prawa w systemie prawnym PRL. Doniosle znaczenie
dla praktyki ma teza wyrazona w uchwale z 5X.1974 r., iz umowa miedzynaro-
dowa wylgcza stosowanie przepisow prawa wewnetrznego w materiach ustawo-
wych tylko wowczas, gdy jest ona ratyfikowana i opublikowana w Dzienniku
Ustaw.

W cytowanych orzeczeniach Sad NajwyZszy przyjal wyraZnie punkt widzenia
reprezentowany w tej materii przez wiekszo§é doktryny, tak prawa konstytucyj-
nego jak 1 prawa miedzynarodowego.??

. Te dwie podstawowe tezy niewatpliwie wytyczajg kierunki judykatury w dzie-
dzinie stosowania traktatéw i ich traktowania jako Zrédel prawa.

Istotre znaczenie ma tez przyjeta przez SN wykladnia przepiséw ustaw sta-
tuujgcych priorytet uméw migdzyn~rodowych, gdy idzie o-delimitacje postanowien
tych umoéw i przepisébw ustawy. Ta problematyka zostala wyjasniona przez SN
w sposéb gruntowny i dajacy dobre podstawy do rozstrzygania kwestii watpliwych
przez praktyke.

27 Zob. przypls 4.

WIKTOR E. LYSZCZAK

UWAG! O STATUTACH SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH
W SWIETLE NOWEGO PRAWA SPOLDZIELCZEGO Z 1982 r.*

Statuty spdldzielnt mieszkaniowych stanowiq odrebng regulacje w stosunku do
statutéw innych spoldzielni, o ktérych mowae w nowym prawie spdldzielezym. Ich
cechq charakterystyczng jest to, Ze ich regulacja prawna dotyczy zaréwno organdéw
samorzqdu jak i praw oraz obowtyzkéw czlonkow spéldz.ielni.

* 83 to fragmenty referatu wygloszonego na posiedzeniu Sekcjl Prawa Lokalowego ORA
w Warszawie w dniu 19 paZdziernika 1984 r.
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Opracowanie musialo 2z natury rzeczy dotknqé problematyki poréwnawczej
z ustawq z 1961 roku o spoldzielniach i ich zwigzkach, a to dlatego, 2e konieczne
bylo ustosunkowanie si¢ do niektérych wprowadzonych w 2ycle przez tamtq ustawe
instytucji prawa, gldwnie za$§ przyzwyczajen z niq zwlgzanych.

W pracy uwzgledniono w sposéb ograniczony material poréwnawczy (Kiory
ciqgle jeszcze bedq mieé na uwadze praktycy) oraz nowe rozwiqzania samorzqdo-
wo-organizacyjne, postepowanie szczegailne dotyczqee przyjmowania w poczet
cztonkéw, sprawy ze stosunku czlonkostwa i pozbawiania czlonkostwa (w tym
ustania cztonkostwa wskutek $mierci i wystgpienia ze spotdzielni), a przede wszyst-
kim sprawy dotyczqee spoldzielczego prawa do lokalu.

Opracowanie zwraca szczegdlng uwage na inicjatywy spoldzielni uwzgledniajgce
delegacje ustawowe w sprawie mozliwosei ksztaltowania statutéw (i regulaminow
opartych na statutach), jak réwniez na role CZSBM w tych sprawach.

Jedna ze spéidzielni mieszkaniowych umiescila takg inwokacje w swoim statucie:

1. Wszyscy cztonkowie spéidzielni majg réwne prawa i obowigzki; czlonkowie
organow spoéldzielni majg dodatkowe obowigzki okreslone w statucie.

11. Wszystkie organa spo6tdzielni maja obowigzek chronié stuszne interesy czlon-
kow spoldzielni zagwarantiowane w statucie sp6ldzielni.

III. Wszyscy czlonkowie spoéidzielni powinni pomagaé organom spéldzielni
w realizowaniu ich statutowych obowigzkéw.

Taka inwokacja byla nie do pomy$lenia w okresie, kiedy spéidzielnie byly obo-
wigzane do stosowania jednolitego tekstu zasad statutowych i dzialaly wedlug ujed-
noliconych statutéw (pod rzadem ustawy z 1961 r.).

Dla zrozumienia intencji Sejmu, ktéry w dniu 16 wrzeénia 1982 r. uchwalil
ustawg-Prawo spéidzielcze (Dz. U. Nr 30, poz. 210), zwang dalej ,prawem spoéidziel-
czym” (ilekroé bedzie wymieniany artykul bez blizszego oznaczenia, nalezy przez to
rozumie¢ odpowiedni artykul prawa spoéldzielczego), konieczne jest dokonanie choéby
bardzo skrétowego poréwnania przepiséw uchylonych z przepisami obowigzujgcymi.

Materialem porbéwnawczym bedzie dla nas ustawa z dnia 17 lutego 1961 r. o spéi-
dzielniach i ich zwiagzkach (Dz. U. Nr 12, poz. 61), zwana dalej ,ustawa z 1961 r.”
lub ,ustawg spéldzielcza”, oraz zasady statutowe mchwalone przez Rade Centralnego
Zwiagzku Spéldzielni Budownictwa Mieszkaniowego w dniu 10 kwietnia 1972 1.
{Inf. i Kom. CZSBM nr 7—8, poz. 24) wraz z zalgczonymi do uchwaly statutami,
zwane dalej ,zasadami statutowymi”. )

Wymaga tu podkres$lenia fakt, ze od 16 wrzesnia 1982 r. stosunki prawne w spoi-
dzielczosei produkeji roluej, koétek rolniczych (uslug rolniczych), pracy i wreszce
mieszkaniowej reguluje jeden akt prawny: wspomniane prawo spoélidzielcze, uhono-
rowane tym, ze stalo si¢ samodzielna galezig prawa.

Opracowanie niniejsze, dotyczy wylacznie spraw zwigzanych ze statutami spot-
dzielni mieszkaniowych, i to w ramach tylko tych zagadnien. ktére maja wyraznie
praktyczne znaczeglie.

Wejécie w zycie mowego prawa spoidzielczego sprawilo, ze spéldzielnie mieszka-
niowe (teraz tak si¢ ome jednolicie nazywaja) nie dokonywaly tylko zmian w swoich
statutach, lecz uchwalaly zupelnie nowe wersje calego statutu i w takiej formie
przekazywaly je — po uchwaleniu przez walne zgromadzenie (zebrania przed-
stawicieli) — do rejestracji sadowej. W ten sposéb wszystkie spoétdzielnie
dokonaly rejestracji w sadzie nowych statutéw. Ulatwieniem w tej pracy
byly przykladowe statuty opracewane przez CZSBM i rozestane w 1933 r.

\
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spéldzielniom rhiesZkaniowym. Beda one nazywane dalej ,przykladowymi statu-
tami”.! ' '

Wiéréd czterech przykladowych statutéw majpowazniejsza role odegral statut spé6i- .
dzielni mieszkaniowe]j, statuty spdidzielni ﬁokatorsko-wlaSnoéciowej i statuty (projekt
pomocniczy) dla matych spéidzielni wiasnosciowych. Oprécz tego rozesiano przykla-
dowe statuty dla spéldzielni mieszkaniowej pomocy w budownictwie jednorodzinnym
i dla spoéldzielni budowy domoéw jednorodzinnych.

Aby unikngé jakichkolwiek mieporozumien, nalezy od razu zaznaczyé, ie przykla-
dowe statuty w niczym nie naruszaja przepiséw prawa spoéldzielczego, ktére nie
przewiduje — wzorem poprzedniej ustawy — ,narzucania” spéldzielniom obliga-
loryjnych zasad statutowych, a praktycznie rzecz biorge norm statutéw. Mimo to
jednak owe przykladowe statuty z réinych powodéw zostaly przyjete przez ogromnga
wiekszosé spéldzielni mieszkaniowych 1 pot‘raktowape jako wlasne, cho¢ jednoczes-
nie w wielu spéldzielniach organy uchwalodawcze zglosily réine projekty zmian,
a takize nowych wersji z wyrasnymi odchyleniami od przykladowych statutéw
CZSBM, przy czym zdarzaly sie wypadki, ze niektére ‘spéidzielnie opracowaly cal-
kowicie wiasne wersje statutowe, bez siegania do wzoro6w CZSBM. Prakiyka taka
Jest najzupelniej zgodna z prawem spoéldzielczym. Obecnie przy ocenie konkretnej
sprawy w konkretnej spéidzielni mieszkaniowej nie jest juz wystarczajgca wiédza
0 zasadach statuthych z ‘1972 r., ktore utracily swojg aktualnoéé, ani tez znajomosé
przykladowych statutow spéidzielni mieszkaniowych, opracowanych przez CZSBM
w 1983 r. Szczeg6lnie za$ delikatna jest w tym wypadku materia dotyczaca czion-
kostwa i spéldziclczego prawa do lokalu. I znowu praktyka zaleca tu zachowanie
ostroznoséci, poniewaz wiele spéldzielni, mimo ze przyjelo przyktadowe statuty
traktujgc je jako wilasne, ,; wkomponowalo” w nie swoje odrebne koncepcje.

Wynikajace z tych koncepcji regulacje zarejestrowane przez sad stanowig zatem
prawo dla zrzeszonych w spéldzielni czlonk6éw. Praktyka sadowa wykazuje, ze
wlasnie w tym zakresie jest najwiecej newralgicznych, zapalnych punktéw pomie-
dzy organami spéldzielni a czlonkami. Dlatego tak wazna jést dokladna znajomosé
statutu tej spédldzielni, ktérej sprawa dotyczy.

Nie mozna tez lekcewazyé roli regulamindéw obowigzujacych w spéldzielni miesz-
kaniowej. Chodzi przede wszystkim o regulaminy przyjmowania w poczet czlonkéw
i przydzialdw mieszkan, a jednocze$nie o inne; ktére sg oparte na delegacji statuto-
wej (w tym roéwniez dotyczace postepowania ,spoldzielczego). W komentarzu do
prawa spéidzieleczego M. Gersdorfa i J. Ignatowicza (Wyd. Prawn. 1966, str. 99),
zwanym dalej , Komentarzem” lub , Komentarzem Gersdorfa-Ignatowicza”, czytamy:+

,Naruszenie w toku obrad postanowien statutu, regulaminu (podkr. moje —
W.L.) lub prawa zwyczajowego moze uzasadniaé uchylenie uchwaly, jezeli naru-
szenie to wplynelo na wynik glosowania (np. na skutek tego maruszenia nastgpilo
niedostateczne lub jednostronne wyjasnienie sprawy lub zmajoryzowanie czlonké6w).”

Stanowisko autor6w Komentarza nie budzi watpliwosci. W zasadzie regulaminy
obowigzujace w spéldzielniach mieszkaniowych dotycza dwéch obszar6w dzialal-
noéci: o

a) pierwszy obszar — to regulaminy o charakterze porzadkowo-organizacyjnym,

b) drugi obszar — to regulaminy o charakterze prawa materialnego.

Do regulaminéw pierwszego obszaru nalezy zaliczyé takie, jak regulamin obrad
walnego zgromadzenia, rady nadzorczej, komisji problemowych rad osiedli, zebran
grup czlonkowskich itd. Do regulaminéw zas drugiego obszaru nalezg regulaminy

1 Miroslaw Gersdorf: O nowych rozwigzaniach w prawie spélﬁzielczym, Wydawnictwo
Spotdzielcze, Warszawa 1983, s. 13—17.
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przydzialdw mieszkan, rozliczen kosztéw budowy i ustalania wkladéw, przydzialdéw
i najmu garazy, lokali uzytkowych, przyjmowania w poczet czlonkéw, zamiany
miészkan itp.

. Statuty sp6idzielni mieszkaniowych zawxera:a przepisy dotyczace kompetencji
organ6w spéidzielni i ich uprawnien do stanowienia prawa wewnatrzspoidzielczego.
Jezeli regulamin ma byé prawem dla czlom.k(:rw i organ6w, to musi on wynikaé
z delegacji statutowej.

W mys$l wszystkich przepiséw prawa spbldmelczego w tym takie przepisow do-
tyczacych wylgeznie spo6ldzielni miesekaniowych (Tytut II, dzial IV i art. 276 oraz
art. 277 ustawy), tylko statut okresla prawa i obowiazki organéw spéldzielni oraz
prawa i obowigzki czlonkéw spoéldzielni. W jednym tylko wypadku wykracza on
pozornie poza sferg swego zrzeszenia: dotyczy to mianowicie os6b ubiegajgcych sie
o czionkostwo. Dla tych oséb prawo spoldzielcze przewiduje szczegblny tryb, po-
stepowania (ale réwniez notyfikowany w statucie, o czym nizej).

Wedlug encyklopedycznej definicji (zob. Mala encyklopedia prawa — PWN 1980)
statut — to zbibér przepisbw regulu;acych strukture, - zadania i zasady dzialania
" zrzeszenia. Definicja ta, formalnie rzecz ujmujac, jest poprawna, w zasadzie jednak
zbyt wiele nie wyjaénia. Dlatego tez warto odnotowaé uwagi, jakie autorzy powo-
lanego wyzej Komentarza {str. 23) poswigcaja statutowi. W najwiekszym skrocie
chodzi tu mianowicie o nastepujgce cechy statutoéw spéldzielczych:

1) statut stanowi bezpoSrednig podstawe prawng dla organizacji i sposobu dzia-

lania spétdzielni,

2) statut ksztaltuje i konkretyzuje stosunki miedzy czlonkami a sp6idzielnig oraz

stosunki czlonké6w miedzy soba.

Z formalnego punktu widzenia treéé statutu zostata okreslona w art. 5 prawa
spoéidzielczego. Zobaczmy, jak zostala rozwigzana nastepuJaca kwestia w prawie
spoldzieleczym i w ustawie spéidzielczej.

W art. 5 § 1 pkt 8 prawa spoéidzielczego przewidziano, ze ,,spos6b zwolywama
walnych zgromadzeri, obradowania na nich i warunki podejmowania uchwal”
okre§la tylko statut spo6ldzielni. W -art. za$ 35 § 5 ustawy spébldzielczej znajdujemy
dyspozycje co do tego samego zagadnienia, lecz w odniesieniu do rady nadzorczej,
zarzadu, zebran grup czlonkowskich i innych przewidzianych w statucie organéw
spo6ldzielni (§ 3). Dla tych organéw uregulowanie takich spraw, jak tryb zwolywa-
nia posiedzen, sposéb i warunki podejmowania uchwal, moze byé powierzona statu-
towi lub regulaminowi ppartemu na delegacji statutowej.

Rowniez przepis o zrzeszaniu sie spoéldzielni w centralnym zwigzku ma obecnie
inng tresé, miz to bylo wustawie z 1961 roku. Ustawa ta w art. 2 § 1 stanowila, ze
»Spoldzielnie okre§lonego typu lub typéw zrzeszaja sie¢ we wlasciwe dla nich cen-
tralne i inne zwigzki spéidzielcze (..). Obecne za§ prawo spéidzielcze w tej samej
materii stanowi w art. 4 § 1, Ze ,spéOidzielnia zrzesza sie wediug swego wyboru
w jednym z centralnych zwigzkoéw spoldzielczych spelniajgcych funkcje rewizyjne,
ktoérego zakres dzialania odpowiada przedmiotowi dzialania spéidzielni (..).”

W przedstawionych wyzej wywodach mowa byla o mozliwo$ci powolywania in-
nych organdéw spoéldzielni anizeli wymienionych w art., 35 § 1 prawa spo6ldzielczego.
Te inne organy maja szczegblne znaczenie wiadnie w spéldzielniach mieszkanio-
wych. Przede wszystkim malezy zaznaczyé, ze do tych ,innych organdéw” nie naleiy
zebranie grup czlonkowskich, poniewaz zebranie to jest wymienione jako organ
spbidzielni w katalogu, ktéry zaczyna sie¢ od walnego zgromadzenia i przez rade
nadzorcza obejmuje zarzad spéldzielni. Jest to czwarty organ sp6ldzielni, ale
o wyodrebnionym charakterze. To wyodrebnienie polega na tym, Ze organ ten
w spbéldzielniach mieszkaniowych wystepuje tylko w §rednich i duzych spoéldzielniach,
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a wiec tam, gdzie walne zgromadzenie zostalo zastgpione organem przedstawiciel-
skim, O tym réwniez decyduje statut spéldzielni (art. 59 prawa spéidzielczego). Po-
zostajg jeszcze inne organa spéldzielni. Regulyg jest, Zze w spéldzielniach mieszkanio-
wych do takich organéw nalézg rady osiedli oraz komitety domowe lub blokowe.
Bez wzgledu na to, czy rady osiedli sg wybierane wylacznie do zalatwiania potrzeb
samorzadu osiedlowego czy tez w powigzaniu z konstrukcjg samorzgdu mieszkan-
¢bw w rozumieniu ustawy z dnia 20 lipca 1983 r. o systemie rad narodowych i sa-
morzgdu terytorialnego (Dz. U. Nr 41, poz. 185), s one organami wybieranymi przez
czlonkdédw spoldzielni w celu realizacji zadan okreslonych na podstawie art. 35 § 3
prawa sp6ldzielczego w statucie spéldzielni (vide art. 173 cyt. ustawy).

Poswiecajac tu niektérym.sprawom wigcej miejsca, chcialem zwrécié uwage na
znaczenie przepisow statutowych o charakterze ogélnym. Jest warte odnotowania
w tym miejscu stanowisko Sadu Najwyiszego z dnia 21 lipca 1982 r. w sprawie
11 CR 263/82 (OSNCP z 1983 r. nr 5—6, poz. 77). Orzeczenie SN dotyczylo rezymu
prawnego obowigzujacego wedlug ustawy z 1961 r., a konkretnie art. 145 tej ustawy,
tj. pierwszenstwa w ubieganiu si¢ o czlonkostwo i uzyskania spéidzielczego prawa
do lokalu po zmarlym czlonku spéidzielni. Obecnie przepis ten juz jest nieaktualny,
wyrok jednak Sadu Najwyiszego dotyka bardzo waznej materii.- Chodzi bowiem
o sytuacje, kiedy zapis w statucie objetym prawomocnym postanowieniem sadu,
pozostaje w konflikcie z ustawg. Sgd Najwyzszy stwierdzil w swym orzeczeniu, Ze
»{...) postanowienia prawa wewnatrzsp6idzielczego o wygaénieciu prawa pierwszen-
stwa — po uptywie terminu okreslonego w statucie spéldzielni (art. 32) —jako wy-
dane z przekroczeniem delegacji ustawowej nie moga ograniczaé prawa z ustawy
nabytego.” '

W uzasadnieniu tego wyroku podniesiono, ze obowigzujgce {woOwczas) przepisy
nie pozwalajg na wyciagniecie wniosku, jakoby dochowanie terminu (bo o to cho-
dzilo w sprawie), tak wazne dla rodziny i innych domownikéw bylegdb czlonka, zo-
stalo przekazame do regulacji statutowej.

Obecnie sytuacja w tej materii sie zmienila. Art. 220 i 221 prawa spb6ldzielczego
przewiduja termin do wystapienia z roszczeniem o czlonkostwo w sprawach dotycza-
cych lokatorskiego prawa do lokalu. Zmiana przepisuy, o ktérym mowa, w niczym
nie podwaza jednak zasady wyrazonej w cytowanym wyroku Sadu Najwyzszego’
i stanowi podstawe do poszukiwania rozwigzan w razie stwierdzonego konfliktu
przepisbw prawa spoéldzielezego i przepiséw statutu i regulaminéw opartych na
statucie.

Dalsze uwagi na temat statutu spéldzielni mieszkamiowej traktowaé bede wy-
biérczo, majgc na wzgledzie specyfike tego rodzaju zbioru wewngtrzspéldzielczych
przepisébw. .

Przepisy dotyczace rejestracji statutu i towarzyszgcych temu okolicznosci zostaly
ujete w art. 6 i nast. prawa spoéldzielczego, a technika rejestru — w rozporzadzeniu
Rady Ministréw z dnia 14 marca 1983 r. w sprawie rejestru spéldzielni (Dz. U. Nr 29,
poz. 87 z 1983 r.).

Odnotowania wymaga przede wszystkim przepis, ktébry — odmiennie anizeli pod
rzgdami ustawy z 1961 r. — pozwala spé6ildzielni na wystgpienie z wmnioskiem do
sgdu o dokomnanie rejestracji sp6idzielni whbrew stanowisku centralnego zwigzku od-
mawiajgcego wydania oswiadezenia o celowodci. Wyjasniam, ze osoby zakladajgce
sp6idzielnie wystepuja do swego centralnego zwigzku o wydanie o$wiadczenia
o celowosci zalozenia spodlidzielni (art. 6 § 3 prawa spoldzielezego). To o§wiadczenie
wraz ze statutem i innymi dokumentami zostaje.zlozone sgdowi rejestrowemu, kto-
ry po stwierdzeniu, ze statut jest zgodny z przepisami prawa, wydaje postanowienie
o zarejestrowaniu, Odmowa wydania oSwiadczenia o celowosci zalozenia spéldzielni
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byta w poprzedniej ustawie niepodwazalna. Obecnie spé6idzielnia otrzymatla legity-
macje do wystapienia do sadu rejestrowezo i po przedstawieniu zarzutéw w sto-
sunku do stanowiska centralnego zwigzku moze uzyskaé rejestracje. Stosownre w tej
kwestii postepowanie odbywa sie w trybie nieprccesowym. Konczy sie ono wyda-
niem przez sgd postanowienia, ze nie bylo podstaw do odmowy (wtedy spoéldzielnia
zostaje zarejestrowana), albo postanowicnia oddalajacego wniosek spotdzielni (co
oczywiscie jest jednoznaczne z odmowaq rejestracji — art. 9 prawa sp6ldzielczego).

Podanie powyzszego fragmentu przepiséw dotyczacych rejestracji nowo zaklada-
nej spbéddzielni jest niezbedne dlatego, zeby powiedzie¢ iz identyczne reguly poste-
powania nalezy stosowaé w wypadku zmian statutéw spéldzielni juz istniejacych
(art. 66 § 3 prawa spé6ldzielczego). Przedmiotem niniejszych uwag sg bowiem zmiany,
ktore zostaly juz (i moga jeszcze by¢) wprowadzone do statutéw juz istniejacych
spOtdzielni mieszkaniowych. Istota sprawy polega w tym wypadku na tym, ze
zmiana statutu nie wymaga zwracania sie do Centralnego Zwigzku Spéldzielni Bu-
downictwa Mieszkaniowego o wydanie o$wiadczenia o celowosci wprowadzenia tych
zmian. Ustawodawca ograniczyl ten “obowigzek wylgcznie do takiej sytuacji, kiedy
zmiana pociggalaby za sobg zmiane przedmiotu dzialalnosci lub terenu dzialania.
Zarbwno zmiany przedmiotu dzialalnodci spéidzielni mieszkaniowej, jak i zmiamy
terenu dzialtania sg stosunkowo bardzo rzadkie. Wynika to bowiem 2z charakteru
dzialalnos$ci spéldzielni mieszkaniowych. Stad tez gdy mowa o zmianach w statu-
tach spéldzielni mieszkaniowych na podstawie delegacji prawa spoéldzielczego, {o
mozna zalozyé, ze rejestracje dokonane zostaly z reguly bez potrzeby przedstawiania
ofwiadczeh o celowosci. .

Zmiany dokonane w statutach spéldzielni nie wywolujg zadnych skutké6w praw-
nych przed ich wpisaniem do rejestru sgdowego.

Przyjmujac za podstawe instytucjonalny porzadek przewidziany w prawie spbi-
dzielczym (przy zastosowanin selekcji materialu do najwazniejszych, zd. moim,
spraw dotyczacych spétdzielni mieszkaniowych), nalezy wzigé pod uwage, ze cyto-
wany juz na wstepie opracowania art. 5 prawa spéldzielczego zawiera oprécz dys-
pozycji obligatoryjnych bezpo$rednich (§ 1) i pos$rednich (§ 2) ré6wniez zezwolenie
mna ksztaltowanie statutu wedtug potrzeb spoéldzielni (fakultatywna tresé statutow).

Artykul 5 § 1 wylicza te postanowienia, ktére muszg znalezé sie w statucie kaz-
dej spéitdzielni; § 2 tegoz artykulu zobowiazuje do umieszczenia w statucie tych
postanowien, ktére powinny byé wprowadzone w wyniku dyspozycji prawa spoéi-
dzielczego; wreszcie § 3 upowaznia do takich zapiséw, ktére ze wzgledu na specy-
fike damej sp6ldzielni powinny uzyskaé range przepisu statutowego.

W spéldzielniach mieszkaniowych dyspozycja art. 5 § 2 jest realizowana w wy-
niku dostosowania statutéw do przepiséw znajdujacych sie w Tytule II, dziale IV
prawa spotdzielczego, a w razie potrzeby — w przepisach przejéciowych i koncowych
tegoz prawa. Dzial, o ktérym mowa, dotyczy wylacznie spéldzielni mieszkaniowych,
w przepisach zas przejSciowych i koncowych niektére spoéidzielnie moga znaleié
sposdb rozwigzania swych specyficznych probleméw. Konieczne jest zrozumienije,
ze przepis art. 5 § 2 jest przepisem zobowiazujacym spoéidzielnie do realizacji de-
legacji prawa spéldzielczego i nie pozostawia spoéidzielniom zadnej mozliwosci
innego rozwiazania. Sprawa ta ma bardzo powazne znaczenie, poniewaz niejedno-
krotnie powtarzaja si¢ proby ograniczania zapisow w statutach z tej przyczyny,
ze rzekomo czyni to juz ustawa. Takiemu rozumowaniu stoi jednak na przeszkodzie
wyrazna dyspozycja art. 5 § 2. W statucie muszg sie znajdowaé te wszystkie po-
stanowienia, do ktérych zobowigzuje prawo spéidzielcze.

Zezwolenie, o ktorym mowa w art. 5 § 3, wykorzystywane jest w spoldzielniach
mieszkaniowych stosunkowo szercko. Oczywiscie jest to zezwolenie na takie posta-
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mowienia statutu, ktére znajduja uzasadnienie w przepisach prawa lub nie pozostaja
z tymi przepisami w sprzecznoéci. Z tego wzgledu postanowienia takie wynikajg
wrecz z fakultatywnego przepisu prawa spoéldzielczego (np. art. 34 lub 35 § 3) lub
z innych Zrodet, w tym takze z rekomendacji uchwal CZSBM (np. uchwala mr 3
Rady CZSBM z 3 marca 1983 r. w sprawie zasad przyjmowania czlonkéw, przydziatu
i zamiany mieszkan w spotdzielniach mieszkaniowych — Inf.i Kom.CZSBM z 1983 r.
nr 5, poz. 18, zwana dalej uchwalg nr 3 CZSBM).

Ustawa przewiduje jakby trzy pola dzialamia spéldzielni mieszkaniowych. Pierwsze
z nich to budowa i przydzielanie mieszkan w budynkach stanowigcych wlasnosé
spoldzielni, drugie — to budowa domoéw jednorodzinnych lub doméw, w ktérych
mieszkania zostang przekazane na wlasnosé, i wreszcie trzecie — to pomoc czlonkom
w budowaniu doméw mieszkalnych.

Jest rzecza zrozumialg, Ze pierwsze pole dzialalnosci spédidzielni- jest nie tylko
pierwszym, lecz jednoczesnie gléwnym polem, a pozostale stanowig raczej margines
tej dzialalnosci. Nie oznacza to, Ze ten wlasnie™,margines” nie bedzie dzialal-
no$cig podstawowg w niektérych spoéldzielniach, czego dowodem jest istnienie i dal-
sze powstawanie spéidzielni budowy doméw jednorodzinnych, a takze spé6ldzielni
mieszkaniowych pomocy w budowmictwie jednorodzinnym. O tym, ze CZSBM row-
niez dla tych spéidzielni opracowal przykladowe statuty, byla juz mowa wyzej,
i w rezultacie zainteresowani mogg z nich korzystaé. Przedmiotem naszych rozwazan
beda jednak przede wszystkim spoldzielnie mieszkaniowe lokatorsko—wlaéne';ciowe,
gdyz jest to gtowne pole dzialania calej spéldzielczo$ci mieszkaniowej. ’

Zgodnie wiec z dyspozycja art. 204 § 3 prawa spoldzielczego statut spéidzielni po-
winjen wskazywaé, w jakich formach ma by¢ realizowany cel sp6éldzielni mieszka-
niowej, tj. zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych. Wybér dotyczy jednego z ftrzech
wyiej wymienionych wariantéw lub jakiego$ innego. Nic nie stoi na przeszkodzie,
aby jedna spoldzielnia realizowala wszystkie trzy warianty zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych albo ograniczala sie w swej dzialalno$ei do dwéch lub nawet
jednego tylko wariantu. :

Istniejg tez spo6idzielnie, ktore w swoim programie przewiduja zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych swoich czlonkéw wylgcznie w jednej formie, mianowicie
na podstawie wlasnosciowego prawa do‘lokalu. Sprawa ta jeszcze nie tak dawno
budzila watpliwosci, lecz w $wietle wyroku Sgdu Wojewbddzkiego w Warszawie
z dnia 2.IV.1984 r. sygn. akt III Cr 156/84 (nie publikowany) zostala calkowicie wy-
jasniona. Zgodnie wiec z tym wyrokiem, a jednocze$nie zgodnie z intencja wyra-
zona w art. 219 prawa spéldzielczego spoéldzielnia mieszkaniowa moze prowadzié
dzialalno$é takze tylko dla realizacji wlasnosciowego prawa lokalowego. Natomiast
nie moze ona ograniczyé swojej dzialalnosei do lokatorskiego prawa do lokalu, a to
ze wzgledu na dyspozycje art. 219 prawa spéldzielczego. Przepis ten bowiem wyrai-
nie nakazuje spéldzielni, ktéra przydziela mieszkania lokatorskie, przeksztalcenie —
na wniosek czlonka — lokatorskiego prawa ma wiasnosciowe prawo do lokalu.

W ten spos6éb spéidzielnie mieszkaniowe mogg — jak widzimy — w r6znych for-
mach zaspokajaé potrzeby mieszkaniowe swoich czlonkoéw, byleby tylko formy te
byly notyfikowane w statucie. °

Czionek spéidzielni ma prawo do $wiadczen okreslonych w statucie {(art. 18),
prawo do wystapienia ze spéldzielni (art. 22), prawo do przegladania rejestru czlon- -
k6w spoéldzielni {(art. 30), prawo do otrzymania odpisu statutu i wgladu do regula-
minéw (art. 31), prawo do postepowania wewngatrzspéldzielczego (art. 32), prawo do
dochodzenia swoich praw w drodze- sagdowej (art. 33 § 1). Te wyliczone prawa czlon-
k6w spoldzielni wynikaja wprost z ustawy i dotycza wszystkich sp6ldzielni, a wiec
réwniez spéldzielni mieszkaniowych.
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Obowiazki za§ czlonkdé6w spéldzielni — to wnoszenie wpisowego i udzialéw (art. 19
§ 1), obowigzek pokrywania strat spoéldzielni do wysoko$ci udzialéw (art. 19 § 2)
oraz obowiqzek wuprzedniego wyczerpania postepowania wewnatrzspéldzielczego
(art. 33 § 1).

Prawem czlonka sp6idzielni jest mozno§é domagania sie od spéldzielni zawarcia
umowy, na podstawie ktérej ustalonajest kolejno$é przydzialu mieszkania. Oczywis-
cie dotyczy to czlonkéw oczekujgcych na mieszkanie. Uprawnienie to- wynika z art.
205 prawa g)éldzielczego, a sam przepis jest wyjatkowym przepisem dlatego, ze na-
klada na CZSBM — W drodze délegacji ustawowej — obowigzek okreSlenia wy-
tycznych co do zasad zawierania umoéw i ustalania kolejnosci przydzialu. Delegacja
ta zostala zredlizowana przez Rade CZSBM w powolanej wyzej uchwale nr 3
CZSBM. Na podkreS$lenie zastuguje fakt, ze tylko 4 z 44 paragraféw tej uchwaly
wynikajgcych z tej delegacji nosza charakter obligatoryjny.

Na podstawie uchwaly nr 3 CZSBM doszio do ustalenia zapiséw statutowych; sta-
nowig one w kazdej spéldzielni mieszkaniowej, lokatorsko-wlasnosciowej podstawe
do przyjmowania osOb w poczet czlonkéw oraz do okreflenia kolejnos$ci przydziatu
mieszkania.

Prawo do jednego spéldzielczego mieszkania (w statucie przykladowym — § 25),
o ktébrym mowa w art. 206 § 1 prawa spoéldzielczego, wyjgtkowo moze byé nie sto-
sowane, ,gdy prawo do wiecej niz jednego spoéldzielczego ‘lokalu mieszkalnego na-
bgdg malzonkowie”, a ,,majg oni z przyczyn uzasadnionych osobne miejsca- zamiesz-
kania” (art. 206 § 4). Przy rozwazaniu treSci art. 206 nalezy tez mie¢ na uwadze
tresé art. 277 § 1, ktory aczkolwiek ma obecnie ograniczone znaczenie, to jednak
dla wielu os6b zamieszkalych w Warszawie, ¥.0dzi i jeszcze w kilku oérodkach miej-
skich nie traci tego znaczenia. Chodzi tu gléwmie o czlonkdéw przedwojennych spéi-
dzielni, ktérzy z réinych wzgledéw nie moga powr6cié do swoich zajetych prze:
obce osoby mieszkan.

Omawiany przepis prawa materialnego dotyczacy jednego czy tez dwu mieszkar
powinien byé rozpatrywany ze ,statutowego” punktu widzenia. Jest to sprawe
ogromnej wagi, dotyczy bowiem tego, czy i jakie sprawy powinny byé rozpatrywane
w obligatoryjnym, a jakie w fakultatywnym postepowaniu wewnatrzspoétdzielczym.
oraz jakie z tego tytulu wynikaja wnioski. W tym miejscu nalezy jedynie ustalié.
ze tego rodzaju kwestia: jedno czy dwa mieszkania, jako sprawa wynikajace
z praw majatkowych.pochodnych ze stosunku czlonkostwa, powinna byé podporzad-
kowana rygorom postepowania wewnatrzspéldzielczego, o ktérym mowa w art. 32
prawa spoidzielczego. Mozna tez prezentowaé stanowisko, ze jest to sprawa, ktoérs
dopiero powinna byé tym postepowaniem objeta w drodze ustalen statutowych ne
podstawie art. 34, a wiec w postepowaniu nieobligatoryjnym. W wypadku takim de-
cydowaé bedzie zapis statutu. Przykladowy statut w tej sprawie nie daje zadne;
wskazoéwki.

Regulacje statutowe w ramach delegacji ustawowej dotyczg w kolejnosci: wmo-
szenia wkladéw mieszkaniowych i budowlanych, uiszczanie innych optat (art. 208
§ 1) oraz terminu opro6znienia lokalu mieszkalnego po wyga$nieciu prawa do tegc
lokalu (art. 210 § 2). . ) .

Istotne znaczenie ma art. 212. Jest to przepis podstawowy dla calej spéldziel-
czoSci mieszkaniowej, przy czym wymienione w tym przepisie sprawy naleza do
spraw przykladowych, poniewaz wyraZnie zostalo w nim powiedziane, Ze chodzi
o sprawy hie uregulowane w prawie sp6ldzielczym, wymienione zas zostaly tylko
niektére z tych spraw, zdaniem ustawodawcy — sprawy najistotniejsze. Za takag
argumentacja przemawia uzycie w tek$cie wyrazu ,a zwlaszcza”.

Nadajgc temu przepisowi szezegblne znaczenie (podobne stanowisko zajmuje autor
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ninijejszego opracowania w sprawie art. 34 prawa sp6ldzielczego, jako przepisu pro-
ceduralnego), warto przytoczyé tu nastepujgcy przykiad. Otéz delegacja wynikajaca
z art. 239 pozwala okredli¢ w statucie zasady korzystania z garazy, finanscwania ich
budowy oraz dokonywania rozliczen z tytulu tego finansowania. Wymieniona dele-
gacia nie przewiduje takich podstawowych dla cztenkéw cpéldzielni spraw, jak za-
sady przydzielania garazy, a takze pozbawiania ich prawa do garazux Te, réwniez
przykladowo wymienione sprawy, mogg (i powinny) znaleZé sie¢ w statucie sp6l-
dzielni na podstawie cytowanego art. 212. Podobnych przykladéw mozna by pcdaé
wigcej. Mozna tu (ij. w sprawie garazy) przyjaé w statucie réwniez inng zasade.
Statut bowiem moze np. przewidywaé, Ze przydzialem garazy i pozbawieniem praw
do garazu zajmuje sig regulamin uchwalony przez ktéry§ z organéw spoéidzielni
(rada, walne zgromadzenie) sprawujgcych kontrole nad zarzgdem. Ten sposéb za-
latwiania réwniez bedzie zgodny z dyspozycja art. 212 prawa spéidzielezego, ponie-
waz sotyfikuje taka sprawe w statucie, a szczeg()lowa jej regulacje powierza wlasci-
wemu organowi spéldzielni.

Z tekstu art. 212 prawa spoéldzielczego wynika, ze poruszona wyzej sprawa na tle
art. 20 § 2 tegoz prawa znalazla dodatkowe zrédlo przez wymienienie sytuacji
dotyczacych wnoszenia wkladow. Wéréd tych zasad chodzi o mozliwo$é wnoszenia
wkladéw przez wkiad pracy wlasnej i rodziny.

Na czym polega szczegdlne znaczenie regulacji spraw na podstawie art. 212 prawa’
spotdzielczego?

To. szczegblne znaczenie polega na tym, Ze zezwolenie na umieszczenie w statucie
spéldzielni spraw nie uregulowanych w prawie spéldzielczym umozliwia egzekwo-
wanie tego prawa nawet w drodze procesu sadowego. Znowu sigegnijmy tu po przy-
kiad. W art. 212 mowa jest o mozliwoéci uregulowania w statucie spraw dotyczacych
zamian mieszkan. Z zadnego przepisu prawa spéidzielczego nie wynika prawo czlon-
ka spoéidzielni do zamiany mieszkania, chociaz wydaje sie rzeczg oczywista, ze taka
zamia-na jest jednym ze sposob6w .zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych czlonkéw
spoldzielni. W przykladbwym statucie (§ 37 i nast.) poswiecono tej sprawie wiele
uwagi. Nie wnikajac w to, czy propozycja wynikajgca z przykladowego statutu
jest wystarczajaca, nalezy podnie$é rowniez i te okoliczno$é, ze ten zapis pozwala
cztonkowi spéldzielni- w jaki$ spos6b realizowaé swoje prawo do zamiany miesz-
kania na podstawie statufu. Wystarczy bowiem wykazaé, ze wniosek o zamiane nie
zostat zalatwiony, mimo ze spé6ldzielnia takie mozliwosci miala, a juz ustalenie takie
stanowi¢ moze podstawe wystapienia z roszczeniem az do drogi sadowej wigcZnie.
Paragraf 37 ust. 1 w przyklado\wym statucie proponuje spéidzielniom nastepujacy
zapis: ,,Spbétdzielnia w granicach istniejgcych mozliwosei realizuje wnioski o zmia-
ne mieszkan na mieszkania odpowxada_]ace uzasadnionym potrzebom czlonkéw i ich
rodzin.”

Oczywiscie o wiele latwiej bedzie udowodnié ,uzasadnione potrzcby czlonka
i ich rodzin” anizeli ,granice istniejgcych mozliwoseci” spédidzielni.

Ziodliwe uchylanie sie spéldzielni od dokonania zamiany mieszkan moze byé po-
czytane za uchybienie podstawowemu zadaniu spoldzielni (art. 204 § 1), dotyczg-
cemu przedmiotu dziatalnosci spéidzielni. " - .

Ponownie trzeba tu zwr6cié uwage na to, ze r6wniez w sprawach wymienionych
w statucie mozie byé na podstawie art. 212 stosowany system ich przenoszenia
w drodze delegacji statulowej do odpowiednich regulaminéw spéldzielni. Stad tez
ograniczenie sie przy badaniu sprawy wylgcznie do statutu moze sie okazaé nie-
wystarczajgce. Badanie sprawy powinno obejmowaé wszystkie przepisy wewnatrz-
spoidzielcze, a wiec zaréwno te wynikajace bezposrednio ze statutu, jak i te wy-
nikajgce- z delegacji statutowej. Przykiladem tlakiej regulacji jest wlasnie reko-
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mendacja wynikajgca z uchwaly nr 3 CZSBM. W czesci rekomendowanej znalazly
si¢ sprawy o donioslym znaczeniu dla czlonkéw spéldzielni. Przykladowy statut
wykorzystal rekomendacje i zamie$cil prawie pelny tekst z tej uchwaly CZSBM,
co z kolei spowodowalo, Ze rekomendacja przestala byé rekomendacja, a stala sie
prawem dla czlonkéw tych spéldzielni, ktére przyjely tekst przykladowego statutu.

W statucie CZSBM :zarejestrowenym dnia 25 -stycznia 1983 r. przez Sad Rejonowy
dla Warszawy-Pragi dzialalnosé tego Zwigzku okreslona jest jako zapewnienie spéi-
dzielniom pomocy w realizacji zadan statutowych (§ 4 ust. 1). Statut CZSBM okresla
tez sposoby realizacji tego celu, przyjmujac koncepcje wyrazong w art. 241 prawa
spbldzielczego. Jesli chodzi o dalsze nasze rozwazania, to musimy tu powolaé si¢
na art. 255 prawa spoldzielezego, aby mozna bylo wykazaé¢ istote rdznicy zacho-
dzacg migdzy przepisami tego prawa a przepisami ustawy z 1961 r. Otéz art. 253
stwierdza, ze uchwaty zjazdu delegatéw i rady zwigzku w sprawach organizacyjnych
i majatkowych Zwigzku oraz w sprawach wykluczenia i wykreslenia czlonka
zwigzku obowigzujg zrzeszome w Zmazku spbidzielnie. Nie ma wiec tutaj mowy
o obowigzywaniu uchwal, o ktérych byla mowa w art. 175 ustawy 2z 1961 roku.
Dlatego tez powolywanie si¢ na uchwaly CZSBM powinno byé weryfikowane przy
badaniu kazdej konkretnej sprawy. Materia ta wymaga tez ostroznosci, poniewaz
Zwiazek korzysta nie tylko z delegacji prawa spotdzielczego, lecz réwniez z innych
ir6del prawa. Przykladem moze tu byé art. 8 ust. 6 pkt I ustawy o podatku od
spadkéw i darowizn (Dz. U. z 1983 r. Nr 45, poz. 207).

Spoélidzielcze prawo do lokalu mieszkalnego (art. 213 prawa sp6ldzielczego) — to
prawo do uzywania przydzielonego mieszkania o powierzchni odpowiadajacej wy- -
sokosci wkiadu mieszkaniowego lub budowlanego i innym kryteriom okreslonym
w statucie. Sprawa ta obejmuje caly kompleks przepisoéw zaréwno w samym prawie
spéldzielczym jak i w przykladowym statucie. Regulacja prawna jest oczywidcie
szeroko rozbudowana w prawie spéldzielczym {obejmuje caly rozdzial 2 pod ty-
tulem: Spoéldzielcze prawo do lokalu mieszkalnego). Sprawy zwigzane z domami
jednorodzinnymi i mieszkaniami w malych domach mieszkalnych, ktére maja sie
sta¢ wiasnoscig czlonkbéw spotdzielni, znajduja sie w rozdziale 3 (art. 232 i nast)

Statut spétdzielni mieszkaniowej powinien, zgodnie z delegacja zawarta w prawie
spoéldzielezym, regulowaé m.in. nastepujace kwestie:

1) termin zalatwiania wniosku o przeksztalcenie lokatorskiego prawa do lokalu

w prawo wlasno$ciowe (art, 219 prawa spéidzielczego) badi podstawy odmowy
tego przeksztalcenia,

2) termin do zlozenia deklaracji czlonkowskiej i pisemnego wmniosku o przydzial
lokalu w razie ustania czlonkostwa w warunkach okreS§lonych w art. 221
prawa spoéldzielczego. Dotyczy to wiec tak zwanego pierwszenstwa w ubie-
ganiu sie o czlonkostwo i mieszkanie lub o kolejnosé przydziatu lokatorskiego -
mieszkania. Autor zajmuje stanowisko, ze § 3 art. 221 odnosi sie zaréwno
do § 1, jak i § 2 art. 221 prawa spobldzielczego,

3) mozliwosé odmowy przydzialu mieszkania cziomkowi, ktéry zbyl wiasnosciowe
prawo do lokalu (art. 225 prawa spoidzielczego),

4) zasady wnoszenia wkladu budowlanego oraz oplat z tytulu uzywania miesz-
kania (art. 226), ktérego tre§é korespornduje z oméwionym juz art. 208 prawa
spbidzielczego.

W przykladowym statucie uregulowano powyisze kwestie nastepujgco:

ad 1) — w § 27 termin do zalatwienia sprawy o przeksztalcenie prawa usta-
lono na 3 miesigce;

ad 2) — w § 59 ust. 3 termin do zlozenia deklaracji czlonkowskiej ustalono n2
12 miesiecy;
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ad 3) — w § 36 ustalono, ze przydzialu nie moze otrzymaé czionek, ktéry w okre-
sie oczekiwania zbyt wlasnosciowe prawo do lokalu, przy czym okres objety kadencja
wynosi-5 lat. Ten sam przepis wymienia sytuacje, w ktérych sp6idzielnia moze od-
stapié od rygorystycznego stosowania tego przepisu;

ad 4) — w § 15 ustalono zasady wnoszenia wkladéw budowlanych, a w § 46 za-
sady wnoszenia oplat z tytulu uzywania lokali.

‘W § 27 ust. 2 statutu okreSlono sytuacje, kiedy sp6ldzielnia moze odméwié prze-
ksztalcenia lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wlasnos$ciowe. Ze wzgledu na
szczegblng wazno$é tej sprawy przedstawia sige pelny tekst tego przepisu. Spéi-
dzielnia moze wiec odméwié przeksztalcenia tego prawa, jezeli:

1) z wnioskiem wystepuje Zonaty czlonek po rozwodzie, ale przed dokonaniem
podzialtu majatku wspbdlnego, spéldzielcze za§ prawo do lokalu bylu objete
malzenskg wspblnoscig ustawows;

2) wnioskodawca jest wilascicielem domu jednorodzinnego lub przystuguje mu
prawo do innego mieszkania w budynku wielorodzinnym;

3) wnioskodawca uzyskal decyzje zamiany dotychczasowego mieszkania na inny
lokal; *

4) wmnioskodawca lub osoba bliska wspélnie z nim zamieszkala buduje dom jed-
norodzinny dzigki kredylowi bankowemu lub korzystajac z kredytu zamierza
w inny sposéb zaspokoi¢ potrzeby mleszkamowe swojej rodziny poza spéi-
dzielnia; .

5) wnioskodawca przebywa za granicg;

6) mieszkanie jest wieksze o dwie kategorie w stosunku do uprawnien, jak'e
przystuguja czlonkom na podstawie statutu przy przydzule mieszkan wias-
nosciowych.

Przytoczony za przykladowym statutem zapis jest wypelnieniem dyspozycji,

o ktérej mowa w art. 219 § 2 prawa spéidzielczego. Warto tu dodaé, ze mie zawsze
przykladowy statut byl wzorcem dla spéldzielni i Ze sg spoédidzielnie, ktdre inaczej
(szerzej) regulujq dopuszezalno$é przeksztalcenia praw do lokalu. Trzeba zatem znaé
statut danej spéidzielni, aby méc doprowadzi¢ do skutku zamiar przeksztalcenia.

10

Zgodnie z art. 15 § 2 prawa sp6ldzielczego czlonkiem spéldzielni moze byé kazda
osoba fizyczna o pelnej zdolnosci do czynno$ci prawnych, odpowiadajaca wyma-
ganiom okre$lonym w statucie, chyba ze ustawa stanowi inaczej. W § 3 tegoz art. 15
czytamy: ,Ponadto statut moze okres$laé wypadki, w ktérych dopuszczalne jest
czlonkostwo oséb o ograniczonej zdolnosci do czynno$ci prawnych lub nie majg-
cych tej zdolnosci.”

Przedstawiony stan prawny pozwala ustalié, ze opr6cz zasady, iz czlonkiem spéi-
dzielni moze byé osoba o pelnej zdolnosci do czymnosci prawnych, moga sig ¢ czlon-
kostwo ubiega¢ réwniez inne osoby, ktére nie posiadaja zdolnosci do czynnosci
prawnych, jezeli na to pozwala prawo spéidzielcze, a takze inne jeszcze osoby,
mianowicie o ograniczonej zdolno$ci do tych czynnosci lub mie majgce w ogéle tej
zdolnosci — jezeli statut spéldzielni na to pozwala. * ’

Dla spoéldzielni mieszkaniowych sprawa ta uregulowana jest w art. 207 prawa
spbldzielczego. Ten wlasnie przepis decyduje o tym, ze: )

1) czlonkiem spoéldzielni moze byé osoba calkowicie ubezwlasnowolniona {(zdanie

pierwsze art. 207), ’

2) czlopkiem spé6ldzielni moze byé osoba maloletnia z mocy ustawy, jezeli jest

spadkobiercg lokalu mieszkalnego zmarlego czlonka spéldzielni albo jezeli
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uzyskala to mieszkanie w wyniku zapisu testamentowego (poczatek zdania
drugiego art. 207),

3) czlonkiem spoldzielni moze byé osoba maloletnia w sytuacji innej niz wys

mieniona w pkt 2, jezeli tak stanowi statut spéldzielni:

Nadajac tej sprawie inny wymiar mozna stwierdzi€¢, Ze brak zapisu, o ktérym
mowa w punkcie 3, uniemozliwia przyjecie w poczet czionkéw osoby matoletniej.

Co sie tyczy osOb calkowicie ubezwlasnowolnionych (pkt 1), to ich czlonkostwo
wynika z mocy samej ustawy — podobnie jak i matoletnich wymienionych w pkt 2.
Prawa osoby catkowicie ubezwlasnowolnionej (art. 13 k.c.) sa chromione zgcdnie
z art. 175 i nast. k.r.o. przez opiekuna, ktéry wykonuje niezbedne czynnosci prawne
sluzgce realizacji tych praw.

Przedstawiona koncepcja ustawowa i statutowa ma na celu udzielenie odpowiedzi
na pytanie, kto moze zostaé¢ czlonkiem sp6idzielni mieszkaniowej. Zagadnienie to
w zakresie, uregulowanym w prawie spéldzielczym nie budzi zadnych watpliwosci.
Natomiast troche inaczej przedstawia sie ta sprawa w zapisach statutowych. Ustawo-
dawca, powierzajgc okreslenie ,innych” wypadkéw uzasadniajgcych roszczenie
o czionkostwo przez osoby maloletnie, pozostawia w tej mierze spé6idzielni swcbode
wyboru. Sprawa ta wymaga dokladniejszego wyjasnienia, zwlaszcza, ze wielu
praktykéw-prawnikéw przyzwyczaito sig do konstrukeji ustawy z.1961 r. gdzie
nie bylo- ograniczen w uzyskaniu czlonkostwa na podstawie art. 145 {pierwszenstwo
po ustaniu czlonkostwa osoby, ktérej przystugiwalo lokatorskie prawo do lokalu).

W uchwale nr 3 CZSBM (§ 5) wyrazZnie okre§la sie, Ze o czlonkostwo ubiegaé
sie¢ moga osoby pelnoletnie. Jest to czlonkostwo zwigzane bgdZ ze stazem kandy-
dackim, badZ tez z rejestracjg ogloszona przez spoéldzielnie. Ta regula (zasada pelno-
letnioéci) jest zgodna z prawem spéidzielczym, matomiast omawiany problem do-
toczy w zasadzie tych kilku sytuacji, w ktorych chodziloby o rozwazenie potrzgby
umozliwiajacej maloletnim wzyskanie prawa do mieszkania w warunkach szczegbl- -
nych. Tymi warunkami szczegblnymi sa, przykladowo biorge, takie sytuacje zyciowe,
jak rozw6d rodzicOw maloletniego, ustanie czlonkostwa rodzicow lub jednego z nich,
ktéorym przystugiwalo lokatorskie prawo do lokalu. Mozna by tu, oczywiscie, wy-
mienié jeszcze inne sytuacje. (np. mozliwo$é darowizny). Otd6z rodzi sie pytanie,
jak sobie radzg z tym zagadnieniem spoéldzielnie mieszkaniowe.

Spoéidzielnie, ktérych statut opiera si¢ na statucie przykladowym, moga oprbcz
mozliwosei przyjeé¢ przewidzianych w prawie spélduelczym — przyjaé w poczet
czlonkéw maloletnie dziecko (a tym samym i przydzielié mu mieszkanie), jezeli
zmarl ojciec lub matka, ktérzy byli czlonkami spéldzielni i ktérym przystugiwalo
lokatorskie prawo do lokalu. (Uwaga: statut przyktadowy ogranicza to prawo wy-
lacznie do dzieci czlonka spoéldzielni, nie bierze natomiast pod uwage innych zstep-
nych, np. wnukéw). Czlonkiem sp6ldzielni moze tez zostaé osoba maloletnia, ktéra
ukonezyla 15 rok zycia w chwili $§mierci ojca lub matki oczekujacych na mieszkanie.
Taka sytuacja dotyczy ekspekiatywy lokatorskiego prawa do lokalu.

Takgy samg granice 15 lat przewiduje statut przykladowy w.wypadku, gdy chodzi
o ekspektatywe lub nie zrealizowany przydzial wlasno$ciowego prawa do .lokalu
(art. 229 § 3 pkt 2 prawa spoéldzielczego).

Nalezy dodaé, ze w statucie przykladowym przewidziano — bez zadnego ograni~-
czenia wiekowego — mozliwo$é przyjecia osoby maloletniej w poczet czlenkéw,
jezeli ,rodzice przeniesli na jej rzecz po rozwodzie lub uniewaznieniu malzenstwa
wlasnosciowe prawo lokalu, ktére wchodzilo w skiad wsp6lnego majatku malzonkéw”
(art. 5 ust. 3 pkt 3 statutu przykladowego).

Dopuszczalna jest poza tym réznorodno$é w wustalaniu koncepcji statutowych do-
tyczgcych uzyskiwania czlonkostwa przez matloletnich (jezeli na takg rézno-
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rodnoéé zezwala prawo spoélidzielcze), pozostawiajgc spéldzielniom prawo podejmo-
~wania decyzji w {ych sprawach.

Nalezy zaznaczyé, Ze zgodnie z delegacja zawarta w art. 205 (a tym samym
zgodnie z treécig uchwaly nr 3 CZSBM) osoba fizyczna moze uzyskaé czlonkostwo
tylko wtedy, kiedy spéldzielnia uzyska warunki do przyjmowania oséb w poczet
czlonk6w. Jest to zgodne z zasadg wyrazona w art. 205 prawa spéldzielczego, Ze
,liczba czlonkdw oczekujgcych w spéldzielni na przydzial lokali powinna odpowia-
daé liczbie mieszkan przewidzianych do budowy.” Qsoba fizyczna mie ma mozli-
wosel uzyskania czionkostwa na tej tylko podstawie, le. zlozy deklaracje czlon-
kowska. Do zlozenia deklaracji w spoéldzielni muszg istnie¢ warunki okreslone
w prawie spéldzielezym (art. 205). Szczegblowe wytyczne zostaly podane w § 5
i nast. uchwaly nr 3 CZSBM i przyjete w zaplsa-ch statutowych spoidzielni — zgod-
nie z tekstem statutu przykiladowego.

Inaczej matomiast wyglada sytuacja os6b, ktérym z mocy prawa spéldzielczego
i statutu przystuguje roszczenie o czlonkostwo w spoéldzielni. Takie roszczenie ma
swoje oparcie w art. 220 i 221, je$li chodzi o lokatorskie prawo do lokalu (lub
o ekspektatywe tego prawa), w art. 227, 228 i 229, jesli chodzi o wlasnosciowe prawo
do Iokalu (w tym takze prawo do domu jednorodzinnego budowanego w celu prze-
niesienia na wlasno$§é czlonka — art. 232 § 3) — i wreszcie w art. 228 § 2, jesli
chodzi o lokale uzytkowe.

Ustanie czlonkostwa moze nastgpi¢ z czterech nastepujacych powodbw

1) wypowiedzenia (art. 22 prawa spoéldzielczego),

2) $mierci (art. 25 prawa spoéldzielczego),

3) wykluczenia (art. 24 § 1 prawa spoétdzielczego),

4) wykreflenia (art. 24 § 2 prawa spoéldzielczego). -

Rola statutu w powyzsaych wypadkach polega na tym, ze: .

1) w sprawie o wystgpienie — statut wskazuje termin i okresy wypowiedzenia,

2) w sprawie wykluczenia — statut wskazuje przyczyny, na podstawie ktérygh

mozna wykluczyé czionka ze spoéidzielni, oraz organ upowazniony do wyklu-
czenia, przy czym w- statucie rozstrzyga sie wylacznie o tym, czy ma to byé
rada nadzorcza, czy tez walne zgromadzenie,

3) w sprawie wykreSlenia czlonka — statut wskazuje to, co wymienia pkt 2

w kwestii wykluczenia.

Wszystkie inme przestanki zwigzane z ustaniem czlonkostwa ustala prawo spéi-
dzielcze, ktorego przepisy w tym wzgledzie sg w statutach spéldzielni mieszkanio-
wych dostownie przepisane.

Ustanie czlonkostwa moze tez nastapié bez wypowiedzenia (art. 23), jezeli czlonek
spbldzielni’ zmienia miejsce swego zamieszkania i przystepuje w -mowym miejscu
do spbidzielni mieszkaniowej. Sprawa ta jest ureguiowana w prawie spétdzielezym.
Zaznaczyé nalezy, ze praws nie zna przeniesienia czlonkostwa z jednej spoldzielni
do drugiej.

Mozna przyja¢, ze w wiekszo$ei sp()ldmelm przyczynami wykluczenia lub wy-
kreflenia sg te przyczyny, ktére wymienia § 53 i 54 statutu przykladowego. Naleiy
jednak podkre$lié, ze sg to tylko przyczyny pedane przykladowo, gdyz poprze-
dzone sg wyrazem ,w szczegblnosci”. Dlatego tez nie mozna wysuwaé zarzutu, ze
pozbawienie czlonkostwa nie jest skuteczne (lub Ze jest obarczone wadg) dlatego, ze
podana przyczyna nie mie$ci sie w stanie faktycznym okre$lonym w wyliczonych
sytuacjach. Z reguly statutowsa przyczyna wykluczenia moze byé:

1) $wiadome szkodzenie spoéldzielni,

2) powazne naruszenie zasad wspdlzycia spolecznego,

3) uporczywe naruszanie statutu, regulaminéw i innych uchwal spéldzielni,
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4) uporczywe uchylanie sie od wykonywania istotnych zobowigzahh wobec spéi-

dzielni,

5) $wiadome wprowadzanie spéidzielni w blad w celu nabycia okreslonych

uprawnien,
Wykre§lenie czlonka spoéidzielni na podstawie statutu przykladowego mastepuje
wskutek:
1) niewplacenia w terminie wpisowego lub udzialu, 2) zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych poza spoéidzielnia, 3) stalego wyjazdu za granice, 4).stalego pobytu
w zakladzie zamknietym.
Wylgcznie dla zachowania ostroznoécx przy ocenie prawidiowosei uchwaly np.
rady spoéldzielni pozbawiajgcej czlonkostwa warto zaapelowaé o to, aby poznawaé
statuty spéldzielcze, w szczegbélnosci w celu wyboru odpowiedniego $rodka praw-
nego przeciwko uchwale.
Temat wynikajgcy z dyspozycji art. 5 8 1 pkt 8 prawa spoéldzielczego powmlew
byé omoéwiony lacznie z dyspozycjq art. 35 § 5 tegoz prawa.
W statutach spoldzielni mieszkaniowych przyjeto — idge za statutem przyktado-
wym {§ 78) — Ze organami spoldzielni s3: walne zgromadzenia, rady nadzorcze, za-
rzady, zebrania grup czlonkowskich, rady osiedli.
Co do zebran grup czionkowskich, to sprawa zostala juz wyjasniona. Jest to organ
fakultatywny i tworzony jest tylko wtedy, kiedy walne zgromadzenie zostaje zasta-
pione przez zebranie przedstawicieli.
W Komentarzu Gersdorfa i Ignatowicza (str. 81) przeprowadzono wywéd na temat
podstawowych funkcji organéw spoédldzielni, przy czym autorzy wskazujag na jak
gdyby podwoéjny charakter tych organ6w. Przykladowo: walne zgromadzenie jest
organem uchwalodawczym, ale réwnocze$nie organem madzoru i kontroli, a nawet
»W najogoélniejszym tego slowa znaczeniu” — organem zarzadzajacym. Podobnie
rzecz sie przedstawia z rada nadzorcza. Sprawa ta ma duze znaczenie dla kwestii
kompetencji tych organéw i prawidlowo$ci podejmowanych przez nie uchwal. Nie
jest tu przy tym istotne to, ze w niektérych spoéidzielniach zamiast rad madzorczych
powolywane sa komisje rewizyjne (art. 46 § 2 prawa spoldzielczego). Dzieje sie tak
zreszta tylko w niektérych matych spoldzielniach..
Przepisy prawa spéldzielczego dos$é¢ szczegblowo reguluja kwestie zwfigzane z po-
wolywaniem, odwolywaniem i kompetencja organéw spoédidzielni. Do regulacn statu-
towej prawo spéidzielcze przekazuje:
1) okreSlenje terminu i sposobu zawiadamiania o czasie, miejscu i porzadku
obrad walnego zgromadzenia czlonkéw i centralnego zwigzku (art. 40),

2) wskazanie, kto oprécz przewodniczacego walnego zgromadzenia ma podpisy-
waé protok6ét walnego zgromadzenia (art. 41 § 3),

3) okreslenie kadencji rady -nadzorczej (art. 45 § 4),

4) okreflenie innych niz wymienione w art. 46 § 1 prawa spéidzielczego upraw-
nien dla rady madzorczej, a takze przekazanie uprawnien rady nadzorczej
do wlasciwosci walnego zgromadzenia (art. 46 § 2),

5) zadecydowanie 0 tym, czy potrzebny jest wybér prezydium rady (art. 46 § 3),

6) okreslenie wymagan, ktorym powinien odpowiadaé czlonek zarzadu (art. 49
§ 1),

7) zadecydowanie o tym, ktéry organ ma wyhbieraé zarzad: rada nadzorcza czy
tez walne zgromadzenie (art. 49 § 2),

8) zadecydowanie o tym, ¢zy czlonek zarzadu Wwybierany przez walne zgroma-
dzenie moze byé¢ zawieszony przez rade madzorczg (art. 50 § 1),

9) zadecydowanie o tym, czy biezgcq gospodarczy dzialalnoscig zarzadu moze
kierowaé jeden z czlonkéw zarzadu lub osoba powolana przez zarzgd (art. 53
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§ 1; uwaga: ani sprawy czlonkowskie, ani tez spéldzielczego prawa do lokalu
nie nalezg do kategorii spraw gospodarczych),
10) ustalenie, czy udzielanie peinomocnictw przez zarzad wymaga uprzedniej zgody
rady nadzorczej (art. 55 § 2).
Co sie za$ tyczy zebran grup czionkowskich, to prawo spéldzielcze wskazuje na
nastepujgce regulacje statutowe:
1) ustalenie zasad tworzenia grup czionkowskich (art. 59 § 1),
2) ustalenie, czy wyb6r i odwolania czlonk6éw rady nadzorczej nalezy do zebran
grup czlonkowskich (art. 59 § 2 pkt 2),
3) ustalenie innych niz wymienione w § 2 uprawniefi dla zebrafi grup czton-
kowskich (art. 59 § 3), ¢
4) okredlenie termin6éw zwolywania zebraf grup czlonkowskich (art. 59 § 5).
Powyisze wyliczenie nie §wiadezy o braku réznic w statutach réznych spéidzielni,
zwlaszcza jeSli chodzi o regulacje uprawnien takich organéw, jak rady osiedli i ko-
mitetéw domowych, 0 czym juz byla mowa.

1II

Wprawdzie art. 5 § 1 prawa spéldzielczego nie wymienia postepowania wewngtrz-
spéidzielczego oraz postepowania zwigzanego z przyjmowaniem os6b w poczet czlon-
kéw, jednakie regulacja statutowa w tych niezmjernie waznych dla czlonkéw
spéidzielni, jak réwniez oséb ubiegajgcych sie o czlonkostwo wynika z dyspozycji
art. 5 § 2 i powinna byé wigzana z tre$cia art. 17 (dotyczacego przyjmowania
w poczet cztonkéw), art. 24 (dotyczacego pozbawienia czlonkostwa), art. 32 (dotycza-
cego spraw wynikajacych ze stosunku czlonkostwa) i art. 34 (dotyczacego in-
nych spraw miedzy czlonkiem a spoOldzielnig). Te statutowe reguly postepowania
wymagaja uzupelnien wynikajgcych ze specyfiki postepowania w spétdzielczosci
mieszkaniowej.

Bez wzgledu na to, czy chodzi o sprawy ogblne, czy tez wylaczme o sprawy do-
tyczace spéidzielni mieszkaniowej, niektore reguly sg w obu tych wypadkach jed-
nakowe. W sprawie przyjmowania w poczet czlonkéw obowigzuje delegacja z art. 17
"§ 314, ktéra ‘wymaga, aby — jesli statut nie stanowi inaczej — uchwala w spra-
wie przyjecia w- poczet czlonkéw byla podejmowana w ciggu miesigca od daty zlo-
zenia deklaracji czlonkowskiej, a ponadto aby statut wskazywal organ, ktoéry jest
wilasciwy do przyjmowania w pbezet czlonkéw, oraz organ, do ktérego sklada sie
odwolanie od decyzji odmawiajacej przyjecia; poza tym nalezy wskazaé termin
wniesienia i rozpatrzenia odwolania. Niechaj nie wprowadza tu w bigd tre$é art. 17
§ 4, ktéra wskazuje na alternatywno$é organu, do ktdrego ma byé wnoszone odwo-
lanie, poniewaz w spoéldzielniach mieszkaniowych wylgcznie zarzad jest statutowo
upowazniony do przyjmowania w poczet czlonkdw, organem za$ odwolawczym jest
rada nadzorcza.

Autorzy Komentarza Gersdorf—Ignatowicz wyrazaja poglad, Zze do aktu przystg-
pienia do spéldziglni — bez wzgledu na to, czy jest to ,akt o specjalnym korpo-
racyjnym charakterze” — nalezy stosowaé wprost lub posilkowo przepisy prawa
cywilnego dotyczace czynnosci prawnych, a wiec art. 56—109 k.c. (str. 46). Podobnie
jak regula statutowg jest kompetencja zarzadu do przyjmowania w poczet czlonkéw,
tak samo regulg dla spraw zwigzanych z wykluczeniem lub wykreé§leniem z rejestru
jest kompetencja rady nadzorczej jako pierwszej instancji.

Zaznaczyé nalezy, ze postepowanie przed organami spéidzielni przez osoby ubie-
gajace sie¢ o czlonkostwo jest postepowaniem, ktére mie jest zaliczane do postepo-
wania wewnatirzspbéidzielczego- w Scislym tego slowa znaczeniu. Wedlug ustawo-
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dawcey charakter postepowania wewnatrzspoldzielezego majg wylacznie zprawy to-
czgce si¢ migdzy czionkiem spoéldzielni a spéldzielnig, natomiast nie maja takiego
charakteru toczace sie sprawy miedzy ubiegajacym.sie o czlonkostwo ‘a spéldzielnis.
Ale mimo to — zdaniem moim — reguly postepowania powinny byé w obu wypad-
kach prawie takie same albo nawet takie same.

Chociaz w’'prawie spéidzielczym nie ma mowy o tym, Zeby osoba ubiegajaca sie
o czlonkostwo mogla uczestniczyé w . posiedzeniu rady nadzorczej rozpatrujgcej
jej odwolanie od decyzji zarzadu (tak jak prawo takie ma osoba pozbawiona czion-
kostwa) to jednak — zdaniem moim — nie ma zadnych przeszkéd do przyznania
w statucie takieg uprawnienia na podstawie art. 5 § 3 prawa spo6ldzielczego. Nie-
stety, koncepcja ta nie znalazla dotychczas prawa obywatelstwa, chociaz obecny
stan zbyt czesto koliduje z elementarnymi zasadami postepowania w sprawie tak
waznej jak czionkostwo.

Postepowanie w sprawie o pozbawienie czlonkostwa charakteryzuje sie tym, ze
jest to postgpowanie wewnatrzspo6ldzielcze obligatoryjne, co oznacza, ze tylko instan-
cyjne wyczerpanie tego postepowania daje prawo kierowania sprawy do rozstrzyg-
niecia sadowego (art. 32 § 1).

Podstawg statutowych regulacji postepowania wewnatrzspoidzielczego jest art. 32,
jesli chodzi o sprawy wynikajace ze stosunku czlonkostwa, oraz art. 34, jeéli dotyczy
"to innych spraw miedzy czlonkiem a spéldzielnig.

W ten spos6bb statut reguluje problem, ktéry z organéw jest organem odwoltaw-
czym, oraz zasady i tryb postepowania wewnatrzspéldzielczego, a takze terminy
do wnoszenia i rozpatrywania odwolan (art. 32 § 1), sposbb zawiadamiania czlonka
o uchwale (art. 32 § 2), oraz wymienienie ,innych spraw”, ktére mogg byé rozpa-
trywane w tym postepowaniu (art. 34).

Statut przykladowy rozwija przepisy ustawowe w § 12.

Jak juz wspomniano wyzej, droga sgdowa przysiluguje czlonkowi spéidzielni po
uprzednim wyczerpaniu postep?wania wewnatrzspéldzielczego. Dodaé¢ do tego na-
lezy, ze przystuguje ona takie po bhezskutecznym uplywie terminéw ustalonych
w statucie do rozpatrzenia odwolania. Obowigzek wyczerpania omawianego postepo-
wania niezbednego do skierowania potem 'sprawy do sadu nie jest wymagany przy
rozpatrywaniu ,,innych spraw miedzy czlonkiem a spéldzielnig”, gdyz w sprawach
tych postepowanie odwotawcze nie jest obligatoryjne (art. 34). Ilustracja tego miech
bhedzie sprawa przeksztalcenia lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wilasnosciowe.
Gdyby stanaé na stanowisku, ze jest to sprawa wynikajaca ze stosunku czlonkostwa,
to do tej sprawy odnosilby sie przepis art. 32, a wiec byloby konieczne obligatoryjne
postepowanie wewnatrzspotdzielcze. Stanowisko to — zdaniem moim — znajduje
uzasadnmeme w tezie II zalgcznika do uchwaly nr 52/72 Prezydium NRS z dnia 20
wrzeénia 1972 r. w sprawie postepowania , wewnatrzspéldzielczego (Inf. i Kom.
z 1972 r. nr 17, poz. 83). Teza ta ma nastepujaca tresé:

»Przez sprawy ze stosunku czlonkostwa rozumie sie (..) sprawy dotyczgce upraw-
nien i obowigzk6w majgtkowych oraz organizacyjnych czionka, ktére powstajg na
skutek samego przystgpienia do spoéldzielni i trwajgq przez caly czas istnienia czion-
kostwa, a tre$é ich jest identyczna dla kazdego czlonka spéldzielni.”

Wydaje sie wiec, ze uprawnienie kazdego czlonka spéidzielni do przeksztalcenia
lokatorskiego prawa do lokalu w, prawo wlasnosciowe miesci sie w kategorii ,spraw
ze stosunku czlonkostwa.” W wypadku takim do sprawy tej przepis art. 32 prawa
spo6idzielczego (recypowany w kazdym statucie spéidzielni) odnositby sie bez zadnych
zastrzezen.

Gdyby jednak przyja¢ tu inny wariant, to sprawa przeksztalcenia omawianego
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prawa moglaby podlegaé przepisowi o fakultatywmym posiepowaniu wewnatrzspo6li-
dzielczemu (art. 34 prawa sp6ldzielczego). / .-

Innym przykladem moze byé sprawa z art. 206 § 3 prawa spoidzielczego. Chodzi
tu mianowicie o to, czy decyzja spdldzielni w sprawie zlikwi»dgwania sytuacji, w kt6-
rej czlonek spoéldzielni posiada dwa mieszkania, nie powinna podlegaé postepowaniu
wewnatrzspéldzieleczemu obligatoryjnemu? Prawo przewiduje mozliwo$é utrzymania
dwoéch mieszkan przez malzonkéw, jezeli ,maja oni z uzasadnionych przyczyn osob-
ne miejsce zamieszkania”., Jest to — m.zd. — réwniez sprawa ze stosunku czlon-
kostwa, i to typu majatkowego. Odmienny poglad wymagalby avymienienija takiej
sprawy w statucie jako podlegajacej postepowaniu wedtug kryteriéw okreslonych
w art. 34 prawa spéldzielczego. Podobne pytania dotycza tez mu.in. ustalania kosz-
té6w budowy, wysokosci oplat, okreSlania réwnowartosci spétdzielczego prawa do
lokalu itd.

Kwestie te wymagaja chyba dodatkowego, autorytatywnego wyjasnienia, poniewaz
w znanych wypowiedziach na ten temat (gldéwnie na tle ustawy z 1961 roku) do-
minowal poglad, ktéry ograniczal katalog spraw ze stosunku czlonkostwa do spraw
typowo korporacyjnych, a wigc np. — prbcz samego prawa do czlonkostwa — do
kwestii udzialu w organach spoéidzielni, czynnego i biernego prawa wybieraliosci
do tych organéw i obrony przed pozbawieniem czlonkostwa.

Przykladajac fe samg miare do spraw wynikajacych z delegacji zawartej w pra~
wie spéldzielczym a dotyczacych wylgcznie spoéldzielczego prawa do lokalu, wy-
mienmy te spo$réd nich, ktére powinny m.zd. znaleié rozwiagzanie w statucie. Beda
wiec to:

1) decyzja spéldzielni w sprawie opr6znienia lokalu mieszkalnego, kt6ra powinna

zawieraé termin mie krétszy niz 3 miesigce (art. 210); termin okresla statut;

2) decyzja spéidzielni o zwrocie wkiadu mieszkaniowego w warunkach, o kt6-
rych mowa w art. 218 § 4, ktéra powinna odpowiadaé zasadom obliczania tego
wkladu; zasady okre$la statut. |

Charakterystyczne jest to, ze te delegacje ustawowe dotycza bylych czlonk6éw sp6l-
dzielni, brak wiec jest podstaw do wymieniania ich w katalogu spraw podlegajgcych
postepowaniu wewnatrzsp6idzielczemu.

Przy okazji warto zasygnalizowaé, ze tylkb z mocy samej ustawy (czyli bez po-
irzeby notyfikowania w statucie spoéidzielni mieszkaniowej) mnastepuje swego ro-
dzaju stabilizacja praw do lokali uzytkowych w sytuacjach okreslonych w art. 276
prawa spéldzielczego. Stabilizacja ta obejmuje dwa stany faktyczne:

1) sytuacje, kiedy prawo to przystugiwalo przed wejsciem w Zycie prawa sp6l-

dzielczego; chodzi tu o osoby fizyczne, ktére na podstawie przepiséw sprzed
5 czerwca 1961 roku nabyly prawa do lokali uzytkowych. W iej sprawie auto-
rZy powolanego wyzej Komentarza uwazali, iz mozna broni¢ pogladu, ze jezeli
chodzi o prawa majatkowe nabyte, to nowa ustawa {wiedy nowg ustawa byla
ustawa z 1961 r. — przyp. aut. W.L.) nie pozbawia tych praw o0s6b, ktére na-
byly je pod rzadem prawa dotychczasowego (str. 238 § 1);

2) sytuacje, kiedy w spéidzielniach lokatorskich czlonkowie wnieéli wkludy
wedlug tych zasad, jakie w tych spoéldzielniach obowigzywaly. W stosumku
do tych os6b istnieje obecnie mozliwo$é przeksztalcenia prawa do lokalu uzyt-
kowego na prawo wlasno$ciowe (art. 238 § 1).

Przedstawione uwagi majg na celu wykazanie, Ze nawet brak zapisu w statucie
spoéldzielni nie przeszkadza uregulowaniu spraw zwigzanych z lokalami uzytkowymi.
Warto tu jednoczeénie odnotowaé tylko, ze mimo wszystko zwigzek taki istnieje,
poniewaz roszczenie opiera sie wprawdzie na prawie spéldzielczym, ale realizacia
jego w sferze majatkowej nastepuje na podstawie statutu. Sprawy bowiem zwgzane

¢
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z lokelami uzytkpwymi, opisane w art. 276, odeslane sg do art. 238 § 1, ktory
z kolei odsyla je do przepisbw dotyczacych wlasnoSciowego prawa do lokalu. Po-
nadto w wypadkach wymienionych w art, 276 § 2 prawa spéldzielczego, gdzie tez
mamy do czynienia z dyspozycjg ustawowa wystarczajacg do powstania roszczenia
w zwigzku z lokalem uzytkowym, czlonkostwo moze byé uzyskane rowniez na pod-
stawie samej ustawy, mawet gdyby statut tego nie przewidywal. Stad tez brak 2a-
pisu statutowego dla sytuacji opisanych w art. 276 nie wylgcza ani samego roszcze-
nia, ani tez drogi przystugujacej zainteresowanemu w celu wyegzekwowania swego
prawa do przydziatu lokalu uzytkowego i w konkretnych sytuacjach — do czlon-
kostwa, )

Przedstawiane rozwazania braly pod uwage ten obszar regulacji statutow sp6i-
dzielni mieszkaniowych, ktéry znajduje uzasadnienie w wyraznej delegacji prawa
spoldzielczego. Wywody te nie zastapia, oczywiScie, znajomosci przepisbw prawa
spéldzielczego ani tez przepiséw statutu czy tez — w konkretnej sprawie — wiasci-
wego regulaminu spéldzielni. Wiele spraw znalazio prawidlowe rozwiazanie dzigki
uchwale nr 3 Rady CZSBM [nb. uzupelnianej potem dalszymi wskazaniami CZSBM,
jak np. uchwatg ar 15 Rady CZSBM z 13 grudnia 1983 r. w sprawie przyspieszenia
przydzialu mieszkan (..) — Inf. Kom. z 1984 roku nr 1, poz. 1]. Nalezy oczywiscie
§ledzi¢ orzecznictwo Sadu Najwyzszego w zakresie prawa spoldzielczego, zwlaszcza
ze juz sa opublikowane orzeczenia majace dla spéldzielczo$ci mieszkaniowej ogromne
znaczenie (vide OSNCP z 1984 r. nr 2—3, poz. 34 i 40).

'

JERZY KRZEKOTOWSKI

+ROZLICZANIE SIE" PRZEZ CZLONKOW SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWYCH Z DOTYCHCZAS ZAJMOWANYCH MIESZKAN

Przedmiotem opracowania sq najwazniejsze zagadnienia dotyczqce ,rozliczania
sig” przez cztonkow spéldzielnt przy obejmowaniu mieszkart w uiywanie. Roz-
liczante to stanowi praktyczny wyraz zasady (prawa lokalowego t prawa Spéi-
dzielczego) ,,jednego mieszkania’. Oznaczo ona, e ta Sama osobd lud mation-
kowie nie mogq posiadaé dwdch lub wigces mieszkari.

Autor, opierajqe sie nma nowym prawite spétdzielczym oraz na praktyce 3pot-
dzielczej, przedstawia §rodki stu2qece do prawtdtowego ,,rozuczanw sig” oraz krqg
086b, Ktérych ten obowiqzek dotyczy.

W opracowantu podano jorme ,rozliczania sig”’ z dotychczas zajmowanych
mieszkan oraz skutki prawne zbycta praw do lokalu w okresie opzekiwanta na
przydzial mieszkanta. Uwzglgdniono w nim ponadto 2agadnienie wykorzystywa-
nia $rodkow o1gantzacy1nych do zapzwnienta prawildlowego zasiedlania miesz-
kan.

Punktem wyjscia do dokonywania ocen prawmnych dotyczacych obowigzku ,,roz-
liczania sie” przez czlonkoéw spdidzielni mieszkaniowych z dotychczas zajmowa-
nych mieszkan jest zasada prawa spéidzielczego,! w my$l ktérej przedmiotem dzia-

1 Ustawa z dnia 16 wrzeénia 1982 r. — Prawo spoOldzielcze (Dz. U. z 1882 r. Nr 30, poz. 210
i 2 1983 r. Nr 39, poz. 176).



