Leslaw Myczkowski

Prawo do domu jednorodzinnego, do
lokalu uzytkowego oraz do garazu w
spotdzielni mieszkaniowe;]

Palestra 27/9(309), 11-18

1983

Artykut zostat zdigitalizowany i opracowany do udostepnienia
w internecie przez Muzeum Historii Polski w ramach

prac podejmowanych na rzecz zapewnienia otwartego,
powszechnego i trwatego dostepu do polskiego dorobku
naukowego i kulturalnego. Artykut jest umieszczony w kolekcji
cyfrowej bazhum.muzhp.pl, gromadzacej zawartosc polskich
czasopism humanistycznych i spotecznych.

Tekst jest udostepniony do wykorzystania w ramach
dozwolonego uzytku.

MUZEUM HISTORII POLSKI



Nr 9 (309) Prawo do domu jednorodz., lok. usytk. ¢ garazu w spéidz. mieszk. 11

(e — - ——— ———— O

V. Dzialalno§é w zakresie przestrzegania zasad wykonywania zawodu
oraz etyki adwokackiej

W 1983 r., w zwiazku z trescia art. 19 ust. 1 pkt 3 oraz art. 98 pr. o adw.
z 1982 r., wystapi z zespoldw adwokackich na terenie calego kraju stosunkowo duza
grupa adwokatoéw, ktérzy ukonczyli 70 lat zycia. Z reguly sg to koledzy o duzym
stazu pracy, znacznym zasobie wiedzy prawniczej oraz ogromnym do$wiadczeniu
zawodowym. Na ich miejsca w pewnym procencie zostang przyjeci do zespolow
byli aplikanci adwokaccy, natomiast w pozostalym zakresie bedg one zapeinione
przez 0soby wpisane na listy bez aplikacji adwokackiej. Najwigcej jest wsrod tej
grupy oséb bylych prokuratoréw i radcéw prawnych, stosunkowo nieliczni sg byli
sedziowie i notariusze.

Aczkolwiek niewatpliwie znajduje sie miedzy nimi wielu wybitnych prawnikéw,
ktérzy z czasem zajmg liczaca sie pozycje w adwokaturze, to jednak mogg réwniez
wystgpié indywidualne wypadki dotyczgce zaréwno trudno$ci w przystosowaniu
sig do catkowicie odmiennych warunkéw pracy, jak i brakéw w wiedzy prawniczej,
zwlaszeza z tych dziedzin prawa, z ktéorymi osoby te nie mialy dotychczas w prak-
tyce do czynienia.

Aby unikngé nawet jednostkowych wypadkdéw obniZenia poziomu wykonywania
zawodu lub naruszenia zasad jego etyki, organa zainteresowanych zespoléw adwo-
kackich oraz poszczegblne okregowe rady adwokackie powinny w pierwszym okre-
sie pracy w zespole otoczyé te grupe kolegbw szczegblng opieka oraz w razie
potrzeby udzielié im mozliwie daleko idacej pomocy zawo’dowej‘

Wydaje sie réwniez celowe, aby po pewnym czasie — zgodnie z praktyka przy-
jeta w szeregu izb, w tym réwniez i w warszawskiej — praca zawodowa tej grupy
kolegbw, podobnie jak i mlodych adwokatéw wpisanych mna liste po odbyciu apli-
kacji, zostala poddana badaniu przez wizytatora przy okazji przeprowadzania wizy-
-tacji zespolu. W ten sposéb bedzie mozna w drodze instruktazu ze strony starszego,
do$wiadczonego adwokata-wizytatora wyjasnié roézinego rodzaju watpliwosci oraz
usungé drobne nieprawidlowo$ci ujawnione w trakcie wizytacji.

Oddzielnym, istotnyrh zagadnieniem, posrednio tylko lgczacym sie z omawiang
problematyks, jest wymagajaca rozwazenia przez nowe organa samorzgdu adwo-
kackiego sprawa stworzenia mozliwosci dalszego wykorzystania wiedzy i doswiad-
czenia zawodowego adwokatow przechodzgcych na emeryture z chwilg ukonczenia
70 lat zycia.

Konczgec powyzsze rozwazania nalezy podkresli¢, ze przedstawione uwagi majg
charakter subiektywny oraz nie pretenduja do wyczerpujacego omoéwienia tematu.

LESLtAW ‘MYC’ZK-OWSKI

PRAWO DO DOMU JEDNORODZINNEGO,
DO LOKALU UZYTKOWEGO
ORAZ DO GARAZU W SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ

Autor przedstawia problematyke doméw jednorodzinnych t lokalt uzytko-
wych tgcznie z garatami — na tle ustawy z dnia 16.1X.1982 r. — Prawo 8pét-
dzielcze 1 pordwnuje jq 2z dotychczasowymi unormowaniami.
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Zar6éwno ustawa z dnia 29.X.1920 r. o spoéidzielniach! jak i ustawa z dnia
17.11.1961 r. o spéldzielniach' i ich zwigzkach? nie definiowaly praw majatkowych
przystugujgcych czlonkowi do domu jednorodzinego lub do lokalu uzytkowego,
a o prawie do garazu nawet nie wspominaly. Natomiast ustawa z dnia 16.IX.
1982 r. — Prawo spoétdzielcze 3 po§wigca im osobne Pprzepisy, a mianowicie:

— domom jednorodzinnym — art. art. 232—2374
— lokalom uzytkowym — art. 238,
— garazom — art. 239.

Prawo do domu jednorodzinnego

1. Uwagi wprowadzajace. Ustawa z dnia 17.I1.1961 r. przewidywala
mozliwoéé powolywania do zycia spéldzielezych zrzeszen budowy doméw jedno-
rodzinych, ktérych celem miala byé budowa takich doméw dla czlonkéw spédl-
dzielni (zrzeszenia), rozliczenie z nimi i przewlaszczenie doméw na nich, Ustawa
nie zajmowala si¢ blizszym precyzowaniem praw i obowigzkéw czlonkéw spoéldziel-
ni w okresie poprzedzajacym przeniesienie wlasnodci, pozostawiajge to statutom
(art. 143). Szczegbélowe opisanie zwigzanej z tym problematyki prawnej zawiera
monografia Wiestawa Chrzanowskiego pt. ,,Prawo do dcmu jednorodzinnego w spéi-
dzielniach budownictwa mieszkaniowego”, wydana w 1977 r. przez Spoéidzielezy
Instytut Badaweczy5 W. Chrzanowski, analizujgc postanowienia statutu spéldziel-
czego zrzeszenia, konstruuje pojecie sui generis prawa do domu jednorodzinnego,
ktére okresla mianem ,prawa do dziaiki” i zalicza je do praw majatkowych tym-
czasowych; prawa te przygotowuja i zabezpieczaja nabycie prawa finalnego, w da-
nym wypadku — wlasnoSci domu. Wedlug tegoz autora prawa czlonka spoéidziel-
czego zrzeszenia narastajag w $cistym zwigzku z procesem inwestycyjnym. W pro-
cesie tym mozna wyodrebni¢ nastepujace fazy: ’

— przygotowanie inwestycji,
— wykonanie budowy, umbzliwiajace objecie domu w uzywanie,
— dokonanie rozliczen.

Przepisy art. art. 232—236 prawa spoéldzielczego w znacznej mierze wykorzysbtujg
rozwigzania dotychczasowych statutéw i mnawigzuja do konstrukieji myslowych
Chrzanowskiego. Ustawa odwoluje sie m.in. do konstrukeji ekspektatywy w art.
215 § 4 1 art. 229 § 2, ktére maja odpowiednie zastosowanie do doméw jednoro-
dzinnych (art. 232 § 4). '

Zachodzg jednak réwniez réznice, i to istotne, nizej przedstawione,

W dotychczasowym statucie i(§ 15 ust. 1 statutu przykladowego) przewidywano
obowiagzek zarzadu przydzielenia dzialek na rzecz czlonké4w przed rozpoczeciem
realizacji zadania inwestycyjnego. Oznaczalo to w konsekwencji, ze budowa domu
byla prowadzona na rzecz konkretnego czlonka, ktéry mégt bronié swych praw
erga omnes, Obecnie mcie byé inaczej, gdyz art. 232 § 1 prawa spédidzielczego je-

1 Dz. U. z 1950 r. Nr 25, poz. 232.

2 Dz. U. z 1961 r. Nr 12, poz 6l.

8 Dz. U. z 1982 r. Nr 30, poz. 210.

4 Artykuly podawane bez oznaczenia dotycza ustawy z dnia 16.1X.1982 r. — Dz. U. Nr 30,
poz. 210.

5 Autor ten napisal réwniez skrypt pod tym samym tytultem, wydany w 1974 r. przez
CZSBM i ZPP OQ/W.
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dynie dopuszcza takg mozliwo$é, nie wylaczajage budowy domu na rzecz anonimo-
wego <czionka, byleby tylko liczba przyjetych czlonk6éw korespondowala z liczba
doméw przewidzianych do postawienia (argument z art. 205 zdanie pierwsze).
Obowigzek wskazania czionka, ktéremu ma przypa§é dany obiekt, rodzi sie do-
piero po wybudowaniu domu bgdZz po takim jego wykonaniu, ze zamieszkanie
w nim jest mozliwe (art. 232 § 2). Wybér osoby uprawnionej moze zatem na-
stapi¢ dopiero po zakonczeniu drugiej fazy inwestycyjnej, podobnie jak to ma
miejsce przy dostarczaniu mieszkan w. domaich wielorodzinnych.

Druga zasadniczg réznice upatruje w charakterze uprawnien, jakie obecnie —
dzieki ustawie — przystuguja czlonkowi, ktoéry otrzymal przydzial domu i w nim
zamieszkal (art. 232 § 3). Dotychczas bowiem uprawnienia czlonka zrzeszenia wy-
plywaly wylacznie ze statutu i mialy charakter obligatoryjny, teraz zas jest to
prawo wynikajgce wprost z ustawy, majace charakter rzeczowy (argument
z art. 233 § 1 i w zwiazku z art. 232 § 4).

Trzecig wreszcie réznicy, jakg dostrzeglem poréwnujgc tekst ustawy z posta-
nowieniami stutuéw wzorowanych na projekcie CZSBM z 1966 r., jest mozliwo$é
pozbawienia czlonka prawa do domu jednorodzinegoe w nastepstwie uchwaly wilag-
ciweigo organu spoidzielni (art. 234 § 1). Konstrukcja ta ma zastgpi¢ przewlekle
postepowanie wykluczeniowe, ktére musialo byé stosowane wtedy, gdy nie mozna
byto rozliczyé inwestycji lub przewlaszezyé wszystkich domoéw z powodu zaniedban
jednego z czionkéw lub z innych przyczyn lezacych po jego stromie.

2. Uwagi szczegélowe. Podejmujgc probe przegladowego omoéwienia pro-
blematyki domoéw jednorodzinnych w spoldzielniach mieszkaniowych, nalezy za-
uwazy€, ze:

1) prawo do domu fjednorodzinnego ma z istoty swej charakter tymczaso-
wy, gdyz okrefla stosunki prawne miedzy czlonkiem a spoéidzielniag w okresie po-
przedzajgcym przeniesienie wlasnosci. Od chwili zamieszkania uzyskuje ono przy-
miot prawa zbywalnego, podlegajgcego dziedziczeniu i.egzekucji, a ponadto staje
sig ograniczonym prawem rzeczowymr na nieruchomo$ci spoéidzielczej. W swej
treSci jest ono podobne do wlasnoéciowego prawa do lokalu mieszkalnego (art.
232 § 4);

' 2) przepisy normujace w sposoéb bezpoSredni prawo do domu jednorodzinnego
zawarte sg w art. 232—236 oraz w art. 204—212 (przepisy ogélne o spoéidzielniach
mieszkanjowych). Natomiast w sposéb odpowiedni stosuje sie do doméw jedno-
rodzinnych przepisy rozdzialu drugiego oddzial 1 i 3, to znaczy art. 213—217
i 223—231.

Wymaga tu wyjasnienia, ktére mianowicie przepisy ustawy bedsg wspélne dla
mieszkan i dla doméw, a ktére nalezy mznaé za ,nieodpowiednie” dla tych ostat-
nich.

3. Unogrmowania wspélne. Moim zdaniem do doméw jednorodzinnych
nalezy stosowaé nastepujace zasady przewidziane w ustawie w stosunku do miesz-
kan spéidzielczych:

a) zakaz posiadania wiecej niz jednego domu jednorodzinnego (badz domu
i mieszkania) przez czlonka spoéidzielni i jego malzonka — pod rygorem podjecia
uchwaly o wygaénieciu prawa do domu f(art. 206 § 1, 2 i 3 w zwigzku z art.
232 % 4),

b) niedopuszozalnod¢é zbycia prawa do czesei domu jednorodzinnego przez czlon-
ka oraz niemozno§¢ odrebnego rozporzadzenia wkiadem budowlanym (art. 223 § 3
i 4 w zwigzku z art. 232 § 4),

¢) mozliwo§¢ uchylenia sie spéidzielni od skutkéw prawnych przydziatu domu
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w sytuacji, gdy czlcnek lub jego malzonek zbyli dotychczasowe prawo do miesz-
kania, a statut przewicuje, ze w takim wypadku nie mozna uzyskaé¢ nowego przy-
dziatu (art. 225 w zwiazku z art. 232 § 4),

d) obowiazek przyjecia w poczet cztonkéw nabywcey prawa do domu jednoro-
dzinnego po zamieszkaniu w nim czionka, dotyczacy rb6wniez nabywecy licytacyj-
nego oraz spadkobiercy (art. 224 w zwigzku z art. 232 § 4),

e) obowigzek waloryzacyjnego rozliczenia z tytulu wygaslego prawa do domu
(art. 229 § 1 w zwigzku z art. 232 § 4).

Mam natomiast watpliwosci, czy do dombdw Jednorodzmnych odnosi sie art. 215
§ 2 i 3 prawa spodldzielczego, gdyz jest to przepis o charakterze wyjatkowym, wpro-
wadzajacy odstepstwa od ogoélnych zasad prawa rodzinnego. Takie za$§ przepisy na-
lezy interrpetowac $cieSniajaco. Z drugiej strony ratio legis art. 215 § 2 i 3 przema-
wia za przeniesienicm ustanowdionych w nim zasad na domy jednorodzinne, gdyz
spelniajg one te samg funkcje spoleczng co mieszkanie.

4, Unormowania specyficzne Z przepisOw szozegblnych odnoszacych
sie wylgcznie do doméw jednorodzinnych wynikaja nastepujgce odrebnoéci
(w stosunku do unormowan ,mieszkaniowych”): )

a) prawo do domu jednorodzinnego, podobnie jak mieszkanie, moze byé przy-
dzielone tylko jednej osobie lub malzonkom, po §mierci jednak czlonka moze na-
leze¢ do kilku osob, jego spadkobiercow. Spadkobiercy ci nie musza dokonaé
dzialu spadku w celu przejecia calodci prawa przez jedng osobe, jak to przewiduje
art. 228 § 1 w stosunku do mieszkain wlasnosciowych pod rygorem wygaéniecia
prawa. Mogg oni pozostawaé we wsp6lwlasnosci, a tylko muszg wyznaczyé sposréd
siebie pelnomocnika. Pelnomocnik ten ma dokonywaé w ich imieniu czynnosei
prawnych zwigzanych z realizacja prawa do domu, wlgcznie z podpisaniem umo-
wy o przeniesieniu wlasno§ci (art. 233 § 1). Gdyby spadkobiercy nie ustanowili
pelnomocnika w rocznym terminie od otwarcia spadku, to sgd rejonowy moze wWy-
znaczy¢ przedstawiciela ustawowego, ktéry bedzie za nich dokonywaé tych czyn-
noSci, a ponadto bedzie uprawniony braé udzial w walnym zebraniu,

b) nie ma réwniez obowigzku dokonywania podzialu majatku wspblnego w rocz-
nym terminie od zgonu czlonka spéldzielni. Pozostaly przy zyciu malzonek i spad-
kobiercy zmarlego, dziedziczacy ulamek jego udzialu w prawie do domu, powinni
wyznaczy¢ Wspolnegol pelnomocnika w terminie rocznym (art. 233 § 2 i art. 233
§ 1),

¢) nie ma podstaw do stosowania rygoréow z art. 216 § 2, gdyz rozwiedzeni mal-
zonkowie moga pozostawaé we wspdlwlasnodei (argument wynikajgey z unormo-
wania w art. 233 § 1),

d) istniefje nie znana — w wypadku lokali — mozliwoéé wygasniecia prawa do
domu jednorodzinnego z powodu niewykonania pewnych czynnodci faktycznych
lub prawnych (art. 234 § 1),

e) nalezy przyja¢ odmiennodé kryteriéw stosowanych przy wykladni pojecia ,po-
trzeby mieszkaniowe” uzytego w art. 214 prawa spoldzielczego. W szezegbélnodci nie
ma podstaw do stosowania nonmatywu projektowania mieszkan,

f) okres na wskazanie mastgpcy osoby pozbawionej czlonkostwa moze byé skro-
cony przez statut do 3 miesieey (art. 334 § 2)

Prawo do lokalu uzytkowego

1. Uwagi ogb6lne. Ustawa z dnia 17.11.1961 r. nie zawierata definicji spoi-
dzielczego prawa do lokalu uzytkowego, natomiast mozliwoéé uzyskania takiego pra-
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wa — i to wylacznie przez osoby prawne — wynikala z art. 136 § 2 oraz art. 134
§ 2 tej ustawy. Roéwniez statuty spoéidzielni budownictwa mieszkaniowego nie zaj-
mowaly sie formulowaniem zakresu wzajemnych praw i obowigzkéw czlonka,
ktory otrzymal spoéldzielczy lokal uzytkowy. NajczeSciej czyniono to w umowach
pomiedzy spéldzielnia a czlonkiem—osoba prawng, ktéry zabiegal o okreslony
lokal sklepowy, produkcyjny itp.; umowy grzeszyly czesto nadmierng lakonicz-
no$ciag w zakresie precyzowania uprawnien do lokalu. Ustawa z dnia 17.11.1961 r.
nie wskazywala przy tym, czy prawo do lokalu uzytkowego ma mieé¢ charakter
zblizony do wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, czy tez do prawa loka-
torskiego. Mozna wiec bylo ustanawiaé¢ to prawo w zamian za wniesienie jedynie
czesdi kosztéw budowy lub domagaé sie wniesienia calosei tych kosztow.

Prawo spoéldzielcze w art. 238 okresla tre$¢ prawa do lokalu uzytkowego, naka-
zujac stosowaé tu odpowiednie przepisy dotyczace lokali wlasnosciowych miesz~
kalnych. Ustawodawca wytaczyl przy tym z ogélnego pojecia ,lokali uzytkowych”
pomieszczenia garazowe, o ktérym wspomina w osobnym przepisie (art. 239).

W przepisach koncowych (art. 276 § 1) ustawa przeksztalca istniejace prawa do
lokali uzytkowych w prawa o cechach okreslonych w art. 238, a wiec w prawa
oparte na konstrukcji wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, i obliguje
czlonkow, ktérzy wnie$li wklady na zasadach lokatorskich, aby je uzupelnili sto-
sownie do przepiséw stanowiacych o przeksztalceniu prawa do lokalu (art. 219).

W art. 276 § 2 ustawa zobowigzuje najemce lokalu uzytkowego do wplacenia
w 5 ratach rocznych réwnowartosci zajmowanego prawa do lokalu, je$li ono wy-
gaslo, a w zamian wyposaza najemce w roszczenie o czlonkostwo i przydzial zaj-
mowanego lokalu.

2. Uwagi szczegb6lowe. Przechodzac do uwag bardziej szczegblowych,
nalezy uwzgledni¢ tu nastepujace okoliczno$ci (nizej podane), wynikajace z unor-
mowan zawartych w art. 238 prawa spoétdzielczego i z ,,0odpowiedniego” stosowa-
nia przepiséw art. 213—217 tego prawa:

a) prawo do lokalu uzytkowego rodzi si¢ z pisemnego przydziatu spoéidzielni.
Jest to prawo zbywalne, podlegajace dziedziczenmiu, egzekucji i konfiskacie mienia
(art. 213 § 1). Aby uzyskaé przydzial badZ tez nabyé prawo do lokalu uzytkowego
w sposodb translatywny, trzeba z jednej strony legitymowaé sig czlonkostwem
spoldzielni, a z drugiej wykazaé sie kwalifikacjami do prowadzenia dzia-
talno$ci gospodarczej, zgodnej z przeznaczeniem lokalu (art. 238 § 1). Utrata tych
kwalifikacji moze doprowadzié do wygasniecia prawa do lokalu w wyniku uchwaty
spoidzielni (art. 238 § 4 pkt 1),

b) przyznanie lokalu uzytkowego moze nastapié zar6wmo na rzecz osoby fi-
zycznej jak i na rzecz osoby prawnej bedgcej czlonkiem danej spéidzielni (art.
238 § 1),

¢) przydzial lokalu nie wymaga zachowania sztywnych kryteriéw kolejnosci,
jak ma to miejsce przy lokalach mieszkalnych (art. 238 § 1 zdanie trzecie),

d) nie ma tez ograniczen co do liczby lokali uzytkowych posiadanych przez
jedna osobe (fizyczna lub prawna) ani co do liczby czlonkostw, gdyz art. 206 § 1
wprowadza takie ograniczenie tylko w zakresie lokali mieszkalnych,

e) mozna uzyskaé czlonkostwo spéldzielni mieszkaniowej wylacznie w celu otrzy-
mania W niej przydzialu lokalu uzytkowego (lub nabycia takiego lokalu w spo-
sob pochodny), a zaspokaja¢é potrzeby mieszkaniowe w innej spéldzielni, we wias-
nym domu jednorodzinnym lub w mieszkaniu kwaterunkowym (argument z art.
206 § 1 i art. 238 § 1 zdanie trzecie),

f) wielko$¢ lokalu uiytkowego nie jest limitowana normami (odmiennie niz
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wielko$¢ lokalu mieszkalnego), jednakie powierzchnia i polozenie lokalu muszg
odpowiadaé potrzebom konkretnej dzialalnosci gospodarczej (art. 214 przeniesiony
na grunt potrzeb niemieszkalnych),

g) wynajecie lub uzyczenie lokalu uzytkowego wymaga zgody spéidzielni
{art. 238 § 3). Jest niewagtpliwe, ze taka mozliwo$§¢ istnieje dopiero po objeciu
lokalu w posiadanie (art. 217 w zwigzku z art. 238 § 1 zdanie drugie). Z zesta-
wienia przepis6w art. 238 § 3 i § 4 pkt 3 z art. 217 § 2 ustawy wynika nadto, ze
zgody spéldzielni wymaga odnajecie lub uzyczenie zaréwno catosci jak i czesci lo-
kalu. Takiej zgody nie bedzie matomiast wymagaé wprowadzenie do lokalu wspol-
nika lub innej osoby, z ktérag czlonek realizuje okreslong dzialalno$é gospodarcza,

h) spadkobranie prawa do lokalu uzytkowego wymaga zachowania Wwyrhagan
i terminéw przewidzianych w art. 228, przy czym dochodzi tu dodatkowy warunek
zachowania tego prawa, mianowicie posiadanie kwalifikacji do prowadzenia dzia-
lalnosci gospodarczej przez spadkobierce. Jezeli jednak spadkobierca (lub pozostaly
przy zyciu malzonek) bedzie prowadzil te dzialalnosé przy pomocy osoby wykwa-
lifikowanej, to nie wydaje sie¢ mozliwe odmoéwienie mu czlonkostwa w spéi-
dzielni,

i) podobna, dodatkowa kwalifikacje musi mieé nabywca prawa do lokalu, a wiec
zar6wno ten, ktoéry przejmuje lokal w nastepstwie umowy, jak i licytant, ktéry
uzyskal przybicie i przysadzenie wiasno$ci w postepowaniu agzekucyjnym (art. 230
ustawy w zwiazku z art. 987 i nast. k.p.c.).

3. Problematyka majagtkowo-matzenska. Osobny temat stanowi
problematyka wsp6lnosci praw matzonké6w. Poniewaz art. 238 § 1 ustawy
do lokali uzytkowych kaze stosowaé ,odpowiednio” przepisy o wlasnosciowym pra-
wie do mieszkania (w tym przepisy ogélne rozdzialu 2 ustawy), przeto wypada
rozwazy¢é, czy bedzie sig tu stosowaé art. 215 § 2 i 3, czy tez nie. Moim zdaniem,
do lokali uzytkowych nie bedg sie odnosi¢ szczegélne unormowania art. 215
ustawy, ktére wprowadzaja odstepstwo od zasad prawa rodzinnego. Z tego wzgle-
du spoidzielcze prawo do lokalu uzytkowego tylko wiedy bedzie nalezeé¢ do obojga
malzonkéw, gdy taka ocena znajdzie oparcie w art. 32 kr.o. albo w umowie
zawartej przez malzonkéw w trybie art. 47 k.r.o.

Jest rzeczg dyskusyjna, czy samo ,oczekiwanie na przydzial lokalu uzytkowego”
moze byé przedmiotem wspblnego majatku, gdyz art. 238 § 1 ustawy kaze odpo-
wiednio stosowaé przepisy o wlasnosciowym prawie do lokalu od chwili wy-
dania przydzialu. Skoro mozliwo$é przydziatu wigze sie z osobistym przy-
miotem czlonka, jakim jest kwalifikacja do wykonywania okreslonej dziatalnosci
gospodarczej, to sytuacja prawna zwigzana z oczekiwaniem stanowi skladnik ma-
jatku odrebnego jednego z malzonk6éw (taki argument mialby oparcie w art. 38
§ 2 pkt 5 i 6 k.ro., stosowanym odpowiednio). Wychodzge z takiego rozumowania
nalezaloby przyjaé, ze tylko wierzytelnosci z tytutu wkiladu zgromadzonego w spoi-
dzielni oraz na ksigzeczkach oszczedno$ciowych PKO moga by¢ zaliczone — w okre-
sie oczekiwania na lokal — do majatku wspoélnego.

Prawo do garazu

Szczegblny charakter maja prawa do garazy wznoszonych przez spoidzielnie
mieszkaniowa. Garaz zajmowany przez czlonka — osobe fizycznag zaspokaja po-
trzeby osobiste jego i jego rodziny, gdyz najczesciej przechowuje tam samochéd
stuzacy do celéw osobistych, a nie zarobkowych (wyjatek stanowiag takséwkarze).
Mozna wigc bronié tezy, ze garaz spelnia funkcje uzupelniajgea w stosunku do
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mieszkania (podobnie jak piwnica czy sirych) i jest przynaleznos$ciag lokalu
mieszkalnego. Miedzy innymi ocena taka moze by¢ aktualna w stosunku do garazy
zbudowanych przed wejSciem w zZycie ustawy z dnia 17.11.1961 r. o spoéldzielniach
i ich zwiazkach, jezeli czlonek finansowal pelny koszt budowy, a uzyskujgc klucze
od garazu, nie podpisywal odrebnej umowy co do warunkdéw korzystania z tego
pomieszczenia.

W domach jednorodzinnych, blizniaczych i szeregowych oraz w tzw. matych do-
mach mieszkalnych przynalezno§¢ garazu do okreslonego lokalu mieszkalnego sta-
nowi regulg. Pod rzgdem ustawy z dnia 17.I1.1961 r. przewazal poglad, ze skoro
garaz jest lokalem uzytkowym (a takg ocene wyprowadzono z art. 5 ust. 3 pra-
wa lokalowego), to czlonek spéidzielni moze z niego korzysta¢ jedynie ma zasadzie
najmu (argument z art. 134 § 2 ustawy o spotdzielniach i ich zwigzkach). Odmien-
ny poglad reprezentowat Jerzy Ignatowicz na lamach ,Przegladu orzecznictwa (..)
za rok 1973”7, poz. 21, str. 110 (wyd. SJB, W-wa). Uwazal on, ze spoéldzielcze prawo
do lokalu mieszkalnego moze obejmowa¢ takze inne pomieszczenia zwigzane funk-
cjonalnie z mieszkaniem, a zatem nie ma przeszk6éd prawnych do objgcia garaiu
spotdzielczym prawem do lokalu mieszkalnego. Wspomnijmy w tym miejscu, ze
aczkolwiek nowa ustawa—Prawo spoldzielcze nie wypowiada sie wyraznie, jak
nalezy ocenia¢ charakter garazu, to jednak akcentuje jego prawng odrgbnosé przez
osobne uregulowanie lokali uzytkowych (art. 238) i garazy (art. 239).

1. Unormowania dotychczasowe., Praktyka uksztallowana w Ila-
tach 1962—1982 przez kolejne uchwaly Centralnego Zwigzku Spoéidzielni Budow-
nictwa Mieszkaniowego przyjela umowe najmu jako podstawe prawng ko-
rzystania przez czlonkéw z garazy spoidzielczych. Regulaminy i umowy zastrze-
galy przy tym, ze czlonek spéldzielni musi sfinansowaé pelny koszt budowy gara-
zu i Ze umowa moze byé rozwiazana w razie utraty samochodu i nieposiadania
go przez pewien okres. Dodajmy tu, ze wedlug wiekszosci regulaminbw garaz
moégt otrzymaé iylko czlonek spéidzielni, a inne osoby mogly odnajmowaé garaze
jedynie w braku chetnych spoéidzielcow. Niektérym osobom regulaminy przyzna-
waly szczegblne uprawnienia do uzyskania garazu i zawarcia umowy najmu (tzw,
pierwszenstwo). Dotyczylo to 0s6b wspoélnie zamieszkalych z ustepujgcym czlon-
kiem albo jego najblizszych, dziedziczacych prawo do lokalu wilasno$ciowego, gdy
ich poprzednikowi przystugiwalo uprawnienie do zajmowania garazu w sp6l-
dzielni.

2. Unormowania obecnej ustawy. Jak juz wyzej wspomniatem,
prawo spoéldzielcze zajmuje sie garazami w art. 239, Przepis ten stwierdza, ze
»zasady korzystania czlonkéw spéldzielni z garazy, finansowania ich budowy oraz
rozliczen z tego tytulu okreslaja postanowienia statutu”. Art. 239 § 2 nakazuje wa-
loryzowaé warto§é nakladéw czlonka poniesionych na budowe garazu, co stanowi
absolutng nowos¢ w stosunku do zasad poprzednich, uksztaltowanych zaleceniami
CZSBM (zwracano woOwczas warto$¢é nominalng pomniejszona o stawki amorty-
zacyjne). W tej sytuacji trudno formulowaé generalne zasady dotyczace zasad
przydziatu garazu i charakteru uprawnien czltonka do zajmowanego garazu. Kazda
spoldzielnia mieszkaniowa mczZe ten problem rozwigzaé wedlug swego uznania,
przy czym w istocie rzeczy istnieja do wyboru tylko 3 konstrukcje prawne:-

1) prawo do garazu — jako skladnik prawa do lokalu mieszkalnego badi domu
jednorodzinnego,

2) prawo do garazu — jako osobne prawo majatkowe czlonka spoéldzielni, wyka-
zujgce pcdcbienstwo do prawa do lckalu uiytkowego, przyznawane czlonkom-
-mieszkancom, .

2 — Palestra
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3) prawo najmu garazu — zmodyfikowane obowigzkiem wniesienia kaucji odpo-
wiadajgcej pelnym kosztom budowy.

3. Propozycje statutowe co do garazy. W § 69 przykladowego
projektu statutu opracowanego przez Centralny Zwigzek Spoéidzielni Budownictwa
Mieszkaniowego przewiduje sig, ze ,,spoldzielnia moze budowaé garaze i oddawaé je
cztonkom w uzywanie: 1) na zasadzie spé6ldzielczego prawa do garazu badi tez
2) na zasadzie najmu”, przy czym ,przed przystapieniem do budowy garazu czlonek
jest obowigzany wplacié do spoéldzielni wklad garazowy badz kaucje w zaleznosci
od tego, na jakich zasadach zamierza korzystaé z garazu”. W dalszych postanowie-
niach (§ 69—77) przykladowy statut CZSBM wskazuje, ze spoéldzielcze prawo do
garazu jest &ciSle zwigzane z prawem do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego,
i ze w zaleznoSci od tego, czy czlonkowi przysluguje prawo lokatorskie czy tez
wilasnoéciowe, réine sg przymioty przyslugujgcego mu prawa do garaiu. W szcze-
gbélnosci moze to byé prawo niezbywalne albo prawo zbywalne i podlegajace dzie-
dziczeniu.

Natomiast Federacja Spoéldzielni Mieszkaniowych w Warszawie w projekcie sta-
tutu opracowanym na uzytek swoich czlonk6bw wyszla z zalozenia, ze ,przydzial
garazu stanowi podstawe do zawarcia z czlonkiem umowy najmu (..)” (§ 60
ust. 3). W dalszych postanowieniach projekt Federacji przewiduje ,wstapienie
w stosunki najmu «przez osoby bliskie», ktére uzyskaly prawo do mieszkania
w trybie art. 221 prawa spoéidzielczego lub nabyly wlasno$ciowe prawo do miesz-
kania w drodze darowizny, dziedziczenia czy zapisu lub dokonaly zamiany miesz-
kania obejmuiacej prawo do uzywania garazu” (§ 61 ust. 2). Projekt Federacji do-
puszcza objecie najmu garazu podzialem majgtkowym malzenskim (§ 61 ust. 2).
Zasadniczym warunkiem zawarcia umowy najmu garazu oraz ,wstgpienia w na-
jem” wedlug projektu Federacji jest posiadanie wlasnego pojazdu mechanicznego
oraz czlonkostwa. Ustanie czlonkostwa stanowi przyczyne wygasniecia umowy naj-
mu (§ 61 ust. 3). .

Poprzestajac na tych informacjach, zwracam uwage na interesujgce orzeczenie
Sadu Najwyzszego dotyczgce garazy spoldzielczych zawarte w wyroku z dnia
13 kwietnia 1982 r. IV CR 472/81, opublikowane w OSNCP z 1983 r. (w nrze 2—3
pod poz. 35).

ANDRZEJ PATULSKI

RODZAJE SPOROW O NAWIAZANIE STOSUNKU PRACY

Artykut analizuje 2rédia toszczerr pracowniczych o nawlqzanie stosunku pra-
cy (prawo plerwszenstwa w zatrudnieniu, prawo do 2zatrudnienia, przyrzeczenie
zakladu pracy), a takze problematyke sporéw o faktyczne zatrudnienie w aspek-
cle prawno-ekonomicznym.

I. O tym, czy dany spér wywodzi sie ze stosunku pracy, decyduje jego tresé.
Zakres pojeciowy sporu ze stosunku pracy (sporu pracowniczego) podlega wyraz-
nej ewolucji w kierunku rozszerzajgcym, co wigze sie¢ z dynamicznym rozwojem
szeregu instytucji prawa materialnego i procesowego, realizujgcych funkcje och-
rorng prawa pracy. Trzeba bowiem mieé na uwadze, ze spér nalezy do kategorii



