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Wiktor Lyszczak

Spétdzielcze mieszkania

(czes¢ I)

Na poczatek trochg historii. Juz w
czasic obowigzywania ustawy z 17 lute-
go 1961 r. o spéldzielniach i ich zwigz-
kach (Dz.U. Nr 12, poz. 61) istnial
utrwalony poglad, ze spétdzielcze prawo
do lokalu ma dwa aspekty: prawo uzy-
wania lokalu oraz prawo rozporzadzania
nim. JednakzZe prawo rozporzadzania lo-
kalem dotyczy wylacznie wlasno$ciowe-
go prawa do takiego lokalu. Samo za$
prawo uzywania lokalu nigdy nie zostalo
w pehni okreSlone i w zasadzie trudno
powiedzieé, na czym ono w spéldziel-
czoSci mieszkaniowej w pelni polega.
Obecnie, kiedy do lamusa przeszly za-
réwno niektére instytucje prawa spot-
dzielczego, jak i sama teoria, Ze niedopu-
szczalne jest przeksztalcenie lokator-
skicgo prawa do lokalu na prawo wlas-
nosciowe, to jednak nadal obowiazuje
zbyt wiele ograniczei zaré6wno korpora-
cyjnych, jak i majatkowych praw czlon-
kéw spétdziclni, nie méwiac o tym, ze
utrzymany zostal zakaz przenoszenia lo-
kali na wiasno$é, uprawnienie znane
przedwojennym sp6tdzielniom (J. I g n a-
towicz: Prawo spéldzielcze - Komen-
tarz, Wyd. Prawnicze 1966 r., s. 364).

W zasadzic walka o samorzadno$¢
czlonkéw spdtdzielni mieszkaniowych
toczyla si¢ nic wokét przepisdw prawa
stanowionych przez Sejm, lecz wewng-
trznych przepisow bytego Centralnego
Zwiazku Spoldzielni Budownictwa Mic-
szkaniowego (CZSBM), kt6rzy korzy-
stajac z delegacji ustawowej (art. 175
ustawy z 17 lutego 1961 r.) kierowat
zrzeszonymi spétdzielniami w sposéb

catkowicie arbitralny. Te uprawnienia
centralnego zwigzku prowadzity do obli-
gatoryjnych rozwiazai wszelkich sto-
sunkéw migdzy organami spdtdzielni a
cztonkami, i dla zmylenia samej istoty
sprawy nazywaly si¢ zasadami, ktérym
powinny odpowiada¢ statuty spétdzielni
budownictwa mieszkaniowego. Takimi
ostatnio wydanymi zasadami byly zasa-
dy stanowiace zalacznik do uchwatly nr 6
Rady CZSBM z 10 kwictnia 1972 r. (Inf.
i Kom. z 1972 1., nr 7-8, poz. 24). Zasady
te zostaly uzupelnione przez publikacjg
projektu statutu dla spétdzielni mieszka-
niowej lokatorsko-wlasno$ciowej (sta-
nowiacego zalacznik do uchwatly nr 29
Zarzadu CZSBM z 18 kwietnia 1972 r.) i
od tej daty (bez zmiany ustawy) dokona-
no istotnych zmian w prawach czlonka
spoldzielni. Zmiany te z jednej strony
polegaly na tym, ze stalo si¢ mozliwe
przeksztalcenie lokatorskiego prawa do
lokalu, z drugiej za$, wprowadzono do
instytucji ekspektatywy ograniczenia zu-
pelnie nie mieszczace si¢ w wéwczas
obowiazujacym prawie spéldzielczym
(art. 145 ustawy z 1961 r. w poréwnaniu
z §22 zasad statutowych CZSBM). Istotg
sprawy bylo to, Ze publikowany projekt
statutu, oczywiscie uwzgledniajacy zasa-
dy statutowe nie byt Zadnym projektem,
lecz obowiazujacym wszystkie spét-
dzielnie tekstem, uchwalanym jednomy-
$lnie przez walne zgromadzenia. W ten
spos6b dokonana zostala zmiana we-
wnatrzspdtdzielczego prawa, ktéra w
praktyce przyj¢ta zostata w orzecznic-
twie jako norma prawna, nic baczac na
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sprzecznos¢ z ustawag z 1961 r. Zresztg
bylo rzecza normalna, Ze w sporze mig-
dzy spoldzielnia a cztonkiem postugiwa-
no si¢ wynikami lustracji, ktéra jako or-
gan podporzadkowany swojemu zwiaz-
kowi dbat o nienaruszalnos¢ stanowiska
centrali. Za tym szly juz akceptacje ba-
dan prowadzonych przez organa Najwyz-
szej Izby Kontroli, a stad krok do san-
kcjonowania przez orzecznictwo. Zre-
szla sam problem stawal si¢ coraz bar-
dziej skomplikowany gidwnie z przy-
czyn zwanych obiektywnymi, to jest z
powodu ,,zapasci” budownictwa mie-
szkaniowcgo i kosztéw zwigzanych z
okreslenicm wkladéw mieszkaniowych i
budowlanych.

Jezeli w zwiazku z mieszkaniami o
statusic lokatorskim rodzily si¢ konflikty
zwigzanc z niezbywalnoscia prawa do
lokalu, to przyczyna tych konfliktéw by-
lo przede wszystkim stanowisko
CZSBM, kitéry w swoich uchwatach
ustalat zasady w sprawach przydzialéw
micszkaf, nic pozostawiajgc spoldziel-
niom prawa do indywidualizowania roz-
wigzafn w zalezno$ci od miejscowych
warunkéw. Typowym tego przyktadem
byla uchwata nr 6 Rady CZSBM z 16
kwictnia 1982 r. w sprawie przydziatu i
zamiany mieszkan w spoltdzielniach bu-
downictwa mieszkaniowego (Inf. i Kom.
z 1982 1., nr 6, poz. 28), ktéra narzucata
spoldziclniom nawet ustalenia regulami-
nowe, zwanc wytycznymi w tej sprawie,
jako zalacznik do cyt. uchwaty. Wytycz-
nc tc zmicrzaly w kierunku systemu
kwatcrunkowego w spéldzielczosci mie-
szkaniowej i wprowadzaty do praktyki
spoldzielczej kryteria prawa lokalowego
z ograniczcniami praw czlonkéw spét-
dziclni i catkowitym zbiurokratyzowa-
nicm dziatalnosci spdtdzielni mieszka-
niowych. Ta przyktadowo podana
uchwata Rady CZSBM, dokonujac po-
dziatu cztonkéw wedtug list przydziatéw
(alisty dzicla si¢ na podstawowe, warun-
kowe, przyspicszen, wykwatcrowari i za-
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miany), w krétkim czasie zastapiona zo-
stala przez uchwat¢ nr 3 Rady CZSBM z
3 marca 1983 r. (Inf.i Kom. z 1983 r., nr §,
poz. 18) w sprawie zasad przyjmowania
czlonkéw, przydzialu i zamiany miesz-
kafi w spéldzielniach mieszkaniowych
(zmieniong przcz uchwal¢ nr 9 Rady
CZSBM z 29 pazdziernika 1986 r.).

Istotng zmiang bylo wejscie w zycie
ustawy z 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo
spotdzicicze (Dz.U. Nr 30, poz. 210 z
pézn. zm.), ktéra umozliwita spéidziel-
niom emancypacj¢ z dotychczasowego
nadzoru zwigzku. Z péZniejszych zmian
tego prawa najwaznicjsza byla ukryta w
art. 11 ustawy z 23 paZdziernika 1987 r.
o zmianic niektdrych ustaw regulujacych
zasady funkcjonowania gospodarki na-
rodowej (Dz.U. Nr 33, poz. 181).

Brak miejsca nie pozwala na szersze
omdéwienie tej zmiany, lecz sygnalizujg,
Ze ta wlasnie zmiana zlikwidowata pod-
legto$¢ spétdzielni centralnym zwiaz-
kom nic tylko dlatego, Ze pozbawila tc
zwiazki wladczych uprawnici, lecz
przede wszystkim dlatego, ze uniezalez-
nita zaktadanie spétdzielni od okazania
oswiadczenia centralnego zwigzku o ce-
lowosci zalozenia spéldzielni, ktére to
oswiadczenia wykorzystywane byly dla
podporzadkowywania zrzeszonych spét-
dzielni.

Na tym ogélnym tle szczegélne zna-
czenie nalezy przypisa¢ uchwale Petne-
go Skladu Izby Cywilnej Sadu Najwy-
zszego z 30 listopada 1974 r. 1II CZP
1/74), ktéra ustalatr wytyczne wymiaru
sprawiedliwo$ci w zakresie stosowania
przepiséw o podziale majatku wspdlne-
go w wypadku, gdy w sklad tego majatku
wchodzi spéldziclcze prawo do lokalu
(Inf. i Kom. z 1975 r, nr 5, poz. 21;
OSNCP z 1975 r., poz. 37).

Komentarz do tej uchwaly w ,,Prze-
gladzic Orzecznictwa dotyczacego Pra-
wa Spétdzielczego za rok 1974" (wyd.
Spéldzielczy Instytut Badawczy), autor,
Wiestaw Chrzanowski, koficzy stowami:
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"Wydaje sig, Zc de lege lata wykorzysta-
no w maksymalnym stopniu (poza spra-
wa art. 150 §3) moznos$¢ rozwiazania
tych trudnych spraw w drodze wykladni.
Pozostaje formulowanie postulatéw de
lege ferenda”.

Trudno wigc przeceni€ znaczenie tej
uchwaly dla praktyki w dzicdzinie spét-
dzielczosci micszkaniowej. Wbrew tytu-
fowi uchwaly zawiera ona stanowisko
- Sadu Najwyzszego dotyczace najbar-
dziej istotnych probleméw czlonkostwa
w spOldzielni i mieszkafi spéldzielczych,
zawarte w 1X tezach, z ktérych kazda ma
- szczegOlowe uzasadnicnie. Wiasnie te
uzasadnienia (niezaleznie od tez) dykto-
waly i nadal dyktujg kierunek interpreta-
cji prawa spdldzielczego w calej sferze
spéldziclczosci mieszkaniowej, chociaz
- niektdre z tez utracily juz swojq aktual-
no$¢. Dla przykladu mozna podaé, ze
teza VI, stanowiaca, ze przy podziale
majatku wspdlnego, obejmujacego réw-
nowarto$¢ spétdzielczego prawa do lo-
kalu o statusic lokatorskim, bicrze si¢
pod uwage sum¢ wktadu mieszkaniowe-
go. Teza ta zawiera jeszcze dodatkowe
kryteria, umozliwiajace inne rozliczenia
tcgo wkladu. Lecz nie to jest wazne. W
dniu 22 stycznia 1986 r. (III CZP 75/85)
Sad Najwyzszy zmienil zdanic i uznat, ze
przy podziale majatku wspdlnego suma
odpowiadajaca wkladowi mieszkanio-
wemu w zasadzie powinna by¢ obliczana
na podstawie wysokosci wkladu, jaki w
chwili podzialu obowiazany bylby
wnie$¢ czlonek spéidzielni ubiegajacy
si¢ o przydzial nowo budowanego lokalu
mieszkalnego, tej samej wielkosci i o
zblizonym wyposazeniu. Réwnoczesnie
Sad stwierdzil, ze ,,przy uwzgl¢dnieniu
catoksztaltu wystepujacych w sprawie
okoliczno$ci faktycznych mozna t¢ kwo-
t¢ ustali¢ inaczej” (OSNCP z 1986 1. nr 12,
poz. 202). Uchwata ta zostala podj¢ta w
roku 1986, czyli w trzy lata po wejSciu w
Zycie prawa spéidzielczego, ktére w art.
218 §4 nie uznaje innego sposobu rozli-

czania wkladu mieszkaniowego przy
ustaniu czlonkostwa jak tylko w spos6b
okreslony w wariancie pierwszym w cy-
towanej uchwale Sadu Najwyzszego.
Brak jest zatem podstaw do stosowania
np. dwéch kryteridw przy obliczaniu
rozliczei wkladu mieszkaniowego, jeze-
li ustawa przewiduje tylko jedno rozwia-
zanie. Zreszta, niczaleznie od tego, Ze
prawo spdldzielcze powinno by€ szano-
wane - zmiana tezy VI uchwaly z 1974 .
spowodowana uchwalg z 1986 r. spowo-
dowata powstanie sytuacji konfliktogen-
nej, w ktérej moze by¢é negowane prawo
do ekwiwalentu osoby, ktdra mieszkanie
utracita. Problem jest szczegdlnic ostry,
kiedy wysokic koszty budowy stanowig
podstawg do obliczania wysokosci
cztonkowskiego wktadu mieszkaniowe-
go.

Kitos, kto czerpie informacje z orzecz-
nictwa Sadu Najwyzszego na podstawie
»Przegladu tego orzecznictwa za rok
1986", wyd. Spéldzielczy Instytut Ba-
dawczy, moze poznaé réwniez tresé
uchwaty SN z 19 grudnia 1985 r. (III
CZP 60/85), OSNCPz 1986 r. nr 11, poz.
172. Uchwala ta dotyczy ekspektatywy, a
raczej zasady podziatlu ekspetatywy.
Uchwata jest bardzo wazna, gdyz stano-
wi podsumowanic instytucji, o ktdrg to-
czg sie boje w salach sadowych. Jednak-
ze uchwata ta w zasadzie nie przyznaje
niczego temu z matzonkéw, ktéry pozba-
wiony zostaje ekspektatywy, gdyz umo-
Zliwia mu tylko uzyskanie jakiej$ kwoty
(na tej samej podstawie, jak przy podzia-
le mieszkania o statusie lokatorskim).
Skad takie wnioski? Matzonek pozba-
wiony ekspektatywy ma otrzymad, zgod-
nie z uchwalg, tylko kwot¢ ustalong na
podstawie art. 218 §4 prawa spdidziel-
czego. Statut w tym przypadku niczego
szczeg6lnego nic stanowi, gdyZz musi
stosowaé kryteria ustawowe. I wlasnie
na tym polega caty konflikt praw i obo-
wigzkéw.
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Wskazujac na dwie uchwaly Sadu
Najwyzszego (z 1985 i 1986 1.) nie spo-
séb pominad, ¢ ten sam Sad w postano-
wieniu z 17 stycznia 1984 r. (Il CR
432/83) OSNCP z 1984 1. nr 8, poz. 144,
wskazal na zupehie inng mozliwosé za-
latwienia sprawy mieszkani objgtych
wspdlnoscia ustawowg. Chodzi w tym
przypadku o art. 211 zd. 1 k.c., ktdry -
zdaniem Sadu Najwyzszego - moze pro-
wadzi¢ do podziatu dotychczasowego
mieszkania zajmowanego przez matzon-
kéw na dwa mniejsze, choéby jedno
z nich na to si¢ nie godzito. Kazdy, kto
ma do czynicnia z prawem spdldziel-
czym wic, ze zniesicnie wspélnosci ma-
jatkowej do mieszkania spéldziclczego
jest mozliwe na podstawie art. 215 §3
tegoz prawa. W cyt. postanowieniu Sadu
Najwyzszego sprawa nie dotyczy znie-
sicnia wspdlnosci (chociaz w praktyce
do tcgo prowadzi w stosunku do juz po-
siadancgo mieszkania), lecz do przymu-
sowcj zamiany mieszkania spétdzielcze-
go na dwa mnicjsze. Polemizujac z tym
postanowicnicm nalezy powolaé si¢ na
art. 1 prawa spéldzielczego, ktéry stano-
wi, Zze spéldzielnia jest dobrowolnym
zrzeszenicm.

Problem jcst o wiele waznicjszy, je-
zcli ustalimy, Ze cytowane uchwaty Sadu
Najwyzszcgo, w tym wytyczne wymiaru
sprawicdliwosci z 1974 r. (11 CZP 1/74)
(por. tez komentarz Z. Banaszczyka do
uchwatl z 1985 r. i 1986 r., zamieszczony
w ,,Przegladzic orzecznictwa”) wskazuja
na kompletng iluzorycznosé tych roz-
strzygni¢¢. Jezeli do tego doda¢ mozli-
wos¢ splaty wierzytelnosci na raty, to
dhiznik (malzonek, ktéry zatrzymuje
micszkanic lub ekspektatywe) znajduje
si¢ w sytuacji bankruta. Jednakze matzo-
nck dtuznik tez moze zbankrutowad, je-
zcli kwota przyznana na podstawie art.
218 §4 prawa spoldzielczego ma byé
wyplacona matzonkowi wierzycielowi
na raty. Biorac pod uwagg, ze juz w cza-
sic podejmowania uchwat z 1985 i 1986
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r. wiadome bylo, Ze nie ma szans na real-
ne zaspokojenie potrzeb mieszkanio-
wych wierzyciela, ktdry staje wobec bra-
ku mozliwosci uzyskania mieszkania
w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci,
cytowanc uchwaty staly si¢ ,,ruchami
pozorowanymi” i tylko formalnie pod-
trzymywaly tcz¢ o sprawiedliwym po-
dziale praw migdzy bytymi malzonkami.
Jak wiadomo, statuty spdéldzielni
w zasadzie nie zajmuja si¢ kwestia ureal-
nienia praw korporacyjnych i majatko-
wych oséb, ktére w wyniku rozwodu
utracity prawo do mieszkania lub ekspe-
ktatywy. Stosunkowo rzadka jest prakty-
ka uzyskiwania czlonkostwa w czasie
trwania malzefistwa przez oboje matzon-
kéw. Znajomo$¢ rozwigzai regulamino-
wych natomiast jest zbyt slabo rozpo-
wszechniona wsréd czlonkéw, a czgsto
dowiaduja si¢ oni o nich dopiero na sali
sadowe;j, kiedy jest juz za p6Zno. Pomi-
jam juz takie uchwaly, jak z dnia 21
paZzdziernika 1986 r. III CZP 70/86
(OSNCP z 1987 r., nr 11, poz. 169), kie-
dy Sad Najwyzszy pozwala na odejscie
od kryterium wymienionego w art. 218
§4 prawa spéldzielczego, co oczywiscie
z gbry tworzy sytuacj¢ konfliktowa.
Wracam jednak do podstawowej
uchwaty z 1974 r., {j. zawierajacej wyty-
czne wymiaru sprawicdliwosci. Omé6-
wienie kazdej tezy i uzasadnicnia wyma-
galoby powaznej publikacji znacznie
przekraczajacej obj¢tosé ,,Palestry”. Dla-
tego ograniczg si¢ do kilku uwag. Teza
pierwsza stanowi’o tym, Ze nie ma zna-
czenia, kto i ile wplacit na mieszkanie.
Bez wzgledu na te okolicznosci, miesz-
kanie przydzielone w czasie trwania
zwiazku matzenskiego nalezy do wspdl-
nosci majatkowej. By¢ moze sprawa ta
jest prawidlowo rozwigzana, lecz w innej
uchwale, bo z 16 grudnia 1986 r. IIl CZP
46/80 (OSNCP z 1981 r., nr 11, poz. 206)
uznano mozliwo$¢ utamkowego rozli-
czenia udzialu naktadéw matzonkéw.
Sprawa ta dotyczyta wprawdzie budowy
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domu, lccz problem jest wpdlny i po-
wstajc pytanie, czy potrzebne sa odmien-
ne rozstrzygniccia.

Nie jest to zresztg jedyny przypadek
nicspdjnosci orzecznictwa, a analiza te-
go stanu rzeczy oczekuje na dokladng
oceng. Na tym tle réwnolegle daje sig
odczu¢ brak zaintercsowania tymi prze-
pisami prawa spoldziclczego z 1982 r,,
nie méwiac o przepisach ustawy z 20
stycznia 1990 r. o zmianach w organiza-
cji dzialalnosci spoldzielczosci - Dz.U.
Nr 6, poz. 36), ktére w sposéb bezpo-
$redni ingeruja w prawo obywatela do
wlasnego micszkania. Sam temat jest
bardzo obszerny, lecz warto odnotowaé,
ze od daty wejScia w zycie prawa spol-
dzielczego z 1982 r. (a wigc od 1 stycz-
nia 1983 r.) w sprawie art. 221, 2281 238
mozna odnotowaé nast¢pujace wyroki
SN: z 19 marca 1984 r. IT CR 62/84 doty-
czacy drogi sadowcej w sprawie roszcze-
nia z art. 221 (OSNCP z 1984 r. nr 10),
wyrok z 18 maja 1984 r. I CR 133/84
dotyczacy ograniczei w uzyskiwaniu
mieszkania (art. 221) (OSNCP z 1985 r.
nr 2-3), wyrok z 27 sierpnia 1984 r. IV
CR 316/84 dotyczacy ograniczenia mo-
zliwosci uzyskania micszkania w trybie
art. 221 (OSNCP z 1985 r. nr 4), wyrok
z 20 grudnia 1985 r. II CR 448/85 doty-
czacy ograniczenia przydziatu mieszka-
nia na podstawie art. 221, jezeli mieszka-
nie jest za duze (1) (OSNCP z 1986 r. nr
11), uchwata Skiadu Siedmiu S¢dziéw
z 15 pazdziernika 1985 r. III CZP 40/85
dotyczaca mozliwosci korzystania
Z micszkania przez wnuka (art. 221 1)
(OSNCP z 1986 r. nr 6), uchwata Sktadu
Siedmiu Se¢dziéw z 21 paZdziernika
1985 r. III CZP 2/85 dotyczaca konku-
rencji praw do cztonkostwa i mieszkania
(art. 221) (OSNCP z 1986 r. nr 6). Ta
uchwata wymaga drobnej uwagi. Po raz
pierwszy w sposéb oficjalny potwier-
dzonc zostalo w tej uchwale, ze §3 art.
221 dotyczy nie tylko sytuacji wynikaja-
cej zart. 221 §1, lecz iz §2, a wiec i eks-

pektatywy. Ten fakt wskazuje na to, Zc
w ustawie z 16 wrze$nia 1982 r. - prawo
spoldzielcze, o czym pisatlem na lamach
»Rzeczpospolitej”, jest blad, ktéry po-
woduje, Ze gramatyczna wykladnia
sprzeciwia si¢ wykladni logiczne;j.

Kontynuujac jednak poprzedni wy-
wéd siggam do nastgpnych, opublikowa-
nych w OSNCP orzeczeii Sadu Najwy-
7szego. A wigc nast¢pny wyrok, to z dnia
24 stycznia 1986 r. II CR 510/85 doty-
czacy ograniczenia prawa do realizacji
roszczenia z art. 221 §1 i 2 os6b zamie-
szkatych z rodzicami (OSNCP z 1987 r.
nr 1), uchwata z 13 maja 1986 r. III CZP
16/86 dotyczaca mozliwosci uzyskania
przydziatu nawct w wypadku posiadania
przez malzonka domu jednorodzinnego
(OSNCP £ 1987 r. nr 4) (uchwala ta z re-
guly nic jest respcktowana przez spét-
dzielnic), wyrok z 21 kwictnia 1986 r. II
CR 275/85 zawicrajacy tezg, ktérg nale-
zy przytoczyé: ,,W sytuacji, gdy osoba
zamicszkala razem z bylym czlonkiem
i mu bliska ma mozno$¢ zaspokojenia
swoich potrzeb mieszkaniowych poza
lokalem bylego czlonka, roszczenie
o przyjecic do spdldzielni i o przydziat
lokalu po bylym czlonkuw ogéle
nie powstaje”.

Wyrok ten zashuguje na szczegdlne
potraktowanie, ponicwaz dotyka zniwe-
czenia prawa do micszkania osoby bli-
skiej na podstawic subiektywnego kryte-
rium, gdzie ta osoba ma micszka¢ i to,
podajac przykladowo, przy sprzeciwie
jej rodziny (np. zi¢¢ niec chce mieszkac
z tesciami, od ktérych si¢ wyprowadzit
ze wzgledu na zte stosunki, a przenidst
si¢ wraz z zong i dzieckiem do mieszka-
nia swojej ciotki). Wyrok tcn ma réwniez
i t¢ ceche, ze moze ,,staé si¢ bronig w reg-
ku” spétdzielni wylacznic na podstawie
donoséw.

Wyrok z 28 maja 1986 r. I CR 112/86
(OSNCP z 1987 r. nr 8, poz. 126) ma tg
zaletg, Ze, negujac prawa czlonka spét-
dzielni do realizowania roszczenia na
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podstawic art. 221 §1 prawa spoldziel-
czego (cytujac jeszcze art. 145 ustawy
z 1961 r.), wywodzi swoje stanowisko
z faktu, Zc osoba ubicgajaca si¢ o czlon-
kostwo i mieszkanie pozostala za grani-
cg bez zczwolenia odpowicdnich wladz
("jezeli okres przebywania tej osoby po-
za granicami kraju wskazuje na utrwale-
nie tej sytuacji"). W zasadzie wyrok ten
mozna uzna¢ za wyraz pogladéw panuja-
cych jeszcze w 1986 r., a jego znaczenie
obecnie mozna ograniczy¢ do sytuacji
wyjatkowych, przy zachowaniu prawa
takiej osoby do obrony swego roszczenia
wynikajacego ze $mierci osoby bliskiej,
ktérej przystugiwalo lokatorskie prawo
do mieszkania.

W péZniejszym okresic mamy do
czynienia z wyrokiem z dnia 23 czerwca
1986 1.1 CR 143/86 (OSNCPz 1987 r. nr
10, poz. 160), ktdry neguje prawo czlon-
kostwa osoby, ktéra wplacita do spét-
dzielni jedynic wpisowe i udziat. Jest to
druga cz¢s$¢ tego wyroku. Pierwsza nie
ma znaczenia dla tych rozwazai. Prawda
jest, zc sama wplata wpisowego i udziatu
nie tworzy warunkéw do przyj¢cia osoby
ubiegajacej si¢ o czlonkostwo do spét-
dziclni, lecz w tej shusznej tezie zawarte
jest niebezpieczenistwo, Ze czlonek, kté-
ry z przyczyn od siebie niczaleznych nie
pokryl wktadu, nic musi by¢ pouczony
przcz spoldzielni¢, ze groza mu konse-
kwencje z tego tytutu, tj. odmowa przy-
jecia w poczet cztonkéw. Oczywiscie,
spoldzielnia w poprzednim okresie nie
czynila tego, bo wtadcze uprawnienia nic
zmuszaly jej do traktowania osoby ubice-
gajacej si¢ o czlonkostwo jako strony
w postgpowaniu mi¢dzy tg osobg a spdl-
dzielnig. Pomijam juz kwestig, Zc
w przedmiotowej sprawie powdd - 0so-
ba ubicgajaca si¢ o czlonkostwo ziozyt
dcklaracj¢ przystapicnia do Spétdzielni.

Restrykcje w stosunku do oséb po-
wolujacych si¢ na art. 221 §2 (ekspekta-
tywa) zaostrza uchwala z 10 grudnia
1986 1. 111 CZP 81/86 (OSNCPz 19881+.).
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Uchwata ta eliminuje z kolcjki po miesz-
kanie ,,0soby bliskie czlonka spéldziel-
ni”, ktdry zaspokoit swoje potrzeby mie-
szkaniowe ,,w inncj spotdzielni”. Co cie-
kawsze, uchwata powoluje si¢ w celu
uzasadnienia swego stanowiska na §5
uchwaly nr 3 Rady CZSBM z 3 marca
1983 r. (o kt6rej juz byla mowa), nie
wspominajac o tym, ze cytowany §5
uchwaty nie byt ani obligatoryjny, ani nie
miat uzasadnienia ustawowego. Najbar-
dziej jednak trudne do zrozumienia w tej
uchwale jest to, ze nastapilo polaczenie
loséw kazdego czlonka rodziny z losem
tego czlonka spdldziclni, ktérego czton-
kostwo ustalo. Teza uzasadnienia tej
uchwatly o tym, ze krytcria dotyczace
0s6b wymienionych w art. 221 §1i 2, nie
wymagaja rozrdznienia, stajc si¢ watpli-
wa w przypadku wieloletniego oczeki-
wania na mieszkanie (art. 221 §2).
Wyrok z 31 stycznia 1987 r. I CR
411/86 (OSNCP z 1988 r. nr 5) zawiera
mys$l, ze istnieje mozliwo$¢ nabycia
w czasie trwania zwigzku malzefskiego
drugiego mieszkania w celu wspdlnego
zamicszkania. Wyrok ten dotyczy kon-
kretnej sytuacji, a jego teza moze by¢ dla
wiclu spdldzielni (a zwlaszcza czlon-
kéw) mylaca. Tylko na marginesie przy-
taczam uchwal¢ z 7 maja 1987 r. [Il CZP
21/87 (OSNCP z 1988 r. nr 7-8), gdyz
powolana w tej uchwale uchwata nr 78
Zarzadu CZSBM z 3 marca 1983 r.
w sprawie aktualizacji warto$ci majatku
trwalego i ustalania wktadéw mieszka-
niowych obecnies na tle art. 229 prawa
spdldziclczego oraz uchyleniu cyt.
uchwaly Zwiazku, wymaga szczegdlnej
interpretacji. Nie bez racji mozna tez (i
nie tyltko w tej sprawic) odwotac sig¢ do
art. 358 §3 k.c. W wyroku z 22 kwietnia
1987 r. 11 CR 51/87 (OSNCP z 1988 . nr
10) zerwano z mozliwosciami, jakie ist-
nialy w zwiazku ze $miercig czlonka
sp6idzielni na tle ustawy z 1961 r. i usta-
lono, Ze poczawszy od 1 stycznia 1983 1.
obowigzuja pojg¢cia przyjgtc w nowej
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ustawie. Wyrok ten, jako jeden z wyjat-
kowych, zajmuje sig art. 228 prawa sp6t-
dzielczego, i prezentuje wykladnig opar-
ta na prawie mi¢dzyczasowym, a wigc,
Ze to co si¢ dzialo pod rzadami ustawy z
1961 r. (a bylo korzystne dla spadkobier-
c6w) nie ma zastosowania, gdy czynno$¢
dotyczy okresu po 1 stycznia 1983 r.
Sprawa ta nabiera szczegodlnej ostrosci,
jezeli przyjaé, Zze obecnie nie mozna juz
broni¢ interesu spadkobiercéw w zaden
sposéb, gdyz konstrukcja art. 228 prawa
spétdzielczego, siggajac do instytucji
przedawnienia, nie daje szans na stoso-
wanie art. 117 §3 k.p.c., ktéry zostat
uchylony przez ustawe z 28 lipca 1990 1.
o zmianie ustawy - kodeks cywilny. Zna-
czenie cytowanego wyroku z 22 kwietnia
1987 r. polcga na tym, Ze jest to jedna z
nielicznych wypowiedzi Sadu Najwy-
Zszego na temat bardzo niespdjnego art.
228 prawa spdtdzielczego, przy czym
uzasadnienic wyroku nie rozwiewa zad-
nych watpliwosci na tle stosowania tego
przepisu.

Por6wnujac dwa stanowiska Sadu
Najwyzszego, jedno zawarte w cyt. juz
wyroku z 28 maja 1986 1., a drugie Skla-
du Siedmiu S¢dziéw z 22 czerwca 1988 1.
I CZP 18/88 (OSNCP z 1989 r. nr 2)
mozna latwo zauwazy¢ zmiang tego sta-
nowiska w uchwale, i to na korzy$¢ os6b
przebywajacych poza granicami Polski.
Dlatego przytaczam tezg tej uchwaly:
» W wypadku wyjazdu cztonka spétdziel-
ni mieszkaniowej na stale za granic¢ o
zasadnosci, wynikajacej z art. 221 §1
prawa spotdziclczego, roszczenia osoby
bliskiej decyduje jej wspdlne zamieszki-
wanie z czlonkicm w chwili jego wyjaz-
du za granicg.”

W tych dwéch sprawach pozornie
chodzi o co$ innego, lecz istotne jest to,
moim zdaniem, ze osoba ubiegajaca si¢o
cztonkostwo i przydzial mieszkania, po-
zostajaca poza granicami Polski, moze
uzyska¢ pozytywne zalatwienie jej wnio-
sku, jezeli jej pobyt nie nosi charakteru

trwalego, a o tym powinna decydowac ta
osoba, chyba ze istnieja podstawy do
udowodnienia jej innego zamiaru.

Wyrok z dnia 16 wrzes$nia 1987 r. 11
CR 235/87219891. (OSNCPz 19891.n12)
wymagatby szerokiego oméwienia, po-
niewaz stanowi on nowg jako$¢ w orze-
cznictwie i jakby wyprzedza sprawy,
ktére staja si¢ coraz bardziej kontrower-
syjne. Teza tego wyroku opiera si¢ na
prostym - wydawaloby sig - twierdzeniu,
Ze w razie bezprawnego ograniczenia
przez sp6ldzielni¢ mieszkaniowg upraw-
nienia bylego cztonka do zbycia wlasno-
$ciowego prawa do lokalu czlonek ten
ma interes prawny w ustaleniu tego pra-
wa. Na tle przepiséw prawa spéldziel-
czego (art. 223 §1, art. 227 §1, a takze art.
229 §1) wylania si¢ zagadnienie zamiany
mieszkain, w tym zamiany na dom jedno-
rodzinny, finansowany z kredytu pod-
miotowego lub przedmiotowego lub bez
siggania do kredytu. Sam problem jest
bardzo obszerny. Sprawa poruszona zo-
stata dopiero w wyroku z 11 lutego 1988
[IICZP (OSNCP z 1989 r. nr 6). Wyrok
ten uniemozliwia stosowanie art. 221 1 w
stosunku do osoby bliskiej, jezeli czlo-
nek wybudowal dom jednorodzinny
»przy wykorzystaniu niskoprocentowe-
go kredytu bankowego”. Cytuj¢ te czg$é
wyroku, aby wskaza¢, ze praktyka spot-
dzielcza poszta w innym kierunku, a na-
wet zastosowano ,,zapory” przy zamia-
rze zbycia mieszkania wlasnosciowego,
jezeli czlonek spéidzielni buduje dom
jednorodzinny (tez w ramach spéidziel-
ni) z wlasnych srodkéw.

Publikowana w OSNCP z 1989 1. nr 9
uchwata z dnia 22 kwietnia 1988 r. III
CZP 27/88 zawiera jedno krétkie zdanie:
»oczekiwanie na przydziat lokalu w spét-
dzielni mieszkaniowej (ekspektatywa)
nie moze by¢ skutecznie zbyte w drodze
czynnosci cywilnoprawnej”. By¢ moze
uchwala taka jest uzasadniona, lecz war-
to poréwnaé jg z art. 229 §2 prawa spét-
dzielczego (dotyczacego wlasnosciowe-
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go prawa do lokalu), a takZe mozliwoscia
takiej regulacji statutowej, ktéra pozwala
na przeniesienie praw do ekspektatywy
na osoby trzecie w warunkach art. 221
§2. Wprawdzie lokatorskie prawo jest
niezbywalne (art. 218), to jednak sam
wklad jest zbywalny (art. 218 §4). Obec-
nie nie moze by€ to jeszcze zmienione,
lecz de lege ferenda warte jest przemy-
$lenia. Natomiast nie wydaje si¢ zasadne
stanowisko, ze ekspektatywa wlasno-
$ciowego prawa do lokalu nie moze by¢
zbywana w drodze czynnosci cywilno-
prawnych.

Wreszcie po wielu latach obowiazy-
wania prawa spdldzielczego wydany zo-
stal wyrok z dnia 7 listopada 1987 1.  CR
178/87 (OSNCP z 1990 r. nr 1), nie wia-
domo dlaczego bardzo p6éZno opubliko-
wany, w sprawie lokalu uzytkowego.
Wprawdzie sprawa dotyczy wysokosci

~wkiadu budowlanego na przydzielone
cztonkowi po raz pierwszy spétdzielcze
prawo do lokalu uzytkowego w domu
wybudowanym przed wieloma laty, to
jednak wyrok ten daje szans¢ na stoso-
wanie dla tych spraw zasad okreslonych

w art. 226 §2 i art. 229 §1 prawa spét-

dzielczego. Wyrok dotyczy bowiem art.
238 prawa spétdzielczego i stanowi wy-
raz pogladu Sadu Najwyzszego na spra-
wy ciagle watpliwe i wywolujace spory
migdzy czlonkami spétdzielni, ktérym
przyshuguje przydziat lokalu uzytkowe-
g0, a organami spSidzielni i czlonkami,
ktérym przyshuguje przydziat lokali mie-
szkalnych. Sprawa ta ma, oczywiscie,
swoje Zrédlo w pieniadzach, gdyz
dotychczasowa praktyka wskazuje na to,
ze kosztami eksploatacji i remontéw ob-
cigza si¢ lokale uzytkowe i w ten sposéb
sztucznie obniza koszty lokali mieszkal-
nych.

Uchwatla z 26 kwietnia 1989 r. III
CZP 35/89 (OSNCP z 1990 r. nr 4-5)
zajmuje si¢ ekspektatywa w sytuacii, kie-
dy czlonek oczekujacy na mieszkanie w
spétdzielni nie ma zaspokojonych po-
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trzeb wskutek zamieszkiwania w lokalu
kwaterunkowym. Zastosowaniem art.
221 §2 prawa spéldzielczego (ekspekta-
tywa) w stosunku do maloletniego zaj-
muje si¢ uchwata z dnia 22 maja 1989 r.
I CZP 34/89 (OSNCP z 1990 r. nr 6).
Sad Najwyzszy uwaza, Ze uzyskanie
cztonkostwa uzaleznione jest od osiag-
ni¢cia petnoletnosci, jednakze koficzy
swéj wywéd stwierdzeniem, ze ,,to uza-
leznienie jednak nie ma charakteru prze-
slanki bezwzgle¢dnie warunkujacej
uprawnienia dziecka”. To zdanie ocalito
tre§¢ praw dziecka do ekspektatywy,
chociaz w pewnym sensie uchwala ta
moze wprowadzi¢ do praktyki spétdziel-
czej pewne zamieszanie. Z poréwnania
art. 15 §3 z art. 207 prawa spétdzielczego
wynika niedwuznacznie, ze statut spot-
dzielni mieszkaniowej moze uzna¢ osobg
matoletnia za zdolng do uzyskania czlon-
kostwa. Uchwala odwraca konstrukcj¢
przepis6w prawa spdldzielczego, twier-
dzac, Ze ,,nie jest sprzeczne z art. 221 §2
prawa spdldzielczego postanowienie sta-
tutu spétdzielni mieszkaniowej uzalez-
niajace uzyskanie w tej drodze czlonko-
stwa przez maloletnie dziecko zmarlego
czlonka od osiagnigcia przez to dziecko
okre§lonego wieku w dacie ustania
cztonkostwa”. Nie chodzi o to, Ze nie jest
co§ sprzeczne 7. ustawa, lecz o to, ze usta-
wa nie uwaza czlonkostwa osoby mato-
letniej za sprzeczne z ustawa, gdy tak
stanowi statut. W przykladowym statucie
CZSBM prawo to bylo ograniczone lub
wrgez uniemozliwiene, jezeli osoba bli-
ska nie osiagn¢ha pelnoletnosci, a w nie-
ktérych przypadkach 15 lat. Ta interpre-
tacja do dzisiaj ,,pokutuje” w praktyce
spbtdzielczej.

W podwdéjnym numerze 7-8 OSNCP
z 1990 r. zawarta jest uchwata z 3 listo-
pada 1989 r. III CZP 88/89, omawiajaca
ograniczenie zadan czlonka spétdzielni
do domagania si¢ od spétdzielni kwoty
stanowiacej réwnowarto$¢ kosztéw nie-
zbednych do usunigcia usterek otrzyma-
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nego mieszkania. Zainteresowanych od-
sylam do tej uchwaty, ktéra, powolujac
si¢ m.in. na art. 65 k.c., stwierdza, ze w
pierwszej kolejnosci cztonek spétdzielni
powinien zada€ usunigcia usterek przez
spoldzielnig, a dopiero w drugiej kolej-
nosci domaga¢ si¢ upowaznienia do do-
konania tej czynnosci na koszt spétdziel-
ni. Cytowana uchwata z 3 listopada 1989 .
staje si¢ do$¢ trudna w odczytaniu, gdy
weZmie si¢ pod uwage tre$¢ wyroku Sg-
du Najwyzszego z 27 maja 1985 1. I CR
150/85 (OSNCP z 1986 r. nr 6), wedhug
ktérego mozliwe jest obnizenie wktadu
budowlanego w sytuacji, gdy mamy do
czynienia z usterkami. Nie chodzi o to,
7e w wyroku mowa jest o usterkach nie
dajacych si¢ usuna¢ lub ktérych usunie-
cie polaczone jest z niewspStmiernymi
kosztami, lecz o to, ze w wyroku mowa
jest o mozliwosci obnizenia wkladu bu-
dowlanego, a w uchwale o tym, ze czlo-
nck ,,nie moze wprost zadaé zasadzenia
od spdldzielni kwoty, ktéra odpowiada
kosztowi usunigcia usterek”. A przeciez
wktad budowlany jest niczym innym jak
partycypacja w kosztach budowy, ktéra
powinna byé bezusterkowa lub ktéra nie
powinna by¢ odebrana ze wzgledu na
usterki (usterki to taki eufemizm wad bu-
dynku). Sprawy te wymagaja odr¢bnego
omdéwienia, chocby ze wzgl¢du na nie-
moc przepiséw, ktdre w tej materii obo-
wigzywaly i obowiazuja.

Warto$¢ uchwaty z 3 listopada 1989 .
polega m.in. tez na tym, ze zacytowany
zostal w nigj art. 65 k.c., ktéry wpraw-
dzie nie jest niczym nowym, lecz przez
wielc lat w stosunkach migdzy czton-
kicm spéldziclni a jej organami byt prze-
pisem prawie martwym, a jego miejsce
zajmowaly wytyczne centralnego zwiaz-
ku, i to nawet te, ktére jaskrawo pozosta-
waly w sprzecznosci z kodeksem cywil-
nym. Przykladem moga by¢ zalecenia
CZSBM zawarte w pi$mie ok6lnym nr 3
(pisma takie tez byly obligatoryjne) z 11
maja 1987 r. w sprawie tzw. rozliczefi

mieszkafi, uchylone juz 3 listopada 1988 1.
innym pismem okélnym Zwigzku. Za-
rzut ten dotyczy takze sposobu wylicza-
nia réwnowartosci przy zwalnianiu mie-
szkaf (wygasnigciu prawa do lokalu
mieszkalnego i uzytkowego).

Lektura przytoczonych (i innych, nie
publikowanych, a znanych autorowi)
orzeczeni Sadu Najwyzszego wskazuje
na to, ze pomimo uptywu ponad 8 lat od
dnia wejscia w Zycie ustawy - prawo
spoldzielcze najbardziej palace proble-
my tego prawa w najwazniejszym zakre-
sie byly ledwo dotykane lub omijane.

Pomijam fakt, Ze w sprawach doty-
czacych art. 228 i 238 prawa spéldziel-
czego orzecznictwo w zasadzie nie pod-
jelo préby interpretacji tych przepiséw
(wigkszo$¢ orzeczen dotyczyla art. 221
prawa spdldzielczego), to nawet te orze-
czenia, ktére zostaly opublikowane,
opieraty si¢ przede wszystkim na utar-
tych pogladach, przyjmowanych jeszcze
pod rzadami ustawy z 1961 r. Analizujac
doktadnie orzeczenia dotyczace art. 221
prawa spoldzielczego mozna doj$¢ do
whniosku, ze w zasadzie orzecznictwo
staralo si¢ zréwnaé status mieszkania
spoldzielczego ze statusem popularnie
zwanego kwaterunkowym. Tymczasem
ogromnej wagi problemy zwiazane za-
réwno z art. 221 §2 (ekspektatywa), jak i
wynikajace z tzw. list przydzialéw mie-
szkai pozostawaly na uboczu; uzasa-
dniony byt pod wzgl¢gdem prawnym brak
legitymacji do wystgpowania z roszcze-
niami wynikajacymi z tych dwéch sytu-
acji. Szczegdlnie dotkliwie daje si¢ od-
czué brak stanowiska Sadu Najwyzszego
w takich sprawach, jak interpretacja art.
228 prawa spoéidzielczego, ktory to prze-
pis jest znany ze swojej pokrgtnosci i
rygoréw mnie dajacych sig¢ pogodzi€ z art.
251 k.c. Réwnie nabrzmialg i wymagaja-
ca ingerencji Sadu Najwyzszego jest
sprawa tzw. réwnowartosci. Niezaleznie
od tresci art. 208 §1 prawa spéidzielcze-
go, ktéry zawiera zasad¢ obowiazku
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uczestniczenia w kosztach budowy, ma-
my do czynienia z usci§leniem dwéch
podstawowych obowiazkéw z tym zwig-
zanych w art. 218 §4 (dotyczacym loka-
torskiego prawa do mieszkania) oraz w
art. 229 §1 (dotyczacym wiasnosciowe-
go-prawa do lokalu).

Niezaleznie jednak od tego, czy cho-
dzi o wklad mieszkaniowy, odpowiada-
jacy warunkom wymienionym w art. 218
§4 prawa spétdzielczego, czy tez o wktad
budowlany odpowiadajacy warunkom
wymienionym w art. 229 §1 prawa sp6t-
dzielczego, w kazdym z tych przypad-
kéw chodzi o aktualny koszt budowy
mieszkania (lokalu uzytkowego), a nie
sztuczne okreslanie tzw. rtéwnowartosci.
Wszelkie wytyczne, ktérymi kierowata
si¢ spoldzielczos¢ mieszkaniowa, oparta
na nieaktualnych uchwatach CZSBM, w
tym bardzo znana spétdzielcom uchwata
. nr 6 Rady CZSBM z 24 czerwca 1988 r.
w sprawie ustalania przez spdldzielnie
zasad wnoszenia wktadéw i rozliczef z
tego tytutu (Inf. i Kom. z 1989 r. nr 7,
poz. 28), staja si¢ w konforntacji z prze-
pisami prawa spéldzielczego niebezpie-
czne, gdyZ zaciemniaja prawo czlonka
spotdzielni mieszkaniowej do uzyskania
w wyniku wygas$ni¢cia prawa do lokalu
ekwiwalentu w wysoko$ci wprawdzie
wymienionej w art. 218 §1 i art. 229 §1
prawa spéldzielczego, lecz nie odpowia-
dajacej aktualnej wartosci lokalu. Spra-
wa tym bardziej staje si¢ zagmatwana,
gdy prawo do lokalu uzyskane zostalo
przez cztonka spéidzielni w wyniku
transakcji z BHZ ,Locum” - agendy
CZSBM sprzedajacej mieszkania za de-
wizy. Jezeli do tego dodaé, ze wygasnig-
cie prawa do lokalu nast¢puje w wyniku
zamiany mieszkarn, a takze w wyniku zo-
bowigzania postawienia do dyspozycji
spoldzielni dotychczasowego mieszka-
nia za obietnic¢ przydziatu innego miesz-
kania lub domu jednorodzinnego, to w
zwiazku z komplikacjami cyklu inwesty-
cyjnego i obowigzkiem nalozonym na
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czlonkéw spéldzielni wykoficzenia no-
wo przydzielonego mieszkania lub domu
jednorodzinnego - warto§¢ mieszkania,
ktére ma by¢ przekazane spéldzielni, ob-
liczana jest w symbolicznej wysokosci
jednostronna decyzja organéw spétdziel-
ni.

Jest to jeszcze jeden problem, ktérym
Sad Najwyzszy nie zajgl si¢ w nowej
sytuacji, przy czym nie mozna w tym
zakresie pomina¢ odpowiednika wkiadu
mieszkaniowego lub budowlanego w
aspekcie art. 358 §3 k.c. wzruszajacego
wreszcie zasad¢ nominalizmu.

Najtrudniejsze problemy prawa spét-
dzielczego nic zostaly jeszcze wyja$nio-
ne w drodze sadowej interpretacji. Cho-
dzi o wspomniany art. 228, kiedy mamy
do czynienia z najdziwniejsza konstru-
kcja prawng w razie $mierci czlonka
spltdzielni. Przepis ten stanowiacy pu-
fapke¢ na osoby bliskie, w tym nawet na
malzonka zmarlego, wymagat i wymaga
jeszcze wielu wyjasnied. Wyznaczone w
art. 228 terminy i groZzba wygas$nigcia
prawa do lokalu tylko ze wzgledu na
przeoczenie terminu, zréznicowanie
praw spadkobiercéw w zaleznosci od te-
go, czy spadkobierca jest jeden, czy tez
kilku, obliczanie terminéw w zaleznos$ci
od uzyskania postanowienia sadu o
stwierdzeniu praw do spadku, a w tym do
dziatu spadku, powoduje powstawanie
nieporozumiefi, a przede wszystkim nie-
zrozumienie faktu, Ze mozna straci¢ mie-
szkanie o statusie wlasno$ciowym, cho-
ciaz jest si¢ spadkobierca zmartego
czlonka spéidzielni. W sytuacji o wiele
mniej niebezpiecznej, np. w przypadku
art. 216, kiedy mowa jest o rozwodzie,
spotdzielnia zobowiazana jest powiado-
mi¢ matzonkéw o obowiazku uregulo-
wania spraw mieszkaniowych, wyzna-
czajac nawet termin do zalatwienia tej
sprawy. W sytuacji $mierci cztonka sp6t-
dzielni - spétdzielnia moze pozwoli€ so-
bie na milczenie i oczekiwanie az minie
termin zakreslony w art. 228 prawa spét-
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dzielczego, aby uznaé, ze prawo do mie-
szkania wygasto. Takiego prawa nikt
zrozumic¢ nic mozc, a mozliwo$¢ ocale-
nia praw spadkobiercéw spadla do zera
wobec uchylenia art. 117 §3 k.c.

Brak stanowiska Sadu Najwyzszego
w sprawach dotyczacych art. 228 oraz
art. 238 §1 (dotyczacego lokali uzytko-
wych) wyraZnie wskazuje na ogdlne po-
mieszanie pojg¢ wynikajacych z tresci
tych przepiséw. Artykut 238 prawa spét-
dziclczego wprawdzie zréwnal mozli-
wo$¢ uzyskania przez réZzne podmioty
przydziatu lokalu uzytkowego, to jednak
zawicra wiele zagadek prawnych. Nale-
zaloby wigc wyjasni¢ rolg czlonkostwa
w takim przypadku (osoby prawnej lub
fizycznej) zwigzanego z prawem do lo-
kalu uzytkowego, a takze odpowiedzieé
na nast¢gpujace pytanie: czy czlonek spét-
dzielni, ktéremu przystuguje prawo do
lokalu micszkalnego, musi uzyska¢ dru-
gie czlonkostwo, jezeli w tej samej spot-
dzielni otrzymuje przydzial lokalu uzyt-
kowego, czy pozbawienie czlonkostwa
lokalu mieszkalnego w przypadku zbiez-
nosci zarzutéw powoduje utrat¢ prawa
do lokalu uzytkowego, czy i jakie zna-
czenie ma (lub powinna mie¢) okolicz-
no$¢, iz osoba prawna lub fizyczna pod
rzadami ustawy z 1961 r. partycypowala
w kosztach budowy i zawarte byly umo-
wy najmu lokalu uzytkowego, czy ta par-
tycypacja nie powinna $wiadczy¢ o uisz-
czeniu wkladu na lokal vzytkowy, a tym
samym powodowaé obowiazku przyje-
cia w poczet cztonkéw?

Pytan jest wiele, ale podstawowym
pytaniem jest, jakie znaczenie nalezy
przypisa¢ zdaniu drugiemu art. 238 §1
prawa spoldzielczego, ktdre brzmi naste-
pujaco: ,,Z chwilg przydziatu powstaje
spéldzielcze prawo do lokalu uzytkowe-
go, do  ktérego  stosuje  sig
odpowicd-nio przepisy dotyczace
wlasnosciowego prawa do lokalu.”

To jedno stowo ,,odpowiednio” ma
wla$nie szczegdlnie konfliktogenny cha-

rakter. Ze Stownika PWN z 1968 r. wy-
nika, Ze ,,odpowiedni oznacza odpowia-
dajacy celowi, przeznaczeniu, speiniaja-
cy warunki, stosowny, wlasciwy, nalezy-
ty”. Spéldzielnie mieszkaniowe - pod
presja panujacej inflacji i tradycji, e ten,
kto ma lokal uzytkowy, ten ma pieniadze,
ktére trzeba mu zabraé - stowo ,,odpo-
wiednio” traktuja jako wyraz swobody
operowania kosztami, zakladajac, Ze ten
kto ma lokale uzytkowe, ten moze przez
pewien czas obniza¢ rzeczywiste koszty
obciazajace czlonkéw, ktérym przydzie-
lono mieszkania. Niestety, w tej wlasnie
waznej sprawie brak jest glosu Sadu Naj-
wyzZszego, a nie publikowane orzecze-
nia, ktérych nie wymieniam, zajmuja si¢
marginalnymi ad casum sprawami.
Jezeli Sad Najwyzszy sprawuje wy-
miar sprawiedliwosci (art. 1 ust. 2 usta-
wy z 20 wrze$nia 1984 r., jedn. tekst:
z 1990 1. Dz.U. Nr 26, poz. 153 z pdin.
zm.), to dla przedstawionych probleméw
legitymacje tego Sadu, wynikajace z art.
13 pkt ti 4 tej ustawy, stanowi nadziej¢
na szybkie rozstrzygnigcie narastajacych
probleméw obecnie obowigzujacego
prawa spéSldzielczego, a takze de lege fe-
renda stworzenia warunkéw do powsta-
nia nowego prawa spdldzielczego,
szczegblnie w sferze prawa mieszkanio-
wego. Jako koiicowa uwage¢ pragng
umiescié postulat weryfikacji réwniez
wspominanej uchwaty Pelego Sktadu
Izby Cywilnej z 1974 r., stanowiacej wy-
tyczne wymiaru sprawiedliwosci i pra-
ktyki sadowej w zakresie stosowania
przepis6w o podziale majatku wspdlne-
go malzonkéw w wypadku, gdy w skiad
tego majatku wchodzi spéldziclcze pra-
wo do lokalu, a to dlatego, zZe tezy tej
uchwaly uchwalone w warunkach obo-
wigzywania ustawy z 1961 r. i w okresie
zupeinie odmiennych zapatrywan na pra-
wa obywateli, w tym na mozliwosci plat-
nicze malzonkéw, obecnie pozwalajg na
naduzywanie tych wytycznych w sposéb
zaprzeczajacy dokonanym zmianom.
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