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KRYSTYNA KRZEKOTOWSKA

WLASNOSCIOWE | LOKATORSKIE
SPOLDZIELCZE PRAWO DO LOKALU

W pracy naswietlono m.in. nowe elementy instytucji spdéldzielczego prawa
do lokalu mieszkalnego wprowadzone po uchyleniu ustawy z dnia 17.I1.1961 7.
o spoétdzielniach 1 ich zwigzkach (Dz. U. Nr 12, poz. 61) przez postanowienia
ustawy z dnia 16.I1X.1982 r. zawierajqcej tekst nowego prawa spoétdzielczego (Dz. U.
Nr 30, poz. 210). Uwzgledniono w nim w szczegdlnodci zagadnienia:. statusu praw-
nego mationkdéw, zasade jednego mieszkania dla jednej rodziny, uprawnienia
do wynajecta (usyczenia) lokalu oraz pcbierania po2ytkow cywilnych, instytucije
przeksztalcenia lokatorskiego prawa do lokalu na prawo wlasnos$ciowe, roszcze-
nia o przyjecie do spdtdzielni i o przydziat lokalu po bytym cztonku. Przedsta-
wiono te? aspekty zbywalnosci i dziedziczenia wlasno$ciowego spétdzielczego
prawa do lokalu.

W pracy poinformowano takie o nowym rozstrzygnieciu ustawodawczym do-
tyczgeym prawa do domu jednorodzinnego oraz uwypuklono aspekty ochrony
cywilnoprawnej i1 szerokich mosliwosct uruchomienta drogt sqdowej w razte
naruszenia praw cztonkéw spétdzielni mieszkaniowej.

Uwagi wstgpne

Nowe prawo spéldzielcze,! ktore zastgpilo obowigzujgcg dotychczas ustawe z dnia
17.11.1961 r. o spéldzielniach i ich zwigzkach,2 w przeciwienstwie do dawnych roz-
wigzan zakladajgcych podzial spéidzielni budownictwa mieszkaniowego na trzy ro-
dzaje (kryterium podzialu stanowila tresé praw czlonkéw do mieszkan), przewiduje
jednolity model spoéldzielni mieszkaniowej, w ktérym, w zaleznoSci od ustalen
statutu, mozna: ’ )

— przydzielaé czlonkom.mieszkania w formie wlasnosciowej lub lokatorskiej,

— budowaé¢ domy jednorodzinne w celu przeniesienia ich wlasnosci na spéldziel-
c6w lub budowaé inne domy w celu przeniesienia na spéldzielcow wlasnosci po-
szczegblnych lokali,

— udzielaé pomocy czlonkom w budowie doméw jednorodzinnych (art. 204).

W odr6znieniu od prawa do doméw jednorodzinnych (mieszkan), budowanych
w celu przeniesienia ich wlasno$ci na czlonk6w spé6idzielni, ktéore ma byt przejscio-
wy (tylko do momentu przeniesienia wlasnosei), w wypadku ustanowienia lokator-
skiego lub wilasnosciowego prawa do lokalu chodzi o trwaly stosunek prawny, zwig-
zany z czlonkostwem spoéldzielni.

Spoéldzielcze prawo do lokalu, polegajace na uzywaniu przez czlonka przydzielo-
nego lokalu o powierzchni odpowiadajgcej wysokosci wniesionego wkladu i innym
kryteriom okreslonym w statucie (art. 213 § 1), powstaje w momencie przydzialu
lokalu, przy czy oswiadczenie spéldzielni powinno byé zlozone w formie pisemnej
pod rygorem niewaznos$ci. Wyrazne rozstrzygniecie tej kwestii czyni nieaktualnym
poprzednie zrbéznicowanie wynikajgce z faktu, ze dawna ustawa wymagala formy
pisemnej tylko do ustanawiania wlasnoiciowego prawa do lokalu (art. 147 § 2
dawnej ustawy).

1 Ustawa z dnia 16.IX.1972 r. — Prawo spbldzielcze (Dz. U. Nr 30, poz. 210), zwana dalej
,pPrawem spéldzielczym’ (cyt. dalej przepisy bez blizszego okre§lenia oznaczaé¢ bedg odpo-
wiednie przepisy prawa spdidzielczego).

2 Dz. U. Nr 12, poz. €1 z pdZn. zm.. zwana dalej ,.dawng ustawg'.
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Wspolnesé prawa do lokalu

Fakt, Ze spoéldzielcze prawo do lokalu jest prawem zwiazanym ze stosunkiem
czlonkostwa uksztaltowanym jako prawo osobiste, powoduje, iz prawo ,zwigzane”
nabiera réwniez cech prawa osobistego. Skutecznosé¢ obrotu zbywalnym wlasnoscio-
wym prawem do lokalu jest - wobec niezbywalno$ci czlonkostwa — uzalezniona
od uzyskania czlonkostwa w inny, tzn. nie translatywny, lecz konstytutywny, sposéb.
Podobnie jak czlonkostwo, rowniez prawo do lokalu uksztaltowane zostalo jako
prawo jednopodmiotowe z zastrzeieniem jedynie wyjatku na rzecz malzonkéw.

Nowe rozwiazanie kwestii statusu prawnego malzonkdw wyraza sie w Jjego
okreéleniu — podobnie jak to ma miejsce w prawie lokalowym (art. 9 ust. 3)3 —
czesSciowo poza ogblnym malzenskim rezymem majagtkowym. Polega to na ustaleniu
zasady, Ze spoéldzielcze prawo do lokalu objete jest przymusowsg wspélnosciag majgt-
kowag w kazdym wypadku jego uzyskania w czasie trwania malzenstwa i tylko sad
moze z wazinych powoddbw znie$¢ wspblnosé tego prawa {(art. 215). Jednoczes$nie
zrezygnowano z dawniej funkcjonujgcej reguly reprezentacji wspb6lnego prawa przez
jednego z malzonkéw, tj. tego, z ktéorego czlonkostwem prawo do lokalu bylo zwig-
zane. Ustawowo uregulowano takze kwestie czlonkostwa przez dopuszczenie, zeby
czlonkami spéidzielni byli oboje malzonkowie, choéby spéldzielcze prawo do lokalu
przystugiwalo tylko jednemu z nich. Poza tym w odniesieniu do wkladu mieszka-
niowego (budowlanego) przed przydziatem przyjeto, ze jest on wsp6lny niezaleznie
od tego, skad pochodzg -Srodki na jego zgromadzenie (oczywiscie bez mnaruszenia
uprawnien do zadania zwrotu wydatkéw i nakladéw poczynionych z majgtku od-
rebnego jednego z matzonkéw na majatek wspoélny). Owa wspblnosé dotyczy jednak
tylko sytuacji, w ktérej stosunki majagtkowe miedzy malzonkami podlegajg wsp6l-
nosci ustawowej. To ostatnie rozwigzanie muze budzié zastrzezenia, jako mniekon-
sekwentne ustosunkowanie sig ustawodawcy do zjawisk prawnych o czeéciowo
tozsamej naturze (tj. spoldzielczego prawa do lokalu i jego ekspektatywy). Skoro
bgyiem w. trosce o dobro rodziny, ktorej potrzeby mieszkanie ma zaspokajaé, przy-
jeto, ze powinno ono byé w szerokim zakresie traktowane jako prawo wspélne
malzonkéw, to nie wiadomo, dlaczego z dzialania tej stusznej zasady wylgczono
okres oczekiwania na mieszkanie. Niekonsekwencje te¢ mozna ostabi¢ w drodze od-
powiednich zabiegébw interpretacyjnych, uznajgc niedopuszczalno$é umownego wy-
lgczenia wkladu ze wspbdlnosci ustawowej,* natomiast dopuszczajac wiaczenia wkladu
do wspblnosci majatkowej takze w drodze umowy majacej za przedmiot ten sklad-
nik majatkowy.$s

Po ustaniu malzefistwa malzonkowie powinni w ciggu jednego roku zawiadomié
spbdldzielnie, ktéremu z nich przypadlo spo6ldzielcze prawo do lokalu, albo przed-
stawié dow6d wszezecia postepowania sadowego o podziat majgtku obejmujacego
to prawo. Poza tym malzonek nie bedacy czlonkiem spéldzielni powinien zlozyé
deklaracje czlonkowskg w terminie 3 miesiecy od dnia, w ktérym przypadlo mu
prawo do lokalu (art. 216). Czynnosci te powinny byé dokonane pod rygorem pod-
jecia przez spéldzielnig uchwaly o wygasnieciu spéldzielczego prawa do lokalu, co
stanowi zasadniczy wylom od ogdlnych zasad prawa rodzinnego, ktérym nie znany
jest obowiazek malzonk6éw dokonywania podzialu majatku pod rygorem jego utraty.

3 Por. Z. Radwanski: Kodeks cywilny a prawo regulujgce zagadnienia rodziny (w:)
Problemy wspblczesnego prawa cywilnego, Wyd. IBPS, Warszawa 1982, s. 345,

4 Por. K. Krzekotowska: Spéldzielcze stosunki lokalowe, ,Problemy Praworzgd-
nosci’” 1982, nr 8—9, s. 82. .

5 Por. J. Ignatowicz: Komentarz do orzeczenia Sadu Najwyiszego z dnia 13.XII.
1974 r. III CZP 83/74 (w:) Przeglad orzecznictwa i piSmiennictwa z zakresu prawa spéldziel-
czego za rok 1976, poz. 27.
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Zasada jednego mieszkania

Prawo spéldzielcze, podobnie jak znowelizowane w 1982 r. prawo lokalowe,!
utrwala zasade tylko jednego mieszkania jednej rodziny stanowiac, ze ,czlonkowi
spbldzielni moze przystugiwaé prawo tylko do jednego spoédidzielczego lokalu miesz-
kalnego” (art. 206 § 1), i odnoszac te zasade takze do sytuacji, w ktorej prawo do
wiecej niz jednego lokalu mieszkalnego nabeda malzonkowie, chyba Ze majg oni
z przyczyn uzasadnionych osobne miejsce zamieszkania (art. 206 § 3).

Dla wyeliminowania sytuacji naruszajgcej omawiane normy przewidziano szcze-
gblny tryb postepowania. Zobowigzano mianowicie zainteresowanego do zlikwido-
wania sprzecznego z prawem stanu rzeczy w terminie 6 miesiecy od dnia wezwania
przez spéidzielnie oraz ustanowiono kompetencje spéldzielni do podejmowania —
po bezskutecznym uplyw:ie wspomnianego terminu — uchwaly o wygasnieciu p6zniej
nabytego prawa.? Slusznie przy tym zwrécono uwage, ze konstrukcja ,,wygadniecia
prawa” przez podjecie uchwaly spéldzielni (przewidziana takie w art. 216 w razie
niedokonania przez malzonkédw podzialu majgtkowego) nie oznacza bynajmniej
przyznania spétdzielniom kompetencji natury wiladczej, ktére nie podlegalyby kon-
troli sagdu. Przyznana spéldzielniom mozliwo$é¢ jednostronnego zerwania wezia praw-
nego ma charakter cywilnoprawny i prawidiowo$¢ praktyki spoéidzielczej w tym
zakresie moze byé zakwestionowana w drodze sadowej.s

Wynajmowanie lokali

Prawo do korzystania z lokalu bedgcego przedmiotem spoéldzielczego prawa do
lokalu obejmuje m.in. uprawnienja do wynajecia (uzyczenia) lokalu oraz pobierania
pozytkow cywilnych — z zastrzezeniem ograniczen przewidzianych w prawie spo6l-
dzielczym. Przewiduje ono, Ze wspomniane czynnosci prawne sg dopuszczalne do-
piero po zamieszkaniu spoldzielcy w danym lokalu, a poza tym wprowadza wa-
runek zgody spéldzielni na wynajecie (oddanie w bezplatne uzywanie) calego
lokalu mieszkalnego. Mamy tu zatem do czynienia z liberalizacja dawnych obostrzen
wprowadzanych przez unormowania statutowe, ktére wymagaly zgody spé6idzielni
na ‘wynajgcie choéby czesci lokalu, czyli z procesem akurat odwrotnym niz w pra-
wie lokalowym, ktére po nowelizacji w 1982 r. zaostrzylo wymagania w tym wzgle-
dzie (art. 36). .

Sankch\cywilna, jaka moze by¢é zastosowana w razie .nieprzesi:;zegania postano-
wien prawa spbldzielczego w powyzszym zakresie (art. 217), moze by¢é pozbawienie
czlonkostwa, ktére z kolei spowoduje utrate praw mieszkaniowych. Stusznie jednak
zaleca sie w orzecznictwie ostrozne szafowanie ty drastyczna sankcja, zwracajac
uwage na jej miedopuszczalno$é np. w sytuacji, gdy czlonek zaniedbal wprawdzie
dopelnienia obowigzku uzyskiwania zgody spéldzielni, ale wynajecie lokalu bylo
w danych okoliczno$ciach usprawiedliwione.$

Warto podkreslié, iz rozpatrywane tu ograniczenia dotyczgce podnajmu lub uzy-
czenia lokalu nie dotycza czlonk6w rodziny iinnych oso6b bliskich przyjmowanychina

6 Por. art. 23 1 26 prawa lokalowego (tekst jednolity: Dz. U. z 1983 r. Nr 11, poz., 55).
7 Por. L. Myczkowski: Nowa ustawa — prawo spbldzielcze, Palestra 1982, nr 11—13,

s. 57,
8 Tamze,
9 Por. uchwale skladu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 8.IV.1976 r., OSNCP 1973,

poz. 186.
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,wspblne mieszkanie”. Ich uprawnienia do korzystania z lokalu maja charakter
pochodny od praw czlonka i opierajg sie na stosunku rodzinno-prawnym (np. ma-
loletnie dzieci) lub ma umowie (uzyczenie, najem itp.).10

Przeksztalcenie prawa do lokalu

Istotnym elementem treéci lokatorskiego prawa do lokalu, uksztaltowanego jako
prawo miezbywalne, niedziedziczne i nie podlegajace egzekucji,)! jest obecnie usta-
wowo przewidziana moznosé jego przeksztalcenia na majace znacznie bogatszy
tre$é wlasnosciowe prawo do lokalu (art. 219). Umozliwia to zainteresowanym uzys-
kanie bardziej uprzywilejowanego statusu mieszkaniowego w miare poprawy wa-
runkéw materialnych.

W przeciwiehstwie do wysuwanych lub przyjmowanych pod rzgdem dawnej usta-
wy statutowych rozwigzan nowy stan prawny pozwala przyjaé, ze chodzi tu nie
o powstanie — w miejsce dotychczasowego prawa — nowego prawa, lecz o prze-
ksztalcenie prawa. Odmowa spéldzielni dokonania takiego przeksztalcenia moze byé¢
przez spoldzielce kwestionowana przez wytoczenie powoddztwa o zobowigzanie
spbéldzielni do zlozenia stosownego o$wiadczenia woli. Wyrok uwzgledniajacy takie
powb6dztwo zastepuje owo oswiadczenie woli.l2

Statut moze jednak przewidywaé, ze w domach dla inwalidéw, dla os6b samot-
nych oraz w innych domach o specjalnym przeznaczeniu lokatorskie prawo do
lokalu nie podlega przeksztalceniu, a poza tym statut moze takie wskazywaé inne
wypadki, w ktérych spéldzielnia moze odmoéwi¢ przeksztalcenia prawa czlonka
(art. 219 § 2 i 3). Postanowienia opierajace sie na umowie statutu w tym zakresie
podlegajg kontroli sadu zaréwno przy rejestracji statutu, jak i przy okazji rozpatry-
wania wspomnianych wyziej roszczen czlonkdéw spédidzielni.

Rozpatrywang instytucje przeksztalcenia prawa nalezy analizowaé w powigzaniu
z nowym rozstrzygnieciem ustawodawczym zawartym w art. 225. W sSwietle tego
artykulu statut moze przewidywaé, ze zbycie wlasno$ciowego prawa do lokalu —
a trzeba pamietaé, ze czesto u podloza wnioskébw o zmiane prawa lokatorskiego
na zbywalne prawo wlasnosciowe lezy zamiar zbycia prawa — przez czlonka, ktéry
ubiega sie o przydzial innego lokalu mieszkalnego, pozbawia go uprawnienia do
uzyskania tego przydzialu. Spéldzielnia natomiast moze — w ciggu roku cd dnia
wydania przydzialu — wbrew temu postanowieniu statutu uchyli¢ sie od skutkow
o$wiadczenia woli o przydziale.

Roszczenie o czlonkostwo i przydziat lokalu

Warto, dalej, zwrécié uwage na odpowiadajaca dawnej instytucji pierwszenstwa
z art. 145 te rozwigzania nowego prawa spoéldzielczego, ktére maja uchronié rodzine
czlonka sp6ldzielni przed niebezpieczenstwem utraty dachu nad glowa w razie
wygasniecia lokatorskiego spéldzielczego prawa do lokalu. Nowe I’)rawo sp6ldzielcze

10 Por. K. Krzekotowska: Uprawnienia domownikéw czlonka spéidzielni wzgledem
spotdzielczego prawa do lokalu, NP 1976, nr 11, s. 1540.

11 Por. L. Myczkowski: Przepadek majgtku a spéldzielcze prawo do lokalu, NP
1967, nr 3, s. 384; tenze: Przeglad orzecznictwa i piSmiennictwa z zakresu prawa spbidziel-
czego za rok 1971, poz, 135; tenze: Prawo do mieszkania spéldzielczego, Warszawa 1980,
s. 143, ’

12 Por. J. Ignatowicz: Droga sgdowa w sprawach spéldzielczych w $Swietle nowego
prawa spoéldzielczego, NP 1983, nr 3, s. 18; tenze: Przeglagd orzecznictwa i piSmiennictwa
z zakresu prawa spoéldzielczego za rok 1979, poz. 17.
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znacznie wzmacnia te ochrone wprowadzajge ustawowg konstrukcje roszczenia
0 przyjecie do spoéldzielni i o przydziat lokalu po bylym czlonku (art. 221 § 1)
i obejmujac nig takze ekspektatywe nabycia spéldzielczego prawa do lokalu (art. 221
§ 2 i art. 229 § 3).13 Roszczenie to staje sie aktualne przy istnieniu analogicznych
przestanek, ktére wchodzily w gre w,odniesieniu do dawnej instytucji pierwszen-
stwa. Chodzi tu mianowicie 0 przynaleznos$¢ do okreslonego kregu os6b bliskich oraz
zamieszkiwanie z bylym spéldzielca w momencie ustania czlonkostwa. Z tych
wzgledébw dla wyjasnienia wspomnianych pojeé zachowuje aktualno$é dotychceza-
sowy dorobek orzecznictwa i pi$Smiennictwa.

Jesli chodzi o status malzonkéw, to warto zaznaczyé, ze na gruncie spoéidzielczych
stosunkéw lokalowych udalo sie csiggnaé prawidtowg regulacje los6w wspbélnego
prawa do lokalu po $mierci wspétmaltzonka. Wsp6lne prawo przypada wéwczas po-
zostalemu przy zyciu matzonkowi (art. 220). Rozwigzania takiego, stawiajacego mat-
zonka w lepszej sytuacji niz innych domownikéw, nie udalo sie zrealizowaé w pra-
wie lokalowym _(w my$l regul ogolnych w stosunek najmu wstepuja bowiem wszyst-
kie osoby bliskie zamieszkujace z najemca do momentu jego $mierci — art. 691 k.c.).
Nalezy jednak podkre$lié, ze w wypadku lokatorskiego prawa do lokalu, ktére
nalezy tylko do jednego z malzonkéw, prawo spoéldzielcze nie zapewnia drugiemu
z nich nawet takiej pozycji, jaka przewiduje art. 691 k.c. Po $mierci bowiem mal-
zonka wylgcznie uprawnionego z tytulu spoéldzielczego prawa do lokalu drugi
¢z nich ma wprawdzie — na réwni z innymi bliskimi — roszczenie o przyjecie go
do spéldzielmtT o przydzial danego lokalu, jednakze prawo to moze byé obezwlad—
nione przez wybranie innej osoby bliskiej, a nie wsp6élmalionka. Tlumaczy sie to
tym, ze koncepcja jednopodmiotowosci spéldzielczego prawa do lokalu zmusza do
wyboru jednej tylko osoby przez sad w postepowaniu nieprocesowym albo tez
przez spbldzielnie po uplywie terminu wyznaczonego przez spé6ldzielnie do wystg-
pienia do sgdu (art. 221).

Nalezaloby sig opowiedzie¢ w tej ostatniej kwestii za mozliwo$cig poddania kon-
{roli sagdowej wyboru dokonanego przez spéldzielnig, mimo ze w ustawie brak jest
kryteribw czynigcych prawo jednego z zainteresowanych ,lepszym” niz prawo innego
z nich (wydaje sie, ze ustawowe wskazanie fakich kryteribw nie byloby w ogole
mozliwe).!* Odpowiednich wskazan w tym zakresie trzeba by upatrywaé w wy-
kladni funkcjonalnej. Uznajac mianowicie, Ze mieszkanie jest przeznaczone na
zaspokojenie potrzeb rodziny, nalezaloby dokonywaé wyboru przede wszystkim pod
katem widzenia, czy wybrany podmiot spéldzielczego prawa do lekalu zapewn’i re-
alizacje potrzeb mieszkaniowych takze pozostalym czlonkom rodziny (np. rodzice
w stosunku do maloletnich dzieci).l®

W kwestii skutkéw niezachowania terminu do zlozenia deklaracji i pisemnego
wniosku o przydzial lokalu, nowe normatywne uregulowanie tej kwestii uzasadnia

13 Por. J. Sztompka: Prawo pierwszenstwa w okresie oczekiwania na mieszkanie,
Palestra 1982, nr 8, s. 43; K. Krzekotowska: Ochrona rodziny a instytucja pierwszen-
stwa przewidziana w art. 145 ustawy o spoidzielniach i ich zwigzkach, NP 1976, nr 7—8.

14 Por.: B. Blazejczak: Lokatorskie prawo do spéldzielczego lokalu mieszkalnego,
Wyd. UAM, Poznan 1979, s. 123; T. Misiuk: Sgdowa ochrona praw czlonkéw spéldzielni,
ZW CZSR, Warszawa 1979, s. 181; K. Krzekotowska: Prawa malzonkéw do mieszkania
spéldzielczego, ZW CZSR, Warszawa 1978, s. 67. Inaczej — pod rzgdem dawnych przepisow:
K. Stefaniuk: Przeglagd orzecznictwa i piSmiennictwa z zakresu prawa spoOldzielczego
za rok 1978, poz. 37, M. Migczynski: Glosa do wyroku SN z 19.VIL1979 r., OSPiKA
1982, z. 1—2, poz. 168. :

15 Por. K. Krzekotowska: Spoéldzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, Wydawni-
ctwo Spéldzielcze, Warszawa 1983, s. 187.
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poglad, ze ustalony z mocy omawianego ustawowego upowaznienia statutowy ter-
min ma charakter terminu zawitego.1

Zbycie wlasnoSciowego prawa do lokalu

Zgodnie z art. 223 prawa spoldzielczego, stanowigcego odpowiednik art. 147 § 1
dawnej ustawy, wlasnosciowe prawo do lokalu jest prawem zbywalnym, z tym jed-
nak zastrzezeniem, ze atrybut ten staje sie aktualny dopiero po zamieszkaniu czlonka
w przydzielonym lokalul? Ograniczenie to nie dotyczy zatem lokalu spéidzielczegn,
ktéry nie stal sie przedmiotem spéldzielczego prawa do lokalu w drodze przydzialuy,
lecz zostal nabyty od innego spoéldzielcy.

O le przeniesienie spéldzielczego prawa do lokalu nie wymaga do wywarcia
skutku prawnego Zadnej formy (jedynie przcz wzglad na cele dowodowe umowa
taka powinna byé zgodnie z art. 75 § 1 k.c. stwierdzona pistmem, gdyz warto$¢ pra-
wa przewyzsza tu 10.000 z1), o tyle przy darcwiZnie oboywigzuje przy o$wiadczeniu
darczyncy warunek zachowania formy aktu notarialnego (art. 890 § 1 k.c.). Daro-
wizna staje sig¢ jednak wazna mimo niezachcwania wspomnianej formy, jezeli przy-
rzeczone $wiadczenie zostanie spelnione, co mna gruncie spoéidzielczych stosunkéw
lokalowych znajduje wyraz w wydaniu lokalu obdarowanemu i przyjeciu go na
czlonka.1®

Skutecznosé zbycia zalezy od przyjecia nabywcey w poczet czlonkéw, a z mocy
obecnie wyraznego rozstrzygniecia ustawowego spédidzielnia nie mozie odmédwié przy-
jecia w poczet czlonkéw nabywcy prawa, jezeli odpow.ada on wymaganiom statutu
(art. 224 prawa spo6idz.).

Warto tu jednak mieé¢ na uwadze funkcjonowanie rozwiazan, ktore niejako ogra-
niczajg omawiany atrybut zbywalnosci. Chodzi zwlaszcza o wspomniane juz wyziej
ograniczenia z art. 225, mogace polega¢ na uniemozliwieniu zbywcy uzyskania przy-
dzialu innego lokalu, a ponadto — o uzaleinienie przydzialu od uiszczenia pelnego
‘wkladu lub przynajmniej takiej sumy, jaka zbywca uzyskat w wyniku zbycia praw
mieszkaniowych. Poza tym w $wietle postanowien statutowych zbycie praw do lo-
kalu moze spowodowaé wymagalno$é¢ diugu z tytulu n.e uiszczonej (rozlozonej na
raty) czesci wkladu z mozliwoscig zastosowania wyjatkéw do wypadk6éw przenie-
sienia prawa na rzecz malzonka, wstepnych lub zstepnych.!®

Trafnie jednak zwr6cono uwage na niebezpieczenstwo podejmowania podwazaja-
cych zaufanie do prawa dzialan niejako ,zza wegla”, tj. dzialan obezwladniajacych
ustawowo proklamowany atrybut zbywalnosci prawa. Podnosi sie tu, ze w pelni
zrozumiale jest uwrazliwienie spoleczne na spekulacyjne manipulacje tak podsta-
wowym i nader trudno dostepnym dobrem, jakim jest mieszkanie, jednakie byloby

16 Por. H. Zielinski: Przedawnienie i terminy zawite na tle ustawy z 16.I1.1961 r.
o spétdzielniach i ich zwigzkach, SC 1972, nr XIX, s. 91; J. Ignatowicz: Bieg terminéow
zawitych w obrocie podlegajacym orzecznictwu sadow pewszechnych, ZN IBPS 1976, nr 5, s. 3.

17 For. K. Stefaniuk: Trei¢ i charakter prawny spéldzielczego prawa do lokalu
typu wlasnoéciowego, Warszawa 1978, WPr,, 5. 24 i n.; tenze: Funkcja spoleczna spéidziel-
czego prawa do lokalu mieszkalnego na tle innych fcrm prawnych korzystania z mieszkan,
Annales UMCS 1971, t. XVIII, s. 232.

18 Por. L. Myczkowski: Prawo do mieszkania (..), jw., s. 95.

19 Por. postanowienia uchwaty nr 3 Rady Centralnego Zwiazku Spéldzielni Budownictwa
Micszkaniowego z 3.1I1.1983 r. w sprawie zasad przyjmowania czlonkdéw, przydzialu i zamiany
rmieszkan w spéldiielniach mieszhaninwych (IIK nr 5, poz. 18), ktérego &% 11—14, jako wyni-
kajgce z delegacji ustawowej (art. 205), spotdzielnie ohowigzane sg uwzglgdniaé w swych sta-
tutach i regulaminach.
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lepiej, gdyby — dla przeciwdzialania temu zjawisku-—w c¢géle zrezygnowano z in-
stytucji wiasnosciowego, a wiec zbywalnego prawa do lokalu zamiast wykorzystywaé
instytucje prawa cywilnego, oparte na zasadzie réwnosci stron, do naruszania zasad
tej rébwnosci.20

Dziedziczenie prawa do lokalu wlasnosciowego

Dokonujgc niezbednej selekeji probleméw, ktére mozna poruszyé w ramach jed-
nego opracowania, nie mozna jednak- pomingé sytuacji prawnej spadkobiercy. Po-
dobnie jak to mialo miejsce dotychezas, ustawodawca — po dokonaniu kompromisu
miedzy zasadg niezbywalnosci i niedziedzicznosci czlonkostwa a zbywalnoscig
i dziedziczno$cig prawa do lokalu wilasnos$ciowego — przewiduje na rzecz spadko-
biercy (tak jak i na rzecz nabywcy) mozliwo$é konstytutywnego uzyskania czlon-,
kostwa. Dokonanie w nowym prawie spoéidzielczym wzmocnienia pozycji spadko-
biercy wyraza sie w przyznaniu mu — po dopelnieniu przez niego okreslonych
czynnodci zachowawezych — roszczenia o przyjecie do spoldzielni (art. 224 i 228).
Rozprasza to podnoszone dawniej watpliwosci, czy roszczenie cywilnoprawne o przy-
jecie do spoldzielni przystuguje spadkodawcy z mocy samej ustawy, czy tylko
z mocy postanowien statutéow spéidzielni.

Przestanki zachowania odziedziczonego prawa sa przez ustawodawce réinicowa-
ne w zaleznosci od tego, czy wystepuje jeden spadkobierca, czy tez kilku z nich.
W pierwszej ze wspomnianych sytuacji niezbedne jest w terminie jednego roku
od dnia otwarcia spadku przedstawienie spéldzielni stwierdzenia nabycia spadku
lub zlozenie dowodu wszczecia takiego postepowania. Wraz ze stwierdzeniem na-
bycia spadku spadkobierca, ktéry nie jest czlonkiem sp6éldzielni, powinien ztozyé¢
deklaracje czlonkowskg (art. 228). Jezeli zas spadkobiercéw jest kilku, powinni
oni w terminie 3 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie postanowienia o stwier-
dzeniu nabycia spadku wskazaé spadkobierce, ktéremu wlasnosciowe prawo do
lokalu przypadlo w wyniku dzialu, lub przedstawi¢ dow6d wszczecia postepowania
o dziat spadku. Wskazanie wéwczas spadkobiercy powinno nastapi¢ w terminie
3 miesiecy od dnia zakonczenia postepowania dziatowego.

Wszystkich tych niezwykle kazuistycznych i nie najlepiej zredagowanych prze-
pisbw modyfikujacych na niekorzy$é rodziny ogélne reguly dziedziczenia mozna by
unikngé, gdyby zgodnie z naturg praw mieszkaniowych — jako praw osobowo-ma-
jatkowych przeznaczonych na. zaspokojenie grupowych potrzeb rodzinnych, z ktorg
liczg sie wszystkie inne typy praw lokalowych — dopuscilo sie ich przynalezno$ci
do wiecej niz jednej osoby. Nie byloby wowczas potrzeby zmuszania spadkobiercow
czy bylych malzonké6w do dokonywania dzialéw majatkowych pod rygorem utraty
praw majatkowych. Wymagaloby to wyeliminowania tylez mieuzytecznego co za-
twardziatego stereotypu jednopodmiotowosci czlonkostwa oraz ksztaltowania go jako
wiezi osobistej, co wplywa ujemnie na ksztalt samego prawa do lokalu jako prawa
zwigzanego z czlonkostwem.2! .

Optymistycznym zwiastunem zmian w ustosunkowaniu sic do tego zagadnienia
jest rozwiagzanie art. 233, ki6re w odniesieniu do prawa do domu jednorodzinnego,
uksztaltowanego analogicznie jak rozpatrywane wilasnosciowe spéldzieleze prawo
do Jokalu, odstepuje od zasady jednopodmiotowosci. Pozwala bowiem na to, zeby

20 Por, J. Dgbrowa: Glosa do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 6.I1L.1380 r., OSPiKA
1981, z. 9, poz. 162.

21 Por. K. Krzekotowska: Spoldzielcze prawo do lokalu jako prawo osobowo-ma-
jatkowe, RPE|S 1984 (w druku).
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prawo to w wyniku spadkobrania nalezalo do kilku osob, zobowigzujac je jedynie
do wyznaczenia sposréd siebie pelnomocnika w celu dokonywania czynnosci praw-
nych, z mozliwoscig wyznaczenia go takze przez sgd na wniosek spadkobiercow lub
spbidzielni.

Mimo ze chodzi tu o instytucje prawng, ktérej byt jest przejsciowy (do czasu
przeniesienia wtasnosci domu), to jednak wobec wydluzania si¢ w praktyce owego
przejéciowego okresu pozwoli to zgromadzié doswiadczenia przydatne dla bardziej
ogélnych ocen w tym zakresie. Okazaé¢ si¢ bowiem moze, ze utrzymywanie takie
na szersza Sskale rozwiazan dopuszczajacych przynalezno$¢ praw mieszkaniowych
uzyskiwanych w drodze spéldzielczej do wigcej niz jednej osoby nie nastirgcza ru-
chowi spéldzielczemu trudnosci organizacyjnych, wéwczas zas odpadng obawy, ktére
staly sie przyczyna wprowadzonych w tym wzgledzie ograniczen.

Uwagi koncowe

Ugruntowanie w nowym prawie spéldzielczym cywilnoprawnych aspektéw ochro-
ny praw mieszkaniowych czlonkéw spé6ldzielni i towarzyszacej im drogi sgdowej
stanowi istotny postep w ksztaltowaniu mlodej i nie okrzeplej jeszcze w ogniu
dtugoletniej praktyki instytucji spéldzielczego prawa do lokalu. Wainym elementem
jest znacznie szersze niz dotychczas ustawowe regulowanie tej spolecznie domiostej
dziedziny stosunké4w spotecznych, do czego przyczynil sie zgromadzony pod rzadem
dawnej ustawy — bogaty dorobek orzecznictwa i piSmiennictwa prawniczego oraz
praktyki spéidzielczej.

SEAWOMIR DALKA

POSTEPOWANIE DOWODOWE WEDLUG NOWYCH PRZEPISOW
O POSTEPOWANIU ARBITRAZOWYM

1. W Sdrodowisku prawniczym z duZym zainteresowaniem oczekiwano zapowia-
danego wydania nowych przepisbw w sprawie postepowania arbitrazowego. Potrze-
ba bowiem wydania takich przepiséw oraz nowelizacja ustawy z dnia 23.X.1975 r.
o Panstwowym Arbitrazu Gospodarczym ! narzucala sie juz wezeénie, a to w zwigz-
ku z realizacjg zalozen reformy gospodarczej oraz wejsciem w zZycie przepiséw
ustaw z dnia 25.IX.1981r.: a) o przedsiebiorstwach panstwowych? i b) o samorzadzie
zalogi przedsigbiorstwa panstwowego? a takze ustawy z dnia 16.IX.1982 r. — Pra-
wo spédldzielcze4 Taki wniosek mozna wysnué bez wzgledu na ostateczne rozstrzyg-
niecia co do modelu Panstwowego Arbitrazu Gospodarczego, bedacego niezbednym
dla naszej gospodarki uspolecznionej organem ochrony prawnej, ktéry zaréwno w ra-
mach dzialalno§ci orzeczniczej jak i pozaorzeczniczej czuwa nad przestirzeganiem
prawa i ochrong porzadku prawnego w ramach gospodarki narodowej, przyczy-

Dz. U. Nr 34, poz, 183.
Dz. U. Nr 24, poz. 122,
Dz. U. Nr 24, poz. 123.
Pz. U. Nr 30, poz. 210,
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