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LEStAW MYCZKOWSKI

Nabywanie mieszkan spétdzielczych
przez cudzoziemcéw”™

Zdantiem autora cudzoziemiec zamieszkaty na stale w Polsce moze uzyskaé
cztonkostwo i spéidzielcze prawo do lokalu. Autor porusza tez sprawe uzyski-
wania lokalt uzytkowych przez cudzoziemskie osobty prawne.

Cudzoziemcem jest kazdy, kto nie posiada obywatelswa polskiego.1 Moze
on przebywaé¢ na terenie Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej w okresie wazno$ci
wizy lub karty stalego pobytu. Karta stalego pobytu jest zezwoleniem na staty
pobyt (zamieszkanie) w okre§lonej miejscowo$ci przez czas nieoznaczony. Zezwole-
nia takie wydajg komendy wojewddzkie MO, wlasciwe ze wzgledu na przewidy-
wane miejsce zamieszkania cudzoziemca. W razie przeniesienia miejsca stalego za-
mieszkania na teren innego wojewddztwa karta pobytu podlega wymianie.2 Na-
lezy doda¢, ze regulg jest wydawanie kart pobytowych tym cudzoziemcom, ktérzy
w chwili przyjazdu do Polski lub jeszcze przedtem =zabiegali o wydanie takiego
zezwolenia, natomiast tylko w wyjatkowych wypadkach moze jg uzyskaé cudzo-
ziemiec, ktéry przebywa w Polsce czasowo. Cudzoziemcy posiadajgcy karty sta-
tego pobytu mogg uzyskaé zaré6wno zameldowanie na czas nieokre$lony jak i za-
trudnienie w polskich zakladach pracy.

Od cudzoziemca w rozumieniu art. 1 ustawy z dnia 29 marca 1963 r. nalezy od-
rézniaé tzw. cudzoziemca dewizowego, ktérym moze by¢ zaré6wno obco-
krajowiec jak i obywatel polski. Definicje cudzoziemca dewizowego wprowadzila
ustawa dewizowa z dn. 28 marca 1952 r., majgc na uwadze potrzebe ochrony inte-
res6w Panstwa przed uszczuplaniem wplywoéw dewizowych.3 Zgodnie z art. 6 cyt.
ustawy cudzoziemcami dewizowymi sa m.in. osoby fizyczne zamieszkale za granicg
lub stale tam przebywajgce, osoby prawne majgce siedzibe za granicg, obce przed-
stawicielstwa dyplomatyczne i konsularne oraz ich pracownicy. Natomiast kra-
jowcami dewizowymi — zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 28.II1.1952 r. — s3g osoby,
organizacje i instytucje nie wymienione w art. 6. O charakterze dewizowym o0séb
fizyeznych decyduje wiec miejsce stalego zamieszkania za granicg lub w kraju.
Krajowcem dewizowym bedzie cudzoziemiec (osoba nie posiadajgca obywatelstwa
polskiego), ktéry uzyskal karte stalego pobytu w PRL,* natomiast moze byé cudzo-
ziemcem dewizowym Polak osiadly za granica (na statle).

* Patrz tez: Suplement (pi6ra innego autora) zamieszczony na koncu tego artykutu.

1 Art. 1 ustawy z dnia 29 marca 1973 r. o cudzoziemcach (Dz. U. Nr 15, poz. T7).

2 Paragraf 22 ust. 1 pkt 5 rozporzgdzenia Ministrow Spraw Wewnetrznych i Spraw Zagra-
nicznych z dnia 1 paZdziernika 1963 r. o szczegélnych zasadach i trybie postepowania w spra-
Wwach cudzoziemcdédw (Dz. U. Nr 43, poz, 242 z pdin. zm.).

3 Dz. U. Nr 21, poz. 133.

4 Wynikato to wyraZnie z § 1 zarzadzenia Min. Finansow z dnia 31 maja 1960 r. w sprawie
stosowania przepisé6w ustawy dewizowej do oséb czasowo przebywajgcych (M.P. Nr 51, poz.
244), uchylonego zarzadzeniem Min. Finans6w z dnia 23 czerwca 1973 r. w sprawie zezwolenia
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Cudzoziemiec legitymujgcy sie kartg stalego pobytu nie moze — bez zezwole-
nia Ministra Spraw Wewnetrznych — nabyé w Polsce nieruchomo$§ci. Zakaz
ten wyplywa z przepis6w ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nierucho-
moSci przez cudzoziemc6é6w. 5 Nabycie nieruchomoS$ci bez takiego zezwolenia byloby
niewazne. 6

Przechodzgc teraz na grunt prawa spo6idzielczego, stwierdzié wypada, ze nie za-
wiera ono przepis6w ktére co do zasady ograniczalyby cudzoziemcéw w mozliwosci
uzyskania czlonkostwa w spéidzielniach polskich. W szczegélno§ci nie wynika to
ani z pojecia spoldzielni zdefiniowanego w art. 1 ustawy z dnia 17 lutego 1961 r.
o spoldzielniach i ich zwigzkach,? ani z art. 12 tej ustawy, ktéry precyzuje, kto
i na jakich warunkach moze zostaé czlonkiem spoéidzielni. Wspomniany art. 12
§ 1 ustawy spoéldzielczej stwierdza jedynie, Ze statut okrefli szczegbédlowe wyma-
gania stawiane czlonkom, a zatem tylko w tej drodze moglyby byé wprowadzone
takie czy inne ograniczenia, ktore by tamowaly obywatelom obcym dostep do sp6l-
dzielni.

Statuty interesujacych nas spéldzielni budownictwa mieszkaniowego réwniez
nie zawierajg postanowien, ktére by generalnie eliminowaly cudzoziemcéw z kregu
potencjalnych czlonkéw. Czynig to jednak posrednio, gdyz zastrzegaja, ze osoba fi-
zyczna moze zostaé czlonkiem, je§li jest stalym mieszkancem danej miejscowoS$ci.
Wypada z kolei przypomnieé¢, jaka tre§¢é maja prawa do lokalu spéldzielczego,
gdyz z nich mogg wynikaé ograniczenia w omawianej materii w stosunku do cu-
dzoziemcéw.

Uprawnienia te beda zalezne od tego, z jakg spéldzielnia mamy do czynienia.
Ustawa spéldzielcza przewiduje trzy podstawowe rodzaje spoldzielni: mieszkaniowe
(tzw. lokatorskie), budowlano-mieszkaniowe (tzw. wlasno§ciowe) oraz spéidzielcze
zrzeszenia budowy doméw jednorodzinnych, przy czym w powolanych do zycia
w r. 1972 spoéldzielniach mieszkaniowych lokatorsko-wlasno§ciowych mozna uzy-
skaé przydzial lokalu bagdz na takich zasadach jak w spéldzielni mieszkaniowej,
badZz tez na takich zasadach jak w spéldzielni budowlano-mieszkaniowej.8 Oba te
uprawnienia wyrazajg sie przede wszystkim w mozliwosci korzystania z lokalu
mieszkalnego w domu stanowigcym wlasno$é spéidzielni, z tym jednak uzupelnie-

na niekt6re czynnoS$ci obrotu wartosSciaml dewizowymi (Mon. Pol. Nr 29, poz. 124; zm.: M.P.
Z 1975 r. Nr 14, poz. 83). Wniosek taki wyplywa tez z § 31 cyt. zarzgdzenia MF z dnia 23 czerw-
ca 1973 r. Por. tez Z. Bidzinski i K. Sosnowski: Ustawodawstwo dewizowe, Warsza-
wa 1973, str. T1.

5 Jednol. tekst: Dz. U. z 1933 r. Nr 24, poz. 202. Patrz takze: uchwata nr 42 Rady Ministréow
z dnia 25.11.1975 r. w sprawie oddawania w uzytkowanie wieczyste lub sprzedazy terendéw
panstwowych na rzecz cudzoziemcow dewizowych (Mon. Pol. Nr 5, poz. 24), ktéra przewidu-
je — po uzyskaniu zgody MSW — mozliwosé ustanawiania wieczystego uzytkowania gruntéw
ria terenie miejskim oraz sprzedaz ziemi panstwowej na obszarach wiejskich,

6 W art. 8 ustawy z dnia 24.II1.1920 r. wyjasniono jednak, 2e nie dotyczy to nabycia wia-
snosci przez spadkobierce, a wiec nie dotyczy sytuacji, gdy cudzoziemiec wchodzi w prawa
i obowigzki zmartego zgodnie z art. 922 § 1 Kk.c.

Na marginesie warto tu jeszcze dodaé, ze art. XXIII § 1 przep. wprow. k.c. odmawia spad-
kobiercy, ktoéry jest obywatelem obcego panstwa, dziedziczenia prawa do gospodarstwa rol-
nego, przyznajac mu jedynie réwnowarto$é pieniezng spadku, i to pod warunkiem wzajemnos-
ci; o roszczeniach z tego tytulu orzeka sad na 2gdanie obywatela panhstwa obcego badz
w postepowaniu o dziat spadku, badZz w odrebnym procesie (Por. Komentarz do kodeksu
cywilnego, praca zbiorowa, Wyd. Prawn. 1972, tom 2, str. 2085).

7 Dz. U. Nr 12, poz. 67 z p6sn. zm. Ustawe ta bede nazywatl dalej ,,ustawg spoéidzielcza’ lub
wprost ,,ustawg”’’.

8 Uchwala Rady CZSBM z dnia 10 kwietnia 1972 r., ogloszona w ,Informacjach i Komu-
nikatach CZSBM” z 1972 r. nr 7—8, poz. 24.
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niem, ze pierwsze z nich ma charakter wzgledny, jest niezbywalne, nie podlega
dziedziczeniu i nie moze byé przedmiotem egzekucji oraz konfiskaty (art. 144 § 1).
Wielko§é takiego lokalu mieszkalnego ustawa uzaleznia od stanu rodzinnego czilon-
ka i przyslugujacych mu ewentualnych uprawnienn dodatkowych, wktad finansowy
za§ obemuje tylko cze§é koszté6w budowy (art. 135 § 2, art. 144 § 3). Natomiast
prawo do lokalu takie jak w spoéidzielni budowlano-mieszkaniowej jest rzeczo-
wym prawem ograniczonym na nieruchomos$ci spoéldzielezej (art. 147 § 2), moze
cno byé zbywane, podlega egzekucji i konfiskacie, a wklad obejmuje calo§é ko-
sztbw budowy mieszkania (art. 147 § 1, art. 148 § 1). Ustawa nie przewiduje tu
ograniczen dotyczgcych powierzchni (art. 135 § 3), ale moga one wynikaé z postano-
wien statutu ( obecnie statuty wprowadzily takie ograniczenia, jednakzie sg one
mniej rygorystyczne niz w wypadku mieszkan ,lokatorskich”).?

W spbldzielczych zrzeszeniach budowy doméw jednorodzinnych ustawa nie prze-
widuje zadnego prawa do lokalu, gdyz celem tych spéildzielni jest budowanie do-
moéw, ktére po zakonczeniu inwestycji i dokonaniu rozliczen zostaja przewlaszczo-
ne na czlonkéw (art. 155—157), Poniewaz cykl inwestycyjny trwa tu nieraz wiele
lat, przeto statuty zrzeszen przyznaja czlonkom — w okresie przejSciowym pomie-
dzy zakonczeniem budowy domu a sporzadzeniem aktu notarialnego — prawo do
dziatki i do korzystania z domu na zasadach zblizonych do prawa do lokalu (takiego
jak w spéidzielni budowlano-mieszkaniowej). 10

Na tle przedstawionych wyzej zasad rysuja sie do§¢ wyraZnie nastepujace mozli-
wos$ci uzyskania lokali spé6idzielczych przez cudzoziemcédw:

Osoby fizyczne bedace cudzoziemcami w rozumieniu przepisbw ustawy
z dnia 29 marca 1963 r. mogg uzyskaé prawo do spbéldzielczego lokalu
mieszkalnego i czlonkostwo w spéldzielni wéwcezas, gdy otrzymatly karte state-
go pobytu w Polsce. Poniewaz sg one ,krajowcami dewizowymi”, moga wnie§é wktad
mieszkaniowy lub budowlany w zlotych polskich, albo tez — bez potrzeby uzyski-
wania zgody organu dewizowego — naby¢ ,,wlasno$ciowe” prawo do lokalu od
osoby fizycznej, r6éwniez krajowca dewizowego. W tym zakresie nie bedzie wiec
réznic pomiedzy obywatelem polskim a obywatelem obecym zameldowanym w PRL
na pobyt staly. Jedyne ograniczenie dotyczyé bedzie przystgpienia do spéidzielcze-
go zrzeszenia budowy doméw jednorodzinnych, w ktérym — jak to wynika z art.
157 ustawy spoéldzielczej — w ostatecznym rezultacie dochodzi do przewlaszczenia
nieruchomosci na czlonka i uzyskania wilasno$ci domu (je§li chodzi o dziatke, moze
wchodzié w rachube prawo wiasno$ci bgdz wieczyste uzytkowanie gruntu panstwo-
wego). Majac to na uwadze, nalezy przyjaé, ze przed rozpatrzeniem wniosku o przy-
jecie do spbidzielczego zrzeszenia budowy domoéw jednorodzinnych nalezy uzyskaé
zezwolenie Ministra Spraw Wewnetrznych, o jakim mowa w powolanej wyzej
ustawie z dnia 24 marca 1920 r.

Inny cudzoziemiec, to znaczy nie posiadajgcy zezwolenia na pobyt staly, moze
naby¢ spoéldzielecze prawo do lokalu mieszkalnego tylko w drodze dziedzicze-
nia (art. 922 § 1 k.c. w zwigzku z art. 150 § 1 ustawy spéidzielczej), jezeli jednak
nie zamierza osiedli¢ sie w Polsce i uzyskaé karty pobytowej, to moze to prawo

9 Bardziej szczeg6lowych informacji na ten temat dostarcza skrypt E. Mielcarka: Spol-
dzielcze prawo do lokalu, Warszawa 1974, wyd. ZPP i CZSBM (oraz powotana W skrypcie
literatura).

10 Blizej na ten temat patrz W. Chrzanowski: Przeniesienie wlasno$ci doméw przez
spoéldzielcze zrzeszenie budowy doméw jednorodzinnych, ,Palestra’ 1976, nr 4—5.
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tylko zbyé lub zwrdcié spéldzielni za zaplaty réwnowarto$ci pienieznej.!1 Zbycie
prawa do lokalu wymaga zezwolenia dewizowego, je§li nastepuje ono pod tytulem
odptatnym. Gdy cudzoziemiec czyni darowizne prawa do lokalu takiego jak w sp6l-
dzielni budowlano-mieszkaniowej (lub darowizne uprawnien do korzystania z domu
zrzeszenia budowy doméw jednorodzinnych) na rzecz krajowca dewizowego, zezwo-
lenie owo wymagane jest tylko woéwczas, gdy wklad jest czeSciowo nie splacony
albo gdy na zmarlym cigzyty inne diugi zwigzane z lokalem spéidzielczym {np. za-
legle oplaty eksploatacyjne).

Osoby prawne bedgce cudzoziemcami dewizowymi moga uzyskaé czlon-
kostwo i przydzial sp6tdzielczego lokalu uz ytkowego wbwezas, gdy
uprawniony organ administracji panstwowej wydal im zezwolenie na prowadzenie
dzialalno$ci na terenie PRL, 12 a wklad zostal wniesiony w walucie wymienialnej
za pofrednictwem BHZ Locum (wniesienie wkladu w zlotych polskich wymaga
zezwolenia dewizowego).

Z kolei nalezy rozwazy¢, czy spoédidzielnia moze wydaé czasowy przydzial lokalu
uzytkowego uzalezniony od wazno$ci zezwolenia wydanego zagranicznej osobie
prawnej. Ot6z w §wietle przepisbw ustawy spoéldzielczej prawo do lokalu nie
moze byé z gbéry ograniczone limitem czasowym. Dotyczy to zwlaszcza prawa do
lokalu takiego jak w spdldzielni budowlano-mieszkaniowej, ktére jest ograniczonym
prawem rzeczowym na nieruchomo$ci spéldzielczej. W razie wyga$niecia zezwole-
nia (lub jego cofniecia przez wladze polskie) spétdzielnia moze pozbawié cztonka jego
przynalezno$ci organizacyjnej, czynigc to w drodze wykre§lenia z rejestru czlon-
kowskiego (postepowanie takie przewidziane jest w art. 21 § 2 ustawy spo6idziel-
czej). Po ustaniu czlonkostwa zagraniczna osoba prawna utraci prawo do lokalu
(art. 141), z tym zastrzezeniem, ze je§liby to bylo takie prawo jak w spéidzielni
budowlano-mieszkaniowej, to mozna by rozwazyé mozliwosé jego zbycia w okresie
6 miesigcy od uprawomocnienia sie decyzji o wykre§leniu (art. 149 ustawy sp6i-
dzielczej).

Istnieje réwniez mozliwo§é zawarcia przez spéldzielnie z =zagraniczng osoba
prawng sui gemeris umowy, obejmujgcej zastrzeienie, ze prawo do lokalu uzytko-
wego wygasa z chwilg utraty zezwolenia administracyjnego na prowadzenie dzia-
talno$ci w PRL, przewidujacej szczegolowe zasady rozliczania finansowego w tym
wypadku.

Na zakoniczenie nalezaloby podkreflié, ze to szkicowe opracowanie nie wyczerpu-
je — rzecz jasna — wielu kwestii bardziej szczegdélowych, a zwlaszcza dotyczg-
cych nabywania mieszkan spoldzielezych za posrednictwem BHZ ,ILocum”.

11 Prawo do lokalu spotdzielczego wygasa, jezeli spadkobierca zmartego czlonka w ciggu
roku nie zglosi wniosku o przyjecie albo gdy odmowa przyjecia bedzie ostateczna (art. 150
§ 1 ustawy). Woéwcezas spadkobierca otrzymuje od spéldzielni réwnowartosé wygastego prawa,
obliczong wedlug zasad ustalonych w statucie (art. 151 § 1 ustawy spéldzielczej).

12 W szczegélnosci nalezy tu mieé na uwadze postanowienia rozporzgdzenia Rady Mini-
strow z dnia 6 lutego 1976 r. w sprawie warunkow, trybu i organdéw wlasciwych do wydawania
zagranicznym osobom prawnym i fizycznym uprawnienn do tworzenia przedstawicielstw na te-
rytorium PRL dla wykonywania dziatalnosci gospodarczej (Dz. U. Nr 11, poz. 63). Z § 9
ust. 1 tego rozporzgdzenia wynika, ze zezwolenia iakie wydaje: Minister Handlu Zagranicznego
i Gospodarki Morskiej w zakresie handlu zagranicznego oraz wlasciwi ministrowie w innym
zakresie (w porozumieniu z MHZiGM). Zezwolenia te maja charakter czasowy (§ 11 rozporzg-
dzenia z dnia 6.11.1976 r. glosi, ze wydaje sie je na czas oznaczony).



