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to w dacie otwarcia spadku s3 spelnione?) Przyklad: powotanie do
dziedziczenia gospodarstwa rolnego pod warunkiem podjecia pra-
cy w spadkowym gospodarstwie rolnym w ciggu 10 lat od spo-
rzadzenia testamentu (a. — art. 962 k.c.,, b. — sprawdzenie prze-
slanek rolnych wymaganych od takiego spadkobiercy testamento-
wego — art. 1065 k.c.).

KRYSTYNA KRZEKOTOWSKA

EKSPEKTATYWA NABYCIA SPOtDZIELCZEGO PRAWA
DO LOKALU A USTANIE WSPOLNOSCI MAJATKOWE!

1. Prawo spoldzielcze z 1982 r., w przeciwienstwie do ustawy
o spoéldzielniach i ich zwigzkach z 1961 r., wyraznie rozstrzy-
gnelo kwestie przynaleznosci ekspektatywy nabycia spoéldzielczego
prawa do lokalu ustalajac, ze wklad mieszkaniowy lub budowlany
nalezy przed przydzialem lokalu wspélnie do obojga malzonkéw,
niezaleznie od pochodzenia $rodkéw, ktére zostaly przeznaczone
na splacenie tegoz wkladu. Nie narusza to zasad rozliczen z ty-
tulu zwrotu wydatkéw i nakladéw poniesionych z majatku odreb-
nego malzonka na majatek wspolny (art. 215 § 4). Rozwiazanie to
dotyczy sytuacji, w ktorej stosunki majatkowe miedzy malzonka-
mi podlegajag wspé6lnosci ustawowej.!

Szeroki zakres przynalezno$ci wspomnianych uprawnien do ma-
jatku wspélnego to zarazem duze znaczenie praktyczne proble-
mow teoretycznych, jakie sie wylaniaja w razie ustania wspoél-
nosci majaticowej (w tym takze w wypadku ustania wspolnosci ma-
jatkowej wskutek smierci jednego z malzonkéw) przed przydzia-
tfem lokalu.

2. Omoéwienie loséw ekspektatywy nabycia spéldzielczego pra-
wa do lokalu w razie ustania wspélnosci majatkowej wypada
rozpoczaé od szczegllnie zlozonej sytuacji, jaka powstaje wtedy,
gdy przyczyng ustania owej wspolnosci jest $mieré jednego z
malzonkéw. Zagadnienie to zostanie oméwione kolejno w stosun-
ku do poszczegélnych typow wkladéw.

1 Por. A. Dyonliak: Ustawowy ustr6j majatkowo-malzenski, Ossolineum 1985,
3,171 n; K. Krzekotowska: Prawa matzonkéw do mieszkania spétdzielcze-
go, ZW CZSR. Warszawa 1978, s. 11 i n,; ta 2z : Spoldzielcze prawo do lokalu miesz-
kalnego, s. 167; t a 2: Zagadnienia wybrane z zakresu problematyki mieszkaniowej w
nowym prawie spéldzielczym, ZN IBPS 1982, nr 1718, s. 53; K. Gandor: Prawa
podmiotowe tymczasowe (ekspektatywy), Ossolineum, Wroctaw 1968, s. 56; Z. Rad-
wanski: zZarys czesci ogélnej prawa cywilnego PWN, Warszawa 1979, s. 88 Por. tez
wytyczne wymiaru sprawiedliwoéci i praktyki sadowel SN z 30.XIL1974 r.,, OSNCP
1975. nr 8. poz. 37 oraz z 13.L1978 r.. OSNCP 1978, nr 3, poz. 39.
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Wtasno$ciowe prawo do lokalu, a takze wklad budowlany (w ra-
zie $mierci czlonka spoéldzielni przed przydzieleniem lokalu) prze-
chodzi wraz ze zwigzanymi z nim uprawnieniami na spadkobier-
cow (art. 229 § 2 prawa spotdzielczego). Spadkobiercy dziedzicza
w tym wypadku sytuacje prawng zwigzang z oczekiwaniem na
mieszkanie, a zatem réwniez mozno$é uzyskania spéldzielczego
prawa do lokalu w kolejnosci nabytej przez zmarlego.

Jezeli jest kilku spadkobiercéw, to dla zachowania prawa do
wkladu budowlanego w tej postaci (ekspektatywy) powinni oni
dokonaé czynno$ci przewidzianych w art. 228 § 1 i 2, tj. czyn-
nosci przewidzianych przy dziedziczeniu juz istniejacego spot-
dzielczego prawa do lokalu. Chodzi tu mianowicie o udokumento-
wanie przymiotu spadkobiercy sadowym stwierdzeniem nabycia
spadku w terminie jednego roku od dnia otwarcia spadku. W razie
niezakonczenia postepowania sagdowego w tym terminie, potrzeb-
ne jest zlozenie w spédzielni (w tym samym terminie) dowodu
wszczecia postepowania o stwierdzenie nabycia spadku.

Wraz ze stwierdzeniem nabycia spadku (a gdy spadkobiercow
jest kilku, to ponadto wraz z dowodem, z ktérego by wynikalo,
komu oczekiwane prawo do lokalu przypadlo na podstawie dzia-
lu spadkowego) nalezy zlozyé deklaracje czlonkowsks. W razie
niedopelnienia wskazanych czynnosci prawo oczekiwania na mie-
szkanie (podobnie jak i samo spéldzielcze prawo do lokalu) wy-
gasa. Spadkobiercom przystuguje wowczas jedynie zwrot sum
wplaconych na wktad budowlany.

Unormowanie to stosuje si¢ odpowiednio w razie $mierci jed-
nego z malzonkéw, ktérym wspdlnie przystugiwalo owo oczeki-
wanie prawne (art. 228 § 4 i 229 § 2).

W wyniku dzialu spadku malzonek ten moze byé pozbawiony
wspolnego dotychczas spéldzielczego prawa do lokalu czy wspdl-
nego oczekiwania prawnego na mieszkanie. Utrata prawa moze
nastapi¢ takze w wyniku niedokonania wskazanych wyzej czyn-
nosci zachowawczych. Tak rygorystyczne konsekwencje stano-
wig niespotykany w innych przepisach a charakterystyczny tylko
dla spéldzielczych stosunkéw lokalowych rezym prawny. Ani
bowiem prawu rodzinnemu, ani prawu cywilnemu nie jest zna-
na instytucja wygasniecia prawa podmiotowego wskutek niedo-
konania podzialu majatku malzonkow czy podzialu majatku spad-
kowego. Nawet tak rygorystyczne normy prawne, jakimi sg nor-
my dotyczace dziedziczenia gospodarstw rolnych, nie posunely
sie¢ tak daleko, by — dla zapewnienia przejscia gospodarstwa na
odpowiedni podmiot — mialy wygasa¢ tytuly prawne z powodu
niepoddania sie dzialom spadkowym, jak to przewiduje prawo
spoldzielcze dla zachowania zasady jednopodmiotowosci prawa do
lokalu.

Potrzebg wzmocnienia pozycji prawnej matzonka dostrzeglo
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prawo spoldzielcze w odniesieniu do lokatorskiego prawa do lo-
kalu przewidujac, ze z chwilg $mierci jednego z matzonkéw loka-
torskie prawo do lokalu, ktére przystugiwalo obojgu malzonkom,
przypada drugiemu malzonkowi. Wydaje sie, Zze rozwigzanie to
znajdzie zastosowanie takze w wypadku $mierci malzonka w okre-
sie oczekiwania na przydzial lokatorskiego prawa do lokalu. Roz-
wigzania takie byly zreszta przyjmowane (takze w wytycznych
SN z 1974 r.) jeszcze pod rzgdem dawnej ustawy. Stwierdza-
no woweczas, ze przydzielenie w postepowaniu sgdowym spadko-
biercy wkladu mieszkaniowego w celu postawienia go w sytuacji,
w jakiej znajdowal sie spadkodawca, nie byloby dopuszczalne.
Rozstrzygniecie takie nie byloby natomiast wylaczone co do dru-
giego malzonka, oczywiscie nie z tytulu spadkobrania, lecz z ra-
cji jego uczestnictwa ,,prawem wlasnym” we wspélnym wkladzie
i w sytuacji pozwalajacej liczyé na przydzial.

To stanowisko Sadu Najwyzszego zachowalo nadal swg aktual-
no$é, zwlaszeza ze nowe prawo spéldzieleze w interesujacym nas
tu zakresie wzmocnilo jeszcze pozycje wspéimalzonka, przewidu-
jac nastepstwo szczegdlne (analogiczne do tego, jakie w odniesie-
niu do najmu wprowadza art. 691 k.c., przy czym w tym wypadku
obejmuje ono wszystkie osoby bliskie zamieszkujgce w lokalu
w momencie $mierci najemcy) dotyczace prawa, ktére nie prze-
chodzi na spadkobiercéow (art. 218 § 1 i 220 prawa spoéldzielcze-
go).2

Dla zachowania omawianej tu pozycji prawnej malzonek, kto-
ry nie jest czlonkiem spéldzielni, powinien pod rygorem wygasnie-
cia prawa zlozy¢ — w terminie jednego roku od $mierci czlonka
— deklaracje czlonkowsks. Rozwiazanie to nie dotyczy okresu
oczekiwania na przydzial, gdyz taka deklaracja moze byé sklada-
na az do momentu wydania przydzialu.

W innych wypadkach ustania czlonkostwa w okresie oczeki-
wania na przydzial malzonkowi wraz z dzieémi i innymi osobami
bliskimi przystuguje roszczenie o przyjecie do spétdzielni i o przy-

2 Por. wyrok Sadu Najwyiszego z 27.IV.1983 r. I CR 432/82, (OSPiKA 1984, z.
12, poz. 149) z glosg H. Ciochai K. Krzekotowskiej (OSPIKA 1985 nr 12, poz..
225), dotyczacy dziedziczenia ekspektatywy wlasno$ciowego spéidzielczego prawa do loka-
lu, powstalej wskutek zadania przeksztalcenia prawa lokatorskiego. Por. tez wyrok
Sadu Najwyzszego z 14.II1.1983 r. II CR 33/85 (PUG nr 1, poz. 5) z teza, ,Ze
w razie ustania czlonkostwa w spdéldzielni mieszkaniowej w okresie oczekiwania na
przydziat lokalu (...) okres oczekiwania bylego czlonka moze przej$é na upraw-
nionego nastepce ubiegajacego sie o ten przydzial tylko wtedy, gdy byly czlo-
nek odpowiadal statutowym warunkom otrzymania mieszkania spéldzielczego. Samo
przyjecie na czlonka 1 zlozenie wniosku o przydzial nie zawsze powoduje rozpo-
czecie okresu oczekiwania, od ktérego zalezy kolejno$¢é uzyskania przydzialu.,” (np.
woéwezas, gdy mozliwe jest uchylenie sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli
o przyjeclu na czlonka z powodu wad oS§wiadczenia woli przyjmujac, Zze czlonkostwo
oparte jest na konstrukec)i umowy). Por. tez J. Pietrzyk: Przeglad orzecznictwa
i piSmiennictwa w zakresie prawa spoldzielczego za rok 1987, poz. 24, Warszawa.

RS
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dzielenie lokalu w kolejnosci przystugujacej byternu malzonkowi.
Rozwigzanie to nalezaloby w drodze analogii stosowaé takze do
sytuacji, gdy malzonek w okresie oczekiwania na przydzial! utra-
ci uprzywilejowang pozycje (wynikajgca z art. 220 prawa sp6l-
dzielczego) wskutek tego, ze mimo nadejScia terminu wydania
przydzialu nie zlozy! deklaracji czlonkowskiej.

3. W kwestii podzialu majatku po ustaniu wspdlnosci majatko-
wej, w sklad ktérej wchodzila rozwazana tu ekspektatywa naby-
cia spoldzielczego prawa do lokalu, nalezy uznaé sluszno$é¢ sta-
nowiska Sadu Najwyzszego zajetego w wytycznych z 1974 r.

Stwierdza sie w nich, ze jezeli malzonkowie (lub choéby jeden
z nich) wyrazaja gotowos$¢ oczekiwania na mieszkanie, jakie mie-
li uzyskaé, to sad dokona — w ramach podzialu majgtku —
przyznania wkladu jednemu z nich wraz z wigzacym sie z tym
uprawnieniem do uzyskania mieszkania. Moze byé réwniez wte-
dy i tak, ze np. ze wzgledu na konieczno$é réwnego rozliczenia
malzonkéw sad jednemu z malzonkéw przyzna tylko cze§é wkla-
du, z ktérym zwigzane jest oczekiwanie na mieszkanie, a reszte
tego wkladu przyzna drugiemu malzonkowi, ale tylko jako wie-
rzvtelnoéc’, a wiec jako okre§long kwote pieniedzy, ktérej zwrotu
mozna sie domaga¢ od spoéldzielni.* Trzeba tu dodaé, ze w tym
ostatnim wypadku malzonek oczekujacy na m1eszkan1e w naby-
tej poprzednio wspdlnie kolejnosci musi uzupelni¢ wkiad zgod-
nie z systemem organizacyjnym spdéldzielni, przy czym najp6z-
niej przed uzyskaniem przydziatu,

Przyjmujae, ze chociaz wspoélne uprawnienia bylych matzonkéw
zwigzane z oczekiwaniem na mieszkanie nie wygasajg w trybie
okre§lonym w art. 216 prawa lokalowego, dotyczacym istnie-
jacego juz spoldzielezego prawa do lokalu (a wigc nie jego ekspe-
ktatywy), to jednak trzeba uzna¢ koniecznosé¢ dokonania podziatu
najp6zniej przed przydzieleniem lokalu. Po ustaniu malzenstwa
-~ wobec zakazu z art. 215 § 1 prawa spéldzielczego — nie bedzie
juz mozliwe wydanie przydzialu na rzecz obojga bylych malzon-
kéw na prawach wspétwlasnosci. Niedopuszczalne i niestuszne
byloby tez wydanie przydzialu na rzecz tylko jednego z bylych
malzonkéw, jezeli nie dokonali oni przedtem podzialu. Przed do-

8 Por. dotyczaca ustalania wysoko$cli wkladu uchwale Sadu Najwyzszego z dnia
4.I1X.1985 r. III CZP 52/85 (Gaz. Pr. 1986 nr 3, s. 8), ktéra wyjasnita, ze w oKkresie
oczekiwania na przydzial nle ma zastosowania art. 218 § 4 prawa spéldzielczego
dotyczacy waloryzowania wkladu. Przepis ten ma natomiast zastosowanie juz po
przydziale — por. w tym wzgledzie uchwate Sgdu NajwyiZszego z 25.X.1983 r. III
CZP 50/83 (OSNCP 1984, nr 5 poz. 72). Por. tez uchwale Sadu Najwyzszego z 2.VIL
1976 r. III CRN 120/76 (OSNCP 1977, nr 3, poz. 54) z komentarzem W. Chrzanow-
skiego (Przeglad orzecznictwa i piémiennictwa z zakresu prawa spoéldzielczego
za rok 1977, poz. 24 ZW CZSR). Autor ten trafnie postuluje, by czeSci wkladu zwigza-
ne} z ekspektatywa nle okreSlaé poniZze] wysokoSci wymagane] od czilonka na
najmniejsze mieszkanie spétdzieleze.
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konaniem tego podzialu majatku obejmujgcego prawa zwigza-
ne z oczekiwaniem na przydzial zaden z malzonkéw nie spelnia
wymagan statutowych, od ktérych uzalezniony jest przydzial.
Nie posiada on bowiem wkladu i zwigzanych z nim uprawnien do
domugania sie przydziatu, a tylko udzial we wkladzie (réwny
udziatlowi drugiego malzonka — art. 43 k.r.o.).

Jezeli zgodzimy sie z tym, ze w chwili przydzialu dochodzi mie-
dzy spoldzielniag a jej czlonkiem do zawarcia umowy cywilno-
prawnej bedacej zrédlem spoéldzielczego prawa do lokalu, to
wylonig sie dalsze trudnosci w odpowiednim stosowaniu przepisow
o wspélwlasnosci w czeSciach ulamkowych a dotyczacych zarzadu
wspélnym prawem.

Z odpowiedniego zastosowania przepisow o wspoélwlasnosci w
czeSciach ulamkowych wynika, ze nie tylko czynnosci przekra-
czajace zakres zwyklego zarzadu (art. 199 k.c), ale rowniez
czynnosci mieszczgce sie¢ w tym zakresie (art. 201 k.c.) wyma-
gaja zgody drugiego malzonka. Zaden z malzonkéw nie reprezen-
tuje bowiem wigkszoSci wspdlwlascicieli w rozumieniu art. 204
k.c., skoro ich udzialy w majgtku wspélnym sg réwne (art. 43 § 1
k.r.o.). Nie wnikajgc glebiej w skomplikowany problem czynnos-
ci prawnych dokonanych przez jednego z malzonkéw a doty-
czgcych przedniiotow, ktore byly objete wspolnoscig ustawows,
ograniczymy sie tylko do podkre$lenia, ze réwniez wazne racje na-
tury spolecznej przemawiaja za przyjeciem pogladu, iz czyn-
noéci prawne odnoszace si¢ do tak istotnego skladnika wspdlnego
majatku wymagajg zgody drugiego malzonka. Ustawa méwi wy-
raznie o zgodzie na dokonanie czynnosci, a nie o wspélnym dzia-
laniu (art. 201 k.c.), czyli ze mozna przyja¢, iz moze ona by¢
wyrazona takze po dokonaniu czynnosci (art. 63 k.c.).*

Z powyzszych wzgledéw opowiadam sie przyjeciem koncepcji
nieskutecznosci przydzialu wydanego we wspomnianych warun-
kach.

4, Jezeli mimo tych zastrzezenn uzna sie skuteczno$¢ prawnag
przydzialu wydanego na rzecz jednego z malzonkéw po ustaniu
wspdlnoéci ustawowej, a przed dokonaniem podzialu wspdlne-
go majatku (obejmujacego oczekiwanie prawne na mieszkanie),
to zrodzi sie w takich warunkach potrzeba znalezienia innych
rozwigzan dla ochrony drugiego z bylych malzonkéw.

Wydaje sig, ze moglyby temu sluzyé przepisy o bezpodstaw-
nym wzbogaceniu przewidujgce zwrot korzy$ci w naturze (art.

4 Por. uchwate SN z 11.VIL.1983 r. III CZP 28/83 (OSNCP 1984, nr 2—3, poz. 25)
i zawartg tam identyczna argumentacje w odniesieniu do uznania nieskutecznoS$ci
przeksztalcenia prawa lokatorskiego na wilasno$clowe bez zgody drugiego bylego
matzonka i bez potwierdzenia tej czynnosci, Por. tez S Rudnicki: Przeglad
orzecznictwa i piSmiennictwa z zakresu prawa spoldzielczego za rok 1986, poz. 32,
Warszawa.
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405 k.c.). Mozna by mianowicie uznaé, ze realizacja obowigzku
wydania korzy$ci w naturze powinna w interesujacej nas tu
dziedzinie stosunkéw spolecznych nastepowaé przy uwzglednie-
niu specyficznych zalozen konstrukeyjnych, na jakich opiera sie
spoldzielcze prawo do lokalu, czyli prowadzi¢ do tego samego celu
w sposob odpowiadajacy istocie i specyfice spoldzielezych stosun-
kéw lokalowych. Musialoby to wiec polegaé na zrzeczeniu sie
prawa do lokalu przez nielojalnego malzonka (odpowiednie
oswiadczenie woli mogloby byé zastagpione orzeczeniem sadu) i na
dokonaniu podzialu ogélu uprawnien zwigzanych z oczekiwaniem
na mieszkanie.

Konieczno$¢ odwolania sie — w celu ochrony malzonka — do
przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu wynika stad, ze ze
wzgledu na zasade jednopodmiotowoSci spoldzielczego prawa do
lokalu nie da sie tu zastosowa¢ innych rozwigzan. W szczegdl-
nosci niemozliwe jest tu zastosowanie nawet najbardziej rozciagli-
wie traktowanej instytucji surogacji rzeczowej, w wyniku ktérej
— jesli nawet mialaby ona dzialaé po ustaniu malzenstwa —
doszloby do kolizji ze wspomniang zasadg jednopodmiotowosci
spoéldzielczego prawa do lokalu. Powstaloby bowiem prawo na-
lezace do wiecej niz jednej osoby, a takie odstepstwo jest mozli-
we tylko w stosunku do malzonkéw, a nie w stosunku do bylych
malzonkéw.

Z tych samych wzgledéw nie mozna by bylo takze zastosowaé
tu art. 734 i nast. k.c. w zwigzku z art. 740 zdanie drugie k.c.,
w mysl ktérego przyjmujicy zlecenie powinien wydaé udzie-
lajgcemu zlecenie wszystko, co przy wykonaniu zlecenia dla nie-
go uzyskal, chociazby w imieniu wlasnym.® Jezeli wiec w mys$l
zawartej umowy zlecenia (miedzy bylymi malzonkami) nabywa-
ny przedmiot mialby stanowi¢ wspdtwlasnosé, to w wykonaniu tej
umowy byly malzonek moéglby byé zobowigzany do przeniesienia
n: drugiego bylege malzonka odpowiedniego uaziaiu (art. 84, 740
k.c. iart. 1047 k.p.c.). Rzecz jednak w tym, ze prawo spo6ldzielcze nie
pozwala ani na powstanie spéldzielczego prawa do lokalu nalezg-
cego do dwoéch oséb nie bedacych juz malzonkami, ani tez na
zbycie praw do cze$ci lokalu, a w odniesieniu do lokatorskiego
spoldzielczego prawa do lokalu — w ogdle na zbywalno$é upraw-
nien.

5. Konieczno$¢ wskazania rozwigzan, przy zastosowaniu kté6-
tych takze w okresie oczekiwania na przydzial zapewni sie ochro-

8§ Por. L. Stecki: Glosa do orzeczenia Sadu Najwyzszego z. dnia 12.II1.1970 r.
{ CR 444/69 (OSPiKA 1971, z. 7—8, poz. 142 1 NP 1971, nr 10. s. 1549); J.St. Pia-
towski: Glosa do tego samego orzeczenia, OSPIKA 1971, z. 7—8, poz. 142; A.
Szpunar: Glosa do tego samego orzeczenia, NP 1972, nr 9, s. 1403.
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ng obojgu bylym malzonkom, zarysowuje sie z calg wyrazistos-
cia w dwodch nastepujacych sytuacjach:

a) gdy przydzial spéldzielczego prawa do lokalu zostanie zrea-
lizowany po ustaniu malzenstwa w zwiagzku z zamiang mieszkan,

b) gdy taki przydzial zrealizowano w zwigzku z przeksztalce-
niem dotychczasowego (objetego wspdlnoscig ustawowsa) lokator-
skiego prawa do lokalu na wlasno$ciowe prawo do lokalu.

Zakres tematyczny pracy nie pozwala na szersze zajmowanie
sie¢ problematyksg zamiany. Jej wyczerpujace oméwienie wyma-
galoby odrebnego opracowania. Ograniczymy sie wiec tylko do
zwrocenia uwagi, ze wydanie przez spoéldzielnie przydzialu w
zwigzku z zamiang bedzie niezbedne w odniesieniu do lokator-
skiego spoldzielczego prawa do lokalu. Ze wzgledu na niezby-
walnoéé wylaczona jest bowiem mozliwo§é cywilistycznej kon-
cepcji zamiany (art. 603 w zwiagzku z art. 55 k.c.). Niedopuszczal-
ne jest zatem zawarcie umowy z osoba trzecia w sensie wzajem-
nego przeniesienia calych stosunkéw prawnych zwigzanych ze
spoldzielczym prawem do lokalu. Umowa tej tresci bylaby nie-
wazna (art. 58 k.c.) Zamiana mieszkania w tym wypadku moze
polega¢ tylko na uzyskaniu przydzialu w zamian za rezygancje
z dotychczasowego spoldzielczego prawa do lokalu i pozostawie-
nie lokalu do dyspozycji spéidzielni.

Whniosek czlonka spéldzielni o zamiane mozna ocenié jako czyn-
nos$¢ prawna, ktérej trescig jest zrzeczenie sie spoétdzielczego pra-
wa do lokalu, z tym zastrzezeniem, ze jej skuteczno$é jest uzalez-
niona od spelnienia warunku, tj. od zrealizawania zamiany (uzy-
skanie przydzialu innego lokalu odpowiadajacego zmienionym po-
trzebom). Ow wniosek obejmuje zarazem oferte skierowang do
spoldzielni, a jego przyjecie oznaczaloby przyjecie oferty i za-
warcie umowy o tresci oznaczonej we wniosku.

Wniosek, o ktérym mowa, obejmuje tak donioste skutki, Ze
nalezaloby wuznaé, iz podejmowana w tej formie czynnost
prawna jest czynnoscig podejmowana w istotnych sprawach ro-
dziny, a takze — jesli chodzi o prawo do lokalu objete wspdlnos-
ciag majgtkowa — czynnosécig przekraczajaca zakres zwyklego
zarzadu. W braku porozumienia maltzonkéw oo do tej kwestii dru-
gi malzonek mialby do dyspozycji $rodki prawne przewidziane
w art. 24 lub 39 k.r.o. Wydane w tym trybie rozstrzygniecia sadu
bylyby przez spéldzielnie uwzgledniane jako surogat porozumie-
nia malzonkow.

Nalezy teraz oméwié problem skuteczno$ci przydzialu wydane-
go po ustaniu wspélnosci ustawowej na rzecz jednego z malzon-
kéw, a to w zwiazku z wnioskiem o zamiane zlozonym w czasie
trwania malzenstwa,

Przy zatozeniu, ze wzgledy konstrukcyjne nie pozwalaja na to,
by spéldzielecze prawo do lokalu uzyskiwane w przedstawionych
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okolicznosciach nalezalo do dwoéch osob (bylych matzonkéw), tym
bardziej oczywista staje sie konieczno$¢ analizowania innej dro-
gi zapewnienia jednakowej ochrony im obojgu. Nie do pomysle-
nia bowiem jest taka zamiana, w wyniku ktdérej jeden z maltzon-
kéw zostalby pozbawiony uprawnien zaréwno do dotychczas zaj-
mowanego lokalu, jak i do lokalu uzyskiwanego w wyniku zamia-
ny. Godziloby to juz nie tylko w zasade réwnego traktowania
matlzonkéw, ale takze w istote instytucji zamiany mieszkan. W
rozwazanej sytuacji zatem szczegélnie aktualne byloby wskaza-
ne wyzej rozwigzanie, przy zastosowaniu ktérego mozna by do-
prowadzi¢ do stanu zgodnego z prawem i odpowiadajacego wzgle-
dom stusznosci.

Jesli chodzi o ochrone uprawnienn do zajmowanego dotychczas
lokalu, nalezy zauwazyé, iz rezygnacja z tych uprawnien (zawar-
ta we wniosku o zamiang) jest uzalezniona od spelnienia warunku,
jakim jest uzyskanie przydzialu nowego lokalu na rzecz obojga
malzonkow. Skoro za$ to ostatnie staje sie w zwigzku z ustaniem
malzenstwa niemozliwe, to tym samym nie moze by¢ spelniony
warunek skuteczno$ci rezygnacji. Nie wygasnie wiec spodldziel-
cze prawo do zajmowanego dotychczas lokalu. Takie ujecie za-
gadnienia bedzie korzystne z punktu widzenia ochrony rodziny
takze wtedy, gdy po ustaniu malzenistwa zaden z bylych malzon-
kow nie bedzie juz zainteresowany w realizacji zamiany i w do-
konaniu w zwiagzku z tym podzialu uprawnien zwigzanych z ocze-
kiwaniem na nowe mieszkanie (ekspektatywa).

Przy dokonywaniu podzialu majatku obejmujgcego ekspekta-
tywe zwigzang z zamiang mieszkania (lub tez z przeksztalceniem
lokatorskiego spoéldzielczego prawa do lokalu na wlasnoéciowe),®
trzeba mie¢ na uwadze to, ze owa ekspektatywa jest $cisle zwigza-
na z uprawnieniami do zajmowanego lokalu. W ramach podzialu
spotkaé ja wiec musi taki sam los prawny jak spéidzielcze prawo
do zajmowanego dotychczas lokalu.

Gdy chodzi o ekspektatywe wzbogacajacq tresé spoldzielczego
prawa do lokalu typu lokatorskiego, mianowicie o ekspektatywe
uzyskania przeksztalcenia go na wlasnosciowe prawo do lokalu
(majaca obecnie ustawowo zagwarantowane podstawy w art. 219),
to trzeba zauwazyé, ze wynikajgce stad roszczenie bedzie przy-
slugiwalo po ustaniu malzenstwa temu z bylych maltzonkéw, kto-
remu przypadnie w wyniku podzialu samo spoéidzielcze prawo do

6 W Kkwestil ocen dotyczacych charakteru prawnego Instytucji przeksztalcenia
prawa — por. J. Ignatowlcz: Komentarz do orzeczehi Sadu NajwyZszego —
Przeglad orzecznictwa i pi§émiennictwa z zakresu prawa spéldzielczego za rok 1979,
poz. 17, 8. 80; S. Rudnicki: Komentarz do orzeczefi Sadu Najwyiszego — Prze-
glad orzecznictwa (...) 1980, poz. 24, s. 121,
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lokalu. Podobnie rzecz si¢ przedstawia z ekspektatywsg wynikajg-
cg ¢« wniosku o zamiane mieszkania.

Gdy chodzi natomiast o ekspektatywe zwigzang nie z zamiang,
lecz z oczekiwaniem na mieszkanie spo6ldzielcze na zasadach ogoél-
nych (w wyniku zajecia miejsca nie w uprzywilejowanej ,,kolejce”
o zamiang, lecz w ogdlnej kolejce mieszkaniowej), to nalezaloby
przypomnie¢, iz wchodzitby tu w gre tylko ogolny tryb tzw.
»uregulowania stosunku do dotychczas zajmowanego lokalu”.
Ma on na celu zapewnienie przestrzegania zasady tylko jednego
mieszkania dla jednej rodziny.

Za takic ,uregulowanie stosunku do zajmowanego dotychczas
lokalu” halezy z calg pewnoS$cig uznaé fakt utraty uprawnien do
tego lokalu wskutek podzialu majatku wspélnego malzonkéw po
ustaniu malzenstwa. )

Mozna tez uznad, iz proponowana tu argumentacja na rzecz wy-
kladni w odniesieniu do wypadkéw ustania wspdlnoSci majgtko-
wej po rozwiagzaniu malzenstwa ulegla wzmocnieniu w $Swietle
rozwigzan prawa spoéldzielczego. Pozwala ona bowiem na przy-
jecic wykladni, ¢ nawet w czasie trwania malzeastwa wklad
i zwigzane z nim prawa mogg w pewnych sytuacjach nalezeé¢ do
jednego z malzonkéw, podczas gdy drugi malzonek korzysta z
prawa do innego mieszkania, jezeli ,,z przyczyn usprawiedliwio-
nych majg oni osobne miejsca zamieszkania (art. 23 ust. 4 pkt 2
prawa lokalowego i art. 206 § 3 prawa spoéldzielczego)”.” Nie by-
toby zolem zgodne ze wigledami spdjnosei prawa, gdyby ewen-
tualno$é te (tj. przynalezno$é ekspektatywy do jednego z mal-
zonkéw, a istniejgcego juz prawa do mieszkania do drugiego
malzonka) dopuszcza¢ nawet w czasie trwania malzenstwa, na-
tomiast wylgczy¢ ja w odniesieniu do podzialu mieszkania juz
po rozwodzie. Spoleczna jej przydatno$é nie tylko woéwczas nie
maleje, lecz przeciwnie — wzrasta.

Iolejny argument to konieczno$é przyjmowania takich rozwig-
zan (takze w drodze wykladni), ktére pozwolilyby przede wszyst-.
kim uwzgledniaé interesy mieszkaniowe dzieci. Zalecenie to, kt6-
re pierwotnie sformulowat Sgd Najwyzszy w stosunku do po-
dzishu majatku obejmuiacego spéldzielcze prawo do lokalu (w cyt.
wyzej wytycznych z 1974 r.), stalo sie obecnie norma, proklamo-
wang ustawowo w art. 58 § 1 k.r.o. Dla osiggniecia tego celu
moze byé ze wszech miar pozgdane przyznanie malzonkowi spra-
wujscemu piecze nad dzieémi nie mieszkania zajmowanego dotych-
czas, ktore nie cdpowiada potrzebom rodziny, lecz ekspektatywy
uzyskania innego lokalu (w sytuacji gdy nie jest to prawo zwigza-
ne z prawem do dotychczas zajmowanego lokalu, gdyz nie chodzi

7 Por. wyrok SN z 31.X.1983 r. IV CR 376/83, OSPiKA 1984, z. 11, poz. 244
2 glosg I. Steckiego i K. Krzekotowskiej (OSPIiKA 1936 nr 4, poz. 82).
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tu o tryb zamiany), zwlaszcza za§ wtedy, gdy perspektywa ta
jest bliska.®

6. Wylania sie tu kolejny problem zwigzany z kompetencjami
sgdu rozwodowego w odniesieniu do spraw mieszkaniowych,
a mianowicie, czy o ekspektatywie moze orzeka¢ sad rozwodo-~
wy.

Bez watpienia sad rozwodowy ma kompetencje do objecia wy-
rokiem ekspektatywy nabycia spoéldzielczego prawa do lokalu
w ramach podzialu majatku wspdlnego malzonkéw, a wiec w
trybie art. 58 § 3 k.r.o. Wowcezas bowiem — podobnie jak wiedy,
gdy zajmuje sig istniejacym juz prawem mieszkaniowym — sad
zwigzany jest normg art. 58 § 4 k.r.o., zobowiagzujaca go do brania
pod uwage przede wszystkim potrzeb mieszkaniowych dzieci i te-
go malzonka ktéremu zostaje powierzone wykonywanie wladzy
rodzicielskiej. Niewgtpliwe jest réwniez i to, ze wydajac rozstrzy-
gniecie o podziale mieszkania lub o przyznaniu go jednemu z
malzonkéw w trybie art. 58 § 2 k.r.o., dotyczgcym ,,szczegdlne-
go wypadku podzialu majatku wspdlnego matzonkéw”,” sad za-
decyduje jednoczesnie o losie tego rodzaju ekspektatywy, ktora
jest prawem zwigzanym z istniejacym juz spéldzielczym pra-
wem do lokalu. Jest to wspomniana wyzej ekspektatywa uzyska-
nia spéldzielczego prawa do lokalu w wyniku zamiany lub w wy-
niku przeksztalcenia lokatorskiego spdldzielczego prawa do loka-
lu na prawo wlasno$ciowe.

7. Poniewaz z przyznanym jednemu z malzonkdéw spotdzielczym
prawem do lokalu zwigzana jest ekspektatywa przeksztalcenia
lokatorskiego prawa do lokalu na prawo wlasnosciowe, przeto
fakt ten moze rzutowaé¢ na wysokos¢ ustalonej splaty. Wartosc
spoldzielczego prawa do lokalu moze by¢ woéwcezas odpowiednio
podwyzszona. Wspominajg o tym wytyczne Sgdu Najwyzszego
z 1974 r. jako o ,prawdopodobienstwie przeksztalcenia prawa do
lokalu w takie, jak w spoldzielni budowlano-mieszkaniowej (tzn.
wlasnosciowe)”. Trzcba tez uwzgledni¢ dokonanie przez malzon-
kéw odpowiedniej dalszej.wplaty na wktad, od uiszczenia ktérego
zalezy istnienie rozpatrywanej ekspektatywy.

Wplata na wklad moze byé potraktowana takze jako zwykla
wierzytelno§¢ i w zwiazku z tym mozna ja podzieli¢ miedzy mal-
zonkami lub przyznaé w caloSci jednemu z nich jako ekwiwalent

8 Por. T. Misluk: Sagdowa ochrona praw czlonka spéldzielni budownictwa mie-
szkanlowego do otrzymania mieszkania, Palestra 1976, nr 2, s, 19; J. Ignatowlicz:
Droga sadowa w sprawach spé6ldzielezych w §wietle nowego prawa spéldzielezego,
NP 1983, nr 3, s. 3.

9 Por. J. Ignatowlicz: Orzekanle w procesie rozwodowym o0 matzeriskich spra-
wach majatkowych w $wietle orzecznictwa, Studia Cywilistyczne 1982, nr 32, s, 158.
Por. tez Z. Radwanski: Losy prawne mieszkania malzonkéw po rozwodzie, ZN
INPS 1978, nr 10, s. 112,
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innych przedmiotéw. Takie rozwigzanie bedzie aktualne zwlasz-
cza w wypadku zrzeczenia si¢ ekspektatywy, a takie wtedy, gdy
bedzie to uzasadnione wzgledami na konieczno$é réwnego rozli-
czenia malzonkéw. Wowcezas to ekspektatywa ta wygasnie, chy-
ba ze malzonek, ktéremu sad przyznal spoéidzielcze prawo do lo-
kalu wraz z towarzyszacg mu ekspektatywa, we wlasnym zakre-
sie i w odpowiednim czasie dokona wplaty niezbednej dla zre-
alizowania zamiany lub przeksztalcenia prawa.

W odniesieniu do zamiany trzeba podkreslié, ze dla zachowania
uprawnien wplata uzupelniajgca wyplate na rzecz malzonka z
tytulu wierzytelnoSci wynikajacej z wkladu powinna nastapié
w sposob zgodny z ogblnymi zasadami, a niekiedy wrecz jedno-
cze$nie. Chodzi bowiem o uwzglednienie systemu organizacyjnego
spéldzielni opartego na zasadzie rownosci spo6ldzielcow. Nie by-
loby zatem mozliwe przyjecie takiego rozwigzania, ktére by bylo
jednoznaczne z przyznaniem mozliwo$ci uzyskania — w wyniku
zamiany — mieszkania wybudowanego za $rodki finansowe zgro-
madzone przez innych spéldzielcéw. Przy rozliczeniach wzajem-
nych miedzy malzonkami musi wiec byé uwzgledniona istota
spoldzielczosci mieszkaniowej i nie moga si¢ one odbywaé kosztem
innych spéldzielcow. Oznaczaloby to bowiem preferowanie roz-
bitych malzenstw przed matzenstwami prawidlowo funkcjonujgcy-
mi.

8. W S$wietle rozwigzan nowego prawa spoéldzielczego, ktére
dopuszcza w szerokim zakresie przynalezno$é¢ ekspektatywy do
wspolnego majatku (w czasie trwania malzenstwa w zasadzie
przygotowuje ona wspélne spéldzieleze prawo do lokalu; jest
to koncepcja takiego usytuowania pozycji malzonkéw, ktéra jest
juz bardzo bliska tej, jaka wzgledem najmu przyjelo prawo loka-
lowe), praktyczne znaczenie rozwazan nad losem ekspektatywy
po rozwodzie bedzie sie zwiekszaé, co zacheca do zajmowania
sie tym takze teoretycznie ciekawym i zlozonym problemem.

Unormowaniu temu przygotowalo grunt orzecznictwo sgdowe,
w ktérym utrwalil sie poglad o mozliwo$ei obejmowania ekspekta-
tywy nabycia spoldzielczego prawa do lokalu w szerokim zakre-
sie rozstrzygnieciami dotyczacymi podzialu majgtku wspdlnego,
a jednoczesnie takze tendencja do obejmowania jej owym wspol-
nym majatkiem malzonkow w jak najszerszym zakresie.'

Ramy niniejszego opracowania nie pozwalaja na wyczerpujace
przedstawienie wszystkich probleméw, jakie sie¢ wylaniajg w
obregbie podjetego tematu. Wydaje sie jednak, ze nawet samo
zasygnalizowanie niektérych z nich moze wywolaé potrzebna
wymiane pogladéw i zainteresowanie tym obszarem zjawisk praw-

10 Por. wytyczne Sadu NajwyzZszego z 1974 1 1978 r. oraz uchwale Sgdu Naj-
wyzszego z dnia 23.X.18975 r. III CZP 7315, OSNCP 1976. nr 5. poz, 101,
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nych, ktéry dotychczas pozostawal niejako w cieniu innych za-
gadnienn mimo jego bezspornej doniosloSci spolecznej, a zwlasz-
cza w sytuacji wydluzajacego sie okresu oczekiwania na mieszka-
nie. ,

Zlozono§é tego zagadnienia i brak — jak dotychczas — wigksze-
go dorobku pi$miennictwa prawniczego na ten temat, a takze
utrzymujace si¢ w tej materii rozbieznosci w orzecznictwie!
wskazujag na potrzebe czestszej -wymiany pogladéw na ten te-
mat, mimo ze (a moze wlasnie dlatego) wigze sie z tym wieksze
ryzyko zawodowe zwigzane z zajeciem stanowiska, ktore nie dos-
tarczy w pelni zadowalajacych rozwigzan.

Mozna jednak uznaé, Ze w obecnym stanie prawnym, jesli
chodzi o ekspektatywe spoldzielczego prawa do lokalu, nie mozna
jeszcze w ogdle moéwié o osiaganiu zadowalajacych rezultatow
w drodze wykladni. Jest to bowiem zjawisko prawne, ktore znaj-
duje sie dopiero w fazie rozwoju i przystosowywania do niego apa-
ratury pojeé prawnych — podobnie zreszts, jak i caloksztalt
rozwigzan konstrukcyjnych dotyczgcych tej mlodej jeszcze i nie
okrzeplej w ogniu wielowiekowych doswiadczen formy prawnej
korzystania z mieszkan.”

11 Por. stanowisko SN zajete w cyt. wytycznych SN z 1974 r., Ze spéldzielcze
prawo do lokalu nabyte przez jednego z malzonkéw po ustaniu majgtkowe] wspdl-
nosci nie nalezy do dorobku malzonkéw, w zestawieniu ze stanowiskiem SN zawar-
tym w cyt. uchwale SN z 11,VIL1983 r., Zze bez zgody malzonka czynno$é prawna
dotyczaca wspélnego prawa (a wigc 1 wspolnej ekspektatywy) jest nieskuteezna. Por
tez uchwale skladu siedmiu sedziéw SN z 12.1.1978 r. III CZP 88/77 (OSNCP 1978,
nr 10, poz. 171) uznajgca, Ze spdldzielcze prawo do lokalu powstale z realizacji
oczekiwania malzonkéw na przydzial wspélnego mieszkania moze nalezeé¢ po ustaniu
malzenstwa do nich obojga (z komentarzem Z. Marmaja zam. w Przegladzie
orzecznictwa (..) za rok 1978, poz. 25), w zestawieniu z uchwalg SN z 13.I11.1978 r.
III CZP 8/87 (OSNCP 1978, nr 11, poz. 196) uznajiyca, ze w takich samych warunkach
nabyte prawo nie nalezy do obojga bylych matzonkéw, lecz wchodzi do wspélnosel
powstale] w wyniku zawarcia nowego malZenstwa przez jednego z bylych malzon-
kéw, Por. takile Krytyczng glos¢ do tego orzeczenia L. Steckiego, OSPIKA
1979, z. 3, poz. 50.

12 Por. K. Krzekotowska: Spéldzielcze prawo do lokalu mieszkalnego (WS,
Warszawa 1983, s. 167) oraz zawarte tam rozwazania dotyczace ustalenia momentu
powstania ekspektatywy spéldzielczego prawa do lokalu (dot. m.in. roszczenia o przy-
jeclie na czlonka spéldzielni). Por. tez: A. Kedzlerska-CieSlak; A. Jedlin-
ski: Umowa o kolejno$¢ przydziatu lokalu w spoéldzielniach mieszkaniowych, PiP
1986, nr 7, s. 70; wyrok SN z 1.X.1987 r. I CR 209/87, OSPiKA 1988 nr 4, poz. 93.



