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WŁASNOŚCIOWE I LOKATORSKIE 
SPÓŁDZIELCZE PRAWO DO LOKALU

W p ra c y  naśw ie t lono  m  in. n o w e  e l e m e n ty  in s ty tu c j i  spółdzielczego prawa  
do lokalu  m ieszka lnego  w p r o w a d z o n e  po u c h y le n iu  u s ta w y  z dnia 17.11.1961 r. 
o spółdzieln iach i ich zw ią zka c h  (Dz. U. N r  12, poz.  61) przez postanow ienia  
u s ta w y  z dnia 16.I X . 1982 r. zaw iera jące j  t e k s t  now ego  praw a spółdzielczego (Dz. U. 
N r 30, poz. 210). Uwzględn iono  w  n im  w  szczególności zagadnienia: , s ta tusu  p ra w 
nego m a łżo n k ó w ,  zasadę jednego  m ieszkan ia  dla je d n e j  rodz iny ,  upraw nien ia  
do w y n a ję c ia  (użyczen ia)  lo k a lu  o raz  pobierania p o ż y t k ó w  c y w i ln y c h ,  in s ty tu c ję  
przeksz ta łcen ia  loka torsk iego  praw a do lo ka lu  na  praw o  własnościow e, roszcze
nia o p rzy jęc ie  do spółdzie ln i  i o p rzydz ia ł  loka lu  po b y ł y m  cz łonku .  P rzedsta
w iono  też  a s p e k ty  zbyw alności i dziedziczenia  własnościow ego  spółdzielczego  
praw a  do lokalu.

W  prac y  p o in fo rm o w a n o  ta kże  o n o w y m  rozs trzygn ięc iu  u s ta w o d a w c z y m  do
t y c z ą c y m  praw a  do d o m u  jednorodz innego  oraz u w y p u k lo n o  a s p e k ty  ochrony  
c y w i ln o p r a w n e j  i szerok ich  m oż liw ośc i  u ruc h o m ien ia  drogi sądow ej  w  razie 
naruszenia  praw  c z ło n k ó w  spółdzieln i  m ieszka n io w e j .

Uwagi wstępne

Nowe prawo spółdzielcze,1 które zastąpiło obowiązującą dotychczas ustawę z dnia 
17.11.1961 r. o spółdzielniach i ich związkach,2 w przeciwieństwie do dawnych roz
wiązań zakładających podział spółdzielni budownictwa mieszkaniowego na trzy ro
dzaje (kryterium podziału stanowiła treść praw członków do mieszkań), przewiduje 
jednolity model spółdzielni mieszkaniowej, w którym, w zależności od ustaleń 
statutu, można:
— przydzielać członkom «mieszkania w formie własnościowej lub lokatorskiej,
— budować domy jednorodzinne w celu przeniesienia ich własności na spółdziel

ców lub budować inne domy w celu przeniesienia na spółdzielców własności po
szczególnych lokali,

— udzielać pomocy członkom w budowie domów jednorodzinnych (art. 204).
W odróżnieniu od prawa do domów jednorodzinnych (mieszkań), budowanych 

w celu przeniesienia ich własności na członków spółdzielni, które ma byt przejścio
wy (tylko do momentu przeniesienia własnośei), w wypadku ustanowienia lokator
skiego lub własnościowego prawa do lokalu chodzi o trwały stosunek prawny, zwią
zany z członkostwem spółdzielni.

Spółdzielcze prawo do lokalu, polegające na używaniu przez członka przydzielo
nego lokalu o powierzchni odpowiadającej wysokości wniesionego wkładu i innym 
kryteriom określonym w statucie (art. 213 § 1), powstaje w momencie przydziału 
lokalu, przy czy oświadczenie spółdzielni powinno być złożone w formie pisemnej 
pod rygorem nieważności. Wyraźne rozstrzygnięcie tej kwestii czyni nieaktualnym 
poprzednie zróżnicowanie wynikające z faktu, że dawna ustawa wymagała formy 
pisemnej tylko do ustanawiania własnościowego prawa do lokalu (art. 147 § 2 
dawnej ustawy). 1 2

1 U staw a z dnia lG.IK.liUS r. — P raw o  spółdzielcze (Dz. U. N r 30, poz. 210), zw ana dale j 
„p raw em  spó łdz ie lczym ” (cyt. d a le j p rzep isy  bez bliższego o k reś len ia  oznaczać będą odpo
w iedn ie  p rzep isy  p raw a spółdzielczego).

2 Dz. U. N r 12. poz. 61 z późn. zm .. zw ana da le j „d aw n ą  u s ta w ą ” .
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Wspólność prawa do lokalu

Fakt, że spółdzielcze prawo do lokalu jest prawem związanym ze stosunkiem 
członkostwa ukształtowanym jako prawo osobiste, powoduje, iż prawo „związane” 
nabiera również cech prawa osobistego. Skuteczność obrotu zbywalnym własnościo
wym prawem do lokalu jest — wobec niezbywalności członkostwa — uzależniona 
od uzyskania członkostwa w inny, tzn. nie translatywmy, lecz konstytutywny, sposób. 
Podobnie jak członkostwo, również prawo do lokalu ukształtowane zostało jako 
prawo jednopodmiotowe z zastrzeżeniem jedynie wyjątku na rzecz małżonków.

Nowe rozwiązanie kwestii statusu prawnego małżonków wyraża się w jego 
określeniu — podobnie jak to ma miejsce w prawie lokalowym (art. 9 ust. 3)3 — 
częściowo poza ogólnym małżeńskim reżymem majątkowym. Polega to na ustaleniu 
zasady, że spółdzielcze prawo do lokalu objęte jest przymusową wspólnością mająt
kową w każdym wypadku jego uzyskania w czasie trwania małżeństwa i tylko sąd 
może z ważnych powodów znieść wspólność tego prawa (art. 215). Jednocześnie 
zrezygnowano z dawniej funkcjonującej reguły reprezentacji wspólnego prawa przez 
jednego z małżonków, tj. tego, z którego członkostwem prawo do lokalu było zwią
zane. Ustawowo uregulowano także kwestię członkostwa przez dopuszczenie, żeby 
członkami spółdzielni byli oboje małżonkowie, choćby spółdzielcze prawo do lokalu 
przysługiwało tylko jednemu z nich. Poza tym w odniesieniu do wkładu mieszka
niowego (budowlanego) przed przydziałem przyjęto, że jest on wspólny niezależnie 
od tego, skąd pochodzą środki na jego zgromadzenie (oczywiście bez naruszenia 
uprawnień do żądania zwrotu wydatków i nakładów poczynionych z majątku od
rębnego jednego z małżonków na majątek wspólny). Owa wspólność dotyczy jednak 
tylko sytuacji, w której stosunki majątkowe między małżonkami podlegają wspól
ności ustawowej. To ostatnie rozwiązanie muże budzić zastrzeżenia, jako niekon
sekwentne ustosunkowanie się ustawodawcy do zjawisk prawnych o częściowo 
tożsamej naturze (tj. spółdzielczego prawa do lokalu i jego ekspektatywy). Skoro 
bowiem w trosce o dobro rodziny, której potrzeby mieszkanie ma zaspokajać, przy
jęto, że powinno ono być w szerokim zakresie traktowane jako prawo wspólne 
małżonków, to nie wiadomo, dlaczego z działania tej słusznej zasady wyłączono 
okres oczekiwania na mieszkanie. Niekonsekwencję tę można osłabić w drodze od
powiednich zabiegów interpretacyjnych, uznając niedopuszczalność umownego wy
łączenia wkładu ze wspólności ustawowej,4 natomiast dopuszczając włączenia wkładu 
do wspólności majątkowej także w drodze umowy mającej za przedmiot ten skład
nik majątkowy.5

Po ustaniu małżeństwa małżonkowie powinni w ciągu jednego roku zawiadomić 
spółdzielnią, któremu z nich przypadło spółdzielcze prawo do lokalu, albo przed
stawić dowód wszczęcia postępowania sądowego o podział majątku obejmującego 
to prawo. Poza tym małżonek nie będący członkiem spółdzielni powinien złożyć 
deklarację członkowską w terminie 3 miesięcy od dnia, w którym przypadło mu 
prawo do lokalu (art. 216). Czynności te powinny być dokonane pod rygorem pod
jęcia przez spółdzielnię uchwały o wygaśnięciu spółdzielczego prawa do lokalu, co 
stanowi zasadniczy wyłom od ogólnych zasad prawa rodzinnego, którym nie znany 
jest obowiązek małżonków dokonywania podziału majątku pod rygorem jego utraty.

3 P o r. Z. F. a d w a ń s k i :  K odeks cyw ilny  a p raw o re g u lu ją c e  zag ad n ien ia  rodziny  (w:) 
P ro b le m y  w spółczesnego p raw a  cyw ilnego, W yd. IB PS, W arszaw a 1982, s. 345.

4 P o r. K . K r z e k o t o w s k a :  Spółdzielcze s to su n k i lokalow e, „P ro b lem y  P ra w o rz ą d 
n o śc i” 1982, n r  8—9, s. 82.

5 P o r. J . I g n a t o w i c z :  K o m en tarz  do o rzeczen ia  Sądu  N ajw yższego z dn ia  13,XII. 
1974 r. I II  CZP 83/74 (w:) P rzeg ląd  o rzeczn ic tw a i p iśm ien n ic tw a  z zak resu  p raw a  spó łdz ie l
czego za ro k  1976, poz. 27.
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Zasada jednego mieszkania

Prawo spółdzielcze, podobnie jak znowelizowane w 1982 r. prawo lokalowe,6 
utrwala zasadę tylko jednego mieszkania jednej rodziny stanowiąc, że „członkowi 
spółdzielni może przysługiwać prawo tylko do jednego spółdzielczego lokalu miesz
kalnego” (art. 206 § 1), i odnosząc tę zasadę także do sytuacji, w której prawo do 
więcej niż jednego lokalu mieszkalnego nabędą małżonkowie, chyba że mają oni 
z przyczyn uzasadnionych osobne miejsce zamieszkania (art. 206 § 3).

Dla wyeliminowania sytuacji naruszającej omawiane normy przewidziano szcze
gólny tryb postępowania. Zobowiązano mianowicie zainteresowanego do zlikwido
wania sprzecznego z prawem stanu rzeczy w terminie 6 miesięcy od dnia wezwania 
przez spółdzielnię oraz ustanowiono kompetencję spółdzielni do podejmowania — 
po bezskutecznym upływie wspomnianego terminu — uchwały o wygaśnięciu później 
nabytego prawa.7 Słusznie przy tym zwrócono uwagę, że konstrukcja „wygaśnięcia 
prawa” przez podjęcie uchwały spółdzielni (przewidziana także w art. 216 w razie 
niedokonania przez małżonków podziału majątkowego) nie oznacza bynajmniej 
przyznania spółdzielniom kompetencji natury władczej, które nie podlegałyby kon
troli sądu. Przyznana spółdzielniom możliwość jednostronnego zerwania węzła praw
nego ma charakter cywilnoprawny i prawidłowość praktyki spółdzielczej w tym 
zakresie może być zakwestionowana w drodze sądowej.8 9

Wynajmowanie lokali

Prawo do korzystania z lokalu będącego przedmiotem spółdzielczego prawa do 
lokalu obejmuje m.in. uprawnienia do wynajęcia (użyczenia) lokalu oraz pobierania 
pożytków cywilnych — z zastrzeżeniem ograniczeń przewidzianych w prawie spół
dzielczym. Przewiduje ono, że wspomniane czynności prawne są dopuszczalne do
piero po zamieszkaniu spółdzielcy w danym lokalu, a poza tym wprowadza wa
runek zgody spółdzielni na wynajęcie (oddanie w bezpłatne używanie) c a ł e g o  
lokalu mieszkalnego. Mamy tu zatem do czynienia z liberalizacją dawnych obostrzeń 
wprowadzanych przez unormowania statutowe, które wymagały zgody spółdzielni 
na wynajęcie choćby części lokalu, czyli z procesem akurat odwrotnym niż w pra
wie lokalowym, które po nowelizacji w 1982 r. zaostrzyło wymagania w tym wzglę
dzie (art. 36).

Sankcją cywilną, jaka może być zastosowana w razie nieprzestrzegania postano
wień prawa spółdzielczego w powyższym zakresie (art. 217), może być pozbawienie 
członkostwa, które z kolei spowoduje utratę praw mieszkaniowych. Słusznie jednak 
zaleca się w orzecznictwie ostrożne szafowanie tą drastyczną sankcją, zwracając 
uwagę na jej niedopuszczalność np. w sytuacji, gdy członek zaniedbał wprawdzie 
dopełnienia obowiązku uzyskiwania zgody spółdzielni, ale wynajęcie lokalu było 
w danych okolicznościach usprawiedliwione*

Warto podkreślić, iż rozpatrywane tu ograniczenia dotyczące podnajmu lub uży
czenia lokalu nie dotyczą członków rodziny i innych osób ¡bliskich przyjmowanych na

« P or. a r t . 23 i 26 p raw a  lokalow ego  ( te k s t jed n o lity : Dz. U. z 1983 r. N r 11, poz. 55).
7 Por. L. M y c z k o w s k i :  N ow a u sta w a  — p raw o  spółdzielcze, P a le s tra  1982, n r  U —12, 

s. 57.
8 Tam że.
9 P or. uchw alę  sk ład u  siedm iu  sędziów  S ądu  N ajw yższego z dn ia  8.IV .1976 r., O SN CP 1976, 

poz. 186.
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„wspólne mieszkanie”. Ich uprawnienia do korzystania z lokalu mają charakter 
pochodny od praw członka ii opierają się na stosunku rodzinno-prawnym (np. ma
łoletnie dzieci) lub na umowie (użyczenie, najem itp.).10

Przekształcenie prawa do lokalu

Istotnym elementem treści lokatorskiego prawa do lokalu, ukształtowanego jako 
prawo niezbywalne, niedziedziczne i nie podlegające egzekucji,11 jest obecnie usta
wowo przewidziana możność jego przekształcenia na mające znacznie bogatszą 
treść własnościowe prawo do lokalu (art. 219). Umożliwia to zainteresowanym uzys
kanie bardziej uprzywilejowanego statusu mieszkaniowego w miarę poprawy wa
runków materialnych.

W przeciwieństwie do wysuwanych lub przyjmowanych pod rządem dawnej usta
wy statutowych rozwiązań nowy stan prawny pozwala przyjąć, że chodzi tu nie 
o powstanie — w miejsce dotychczasowego prawa — nowego prawa, lecz o prze
kształcenie prawa. Odmowa spółdzielni dokonania takiego przekształcenia może być 
przez spółdzielcę kwestionowana przez wytoczenie powództwa . o zobowiązanie 
spółdzielni do złożenia stosownego oświadczenia woli. Wyrok uwzględniający takie 
powództwo zastępuje owo oświadczenie woli.12

Statut może jednak przewidywać, że w domach dla inwalidów, dla osób samot
nych oraz w innych domach o specjalnym przeznaczeniu lokatorskie prawo do 
lokalu nie podlega przekształceniu, a poza tym statut może także wskazywać inne 
wypadki, w których spółdzielnia może odmówić przekształcenia prawa członka 
(art. 219 § 2 i 3). Postanowienia opierające się na umowie statutu w tym zakresie 
podlegają kontroli sądu zarówno przy rejestracji statutu, jak i przy okazji rozpatry
wania wspomnianych wyżej roszczeń członków spółdzielni.

Rozpatrywaną instytucję przekształcenia prawa należy analizować w powiązaniu 
z nowym rozstrzygnięciem ustawodawczym zawartym w art. 225. W świetle tego 
artykułu statut może przewidywać, że zbycie własnościowego prawa do lokalu — 
a trzeba pamiętać, że często u podłoża wniosków o zmianę prawa lokatorskiego 
na zbywalne prawo własnościowe leży zamiar zbycia prawa — przez członka, który 
ubiega się o przydział innego lokalu mieszkalnego, pozbawia go uprawnienia do 
uzyskania tego przydziału. Spółdzielnia natomiast może — w ciągu roku cd dnia 
wydania przydziału — wbrew temu postanowieniu statutu uchylić się od skutków 
oświadczenia woli o przydziale.

Roszczenie o członkostwo i przydział lokalu

Warto, dalej, zwrócić uwagę na odpowiadającą dawnej instytucji pierwszeństwa 
z art. 145 te rozwiązania nowego prawa spółdzielczego, które mają uchronić rodzinę 
członka spółdzielni przed niebezpieczeństwem utraty dachu nad głową w razie 
wygaśnięcia lokatorskiego spółdzielczego prawa do lokalu. Nowe prawo spółdzielcze
__________  i

10 P o r. K. K r z e k o t o w s k a :  U p raw n ien ia  dom ow ników  członka spó łdzie ln i w zglądem  
spółdzie lczego p raw a  do lo k a lu , N P 1976, n r  11, s. 1540.

U P o r. L. M y c z k o w s k i ;  P rz ep ad ek  m a ją tk u  a spółdzielcze p raw o  do lokalu , N P 
1967, n r  3, s. 384; t e n ż e :  P rz eg ląd  o rzeczn ic tw a  i p iśm ien n ic tw a  z zak resu  p ra w a  spó łdzie l
czego za ro k  1971, poz. 135; t e n ż e :  P raw o  do m ieszk an ia  spółdzielczego, W arszaw a 1980, 
s. 143.

12 P o r. J . I g n a t o w i c z :  D roga sądow a w  sp raw ac h  spó łdzie lczych  w  św ie tle  now ego 
p ra w a  spółdzielczego, N P  1983, n r  3, s. 18; t e n ż e :  P rz eg ląd  o rzeczn ic tw a i p iśm ien n ic tw a  
z z a k re su  p raw a  spółdzielczego za ro k  1979, poz. 17.
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znacznie wzmaonia tę ochronę wprowadzając ustawową konstrukcję roszczenia
0 przyjęcie do spółdzielni i o przydział lokalu po byłym członku (art. 221 § 1)
1 obejmując nią także ekspektatywę nabycia spółdzielczego prawa do lokalu (art. 221 
§ 2 i art. 229 § 3).13 Roszczenie to staje się aktualne przy istnieniu analogicznych 
przesłanek, które wchodziły w grę w, odniesieniu do dawnej instytucji pierwszeń
stwa. Chodzi tu mianowicie o przynależność do określanego kręgu osób bliskich oraz 
zamieszkiwanie z byłym spółdzielcą w momencie ustania członkostwa. Z tych 
względów dla wyjaśnienia wspomnianych pojęć zachowuje aktualność dotychcza
sowy dorobek orzecznictwa i piśmiennictwa.

Jeśli chodzi o status małżonków, to warto zaznaczyć, że na gruncie spółdzielczych 
stosunków lokalowych udało się osiągnąć prawidłową regulację losów wspólnego 
prawa do lokalu po śmierci współmałżonka. Wspólne prawo przypada wówczas po
zostałemu przy życiu małżonkowi (art. 220). Rozwiązania takiego, stawiającego mał
żonka w lepszej sytuacji niż innych domowników, nie udało się zrealizować w pra
wie lokalowym (w myśl reguł ogólnych w stosunek najmu wstępują bowiem wszyst
kie osoby bliskie zamieszkujące z najemcą do momentu jego śmierci — art. 691 k.c.). 
Należy jednak podkreślić, że w wypadku lokatorskiego prawa do lokalu, które 
należy tylko do jednego z małżonków, prawo spółdzielcze nie zapewnia drugiemu 
z nich nawet takiej pozycji, jaką przewiduje art. 691 k.c. Po śmierci bowiem mał
żonka wyłącznie uprawnionego z tytułu spółdzielczego prawa do lokalu drugi 
? nich ma wprawdzie — na równi z innymi bliskimi — roszczenie o przyjęcie go 
do spółdzielnf-T" o przydział danego lokalu, jednakże prawo to może być obezwład
nione przez wybranie innej osoby bliskiej, a nie współmałżonka. Tłumaczy się to 
tym, że koncepcja jednopodmiotowości spółdzielczego prawa do lokalu zmusza do 
wyboru jednej tylko osoby przez sąd w postępowaniu nieprocesowym albo też 
przez spółdzielnię po upływie terminu wyznaczonego przez spółdzielnię do wystą
pienia do sądu (art. 221).

Należałoby się opowiedzieć w tej ostatniej kwestii za możliwością poddania kon
troli sądowej wyboru dokonanego przez spółdzielnię, mimo że w ustawie byak jest 
kryteriów czyniących prawo jednego z zainteresowanych „lepszym” niż prawo innego 
z nich (wydaje się, że ustawowe wskazanie takich kryteriów nie byłoby w ogóle 
możliwe).14 Odpowiednich wskazań w tym zakresie trzeba by upatrywać w wy
kładni funkcjonalnej. Uznając mianowicie, że mieszkanie jest przeznaczone na 
zaspokojenie potrzeb rodziny, należałoby dokonywać wyboru przede wszystkim pod 
kątem widzenia, czy wybrany podmiot spółdzielczego prawa do lokalu zapewni re
alizację potrzeb mieszkaniowych także pozostałym członkom rodziny (np. rodzice 
w stosunku do małoletnich dzieci).15

W k\^estii skutków niezachowania terminu do złożenia deklaracji i pisemnego 
wniosku o przydział lokalu, nowe normatywne uregulowanie tej kwestii uzasadnia

13 P or. J . S z t o m p k a :  P raw o  p ie rw szeń stw a  w  o k res ie  o czek iw an ia  na  m ieszkan ie, 
P a le s tra  1982, n r  8, s. 43; K. K r z e k o t o w s k a :  O ch ro n a  ro d z in y  a in s ty tu c ja  p ie rw sze ń 
stw a p rzew id z ian a  w  a rt. 145 u s ta w y  o sp ó łdz ie ln iach  i ich zw iązkach , N P 1976, n r  7—8.

14 P o r.: B. B ł a ż e j c z a k :  L o k a to rsk ie  p raw o  do spółdzielczego lo k a lu  m ieszkalnego , 
W yd. UAM, P o zn ań  1979, s. 123; T. M i s i u k :  Sądow a och ro n a  p ra w  członków  spółdzie ln i, 
ZW  CZSI\, W arszaw a 1979, s. 181; K. K r z e k o t o w s k a :  P ra w a  m ałżonków  do m ieszkan ia  
spółdzielczego, ZW  CZSR, W arszaw a 1978, s. 67. In acze j — pod rząd em  daw n y ch  przep isów : 
K. S t e f a n i u k :  P rzeg ląd  o rzeczn ic tw a i p iśm ien n ic tw a  z zak resu  p raw a spółdzielczego 
za ro k  1978, poz. 37; M. M i ą c z y ń s k i :  G losa do w y ro k u  SN z 19.V II.1979 r., OSPiK A  
1982, z. 1—2, poz. 166.

15 P o r. K. K r z e k o t o w s k a :  Spółdzielcze p raw o  do lo k a lu  m ieszkalnego , W ydaw ni
ctw o Spółdzielcze, W arszaw a 1983, s. 187.
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pogląd, że ustalony z mocy omawianego ustawowego upoważnienia statutowy ter
min ma charakter terminu zawitego.16

Zbycie własnościowego prawa do lokalu

Zgodnie z art. 223 prawa spółdzielczego, stanowiącego odpowiednik art. 147 § 1 
dawnej ustawy, własnościowe prawo do lokalu jest prawem zbywalnym, z tym jed
nak zastrzeżeniem, że atrybut ten staje Się aktualny dopiero po zamieszkaniu członka 
w przydzielonym lokalu.17 Ograniczenie to mie dotyczy zatem lokalu spółdzielczego, 
który nie stał się przedmiotem spółdzielczego prawa do lokalu w drodze przydziału, 
lecz został nabyty od innego spółdzielcy.

O ile przeniesienie spółdzielczego prawa do lokalu nie wymaga do wywarcia 
skutku prawnego żadnej formy (jedynie przez wzgląd na cele dowodowe umowa 
taka powinna być zgodnie z art. 75 § 1 k.c. stwierdzona pismem, gdyż wartość pra
wa przewyższa tu 10.000 zł), o tyle przy darowiźnie obowiązuje przy oświadczeniu 
darczyńcy warunek zachowania formy aktu notarialnego (art. 890 § 1 k.c.). Daro
wizna staje się jednak ważna mimo niezachowania wspomnianej formy, jeżeli przy
rzeczone świadczenie zostanie spełnione, co na gruncie spółdzielczych stosunków 
lokalowych znajduje wyraz w wydaniu lokalu obdarowanemu i przyjęciu go na 
członka.18

Skuteczność zbycia zależy od przyjęcia nabywcy w poczet członków, a z mocy 
obecnie wyraźnego rozstrzygnięcia ustawowego spółdzielnia nie może odmówić przy
jęcia w poczet członków nabywcy prawa, jeżeli odpowiada on wymaganiom statutu 
(art. 224 prawa spółdz.).

Warto tu jednak mieć na uwadze funkcjonowanie rozwiązań, które niejako ogra
niczają omawiany atrybut zbywalności. Chodzi zwłaszcza o wspomniane już wyżej 
ograniczenia z art. 225, mogące polegać na uniemożliwieniu zbywcy uzyskania przy
działu innego lokalu, a ponadto — o uzależnienie przydziału od uiszczenia pełnego 
wkładu lub przynajmniej takiej sumy, jaką zbywca uzyskał w wyniku zbycia praw 
mieszkaniowych. Poza tym w świetle postanowień statutowych zbycie praw do lo
kalu może spowodować wymagalność długu z tytułu nie uiszczonej (rozłożonej na 
raty) części wkładu z możliwością zastosowania wyjątków do wypadków przenie
sienia prawa na rzecz małżonka, wstępnych lub zstępnych.19

Trafnie jednak zwrócono uwagę na niebezpieczeństwo podejmowania podważają
cych zaufanie do prawa działań niejako „zza węgła”, tj. działań obezwładniających 
ustawowo proklamowany atrybut zbywalności prawa. Podnosi się tu, że w pełni 
zrozumiałe jest uwrażliwienie społeczne na spekulacyjne manipulacje tak podsta
wowym i nader trudno dostępnym dobrem, jakim jest mieszkanie, jednakże byłoby

16 P or. H. Z i e l i ń s k i :  P rz ed aw n ien ie  i te rm in y  zaw ite  na  tle  u s ta w y  z 16.11.1961 r. 
o sp ó łdz ie ln iach  i ich zw iązkach , SC 1972, n r  X IX , s. 91; J . I g n a t o w i c z :  B ieg te rm in ó w  
zaw ity ch  w  obrocie  p o d leg a jący m  orzeczn ic tw u sądów  pow szechnych , ZN IB P S  1976, n r  5, s. 3.

17 F o r. K. S t e f a n i u k :  T reść  i c h a ra k te r  p rą w n y  spółdzielczego p raw a do lokalu  
ty p u  w łasnościow ego, W arszaw a 1978, W Pr., s. 24 i n .; t e n ż e :  F u n k c ja  spo łeczna spółdziel
czego p ra w a  do lokalu  m ieszkalnego  na  tle  in n y ch  fe rm  p raw n y ch  k o rz y s ta n ia  z m ieszkań, 
A n nales UMCS 1971, t. X V III, s. 232.

18 Por. L. M y c z k o w s k i :  P raw o do m ieszkan ia  (...), jw ., s. 95.
19 Por. postan o w ien ia  u ch w ały  n r  3 R ady C e n tra ln eg o  Z w iązku  S pó łdzieln i B udow nic tw a 

M ieszkaniow ego z 3.I I I .1983 r. w sp raw ie  zasad p rzy jm o w an ia  członków , p rzy d z ia łu  i zam iany  
m ieszkań  w  spó łdz ie ln iach  m ieszkan iow ych  (IiK  n r  5, poz. 18), k tó rego  §§ 11—14, jak o  w y n i
k a ją c e  z d e leg ac ji u staw o w ej (a rt. 205), spó łdzie ln ie  obow iązane są u w zg lędn iać  w sw ych  s ta 
tu ta c h  i reg u lam in ach .
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lepiej, gdyby —dla przeciwdziałania temu zjawisku — w ogóle zrezygnowano z in
stytucji własnościowego, a więc zbywalnego prawa do lokalu zamiast wykorzystywać 
instytucje prawa cywilnego, oparte na zasadzie równości stron, do naruszania zasad 
tej równości.20

Dziedziczenie prawa do lokalu własnościowego

Dokonując niezbędnej selekcji problemów, które można poruszyć w ramach jed
nego opracowania, nie można jednak pominąć sytuacji prawnej spadkobiercy. Po
dobnie jak to miało miejsce dotychczas, ustawodawca — po dokonaniu kompromisu 
między zasadą niezbywalności i niedziedziczności członkostwa a zbywalnością 
i dziedzicznością prawa do lokalu własnościowego — przewiduje ną rzecz spadko
biercy (tak jak i na rzecz nabywcy) możliwość konstytutywnego uzyskania człon- 1  

kostwa. Dokonanie w nowym prawie spółdzielczym wzmocnienia pozycji spadko
biercy wyraża się w przyznaniu mu — po dopełnieniu przez niego określonych 
czynności zachowawczych — roszczenia o przyjęcie do spółdzielni (art. 224 ,i 228). 
Rozprasza to podnoszone dawniej wątpliwości, czy roszczenie cywilnoprawne o przy
jęcie do spółdzielni przysługuje spadkodawcy z mocy samej ustawy, czy tylko 
z mocy postanowień statutów spółdzielni.

Przesłanki zachowania odziedziczonego prawa są przez ustawodawcę różnicowa
ne w zależności od: tego, czy występuje jeden spadkobierca, czy też kilku z nich. 
W pierwszej ze wspomnianych sytuacji niezbędne jest w terminie jednego roku 
od dnia otwarcia spadku przedstawienie spółdzielni stwierdzenia nabycia spadku 
lub złożenie dowodu wszczęcia takiego postępowania. Wraz ze stwierdzeniem na
bycia spadku spadkobierca, który nie jest członkiem spółdzielni, powinien złożyć 
deklarację członkowską (art. 228). Jeżeli zaś spadkobierców jest kilku, powinni 
oni w terminie 3 miesięcy od dnia uprawomocnienia się postanowienia o stwier
dzeniu nabycia spadku wskazać spadkobiercę, któremu własnościowe prawo do 
lokalu przypadło w wyniku działu, lub przedstawić dowód wszczęcia postępowania 
o dział spadku. Wskazanie wówczas spadkobiercy powinno nastąpić w terminie 
3 miesięcy od dnia zakończenia postępowania działowego.

Wszystkich tych niezwykle kazuistycznych .i nie najlepiej zredagowanych prze
pisów modyfikujących na niekorzyść rodziny ogólne reguły dziedziczenia można by 
uniknąć, gdyby zgodnie z naturą praw mieszkaniowych — jako praw osobowo-ma- 
jątkowych przeznaczonych na zaspokojenie grupowych potrzeb rodzinnych, z którą 
liczą się wszystkie inne typy praw lokalowych — dopuściło się ich przynależności 
do więcej niż jednej osoby. Nie byłoby wówczas potrzeby zmuszania spadkobierców 
czy byłych małżonków do dokonywania działów majątkowych pod rygorem utraty 
praw majątkowych. Wymagałoby to wyeliminowania tyleż nieużytecznego co za
twardziałego stereotypu jednopodmiotowości członkostwa oraz kształtowania go jako 
więzi osobistej, co wpływa ujemnie na kształt samego prawa do lokalu jako prawa 
związanego z członkostwem.21

Optymistycznym zwiastunem zmian w ustosunkowaniu się do tego zagadnienia 
jest rozwiązanie art. 233, które w odniesieniu do prawa do domu jednorodzinnego, 
ukształtowanego analogicznie jak rozpatrywane własnościowe spółdzielcze prawo 
do lokalu, odstępuje od zasady jednopodmiotowości. Pozwala bowiem na to, żeby

20 P or. J . D ą b r o w a :  G losa do w y ro k u  Sądu  N ajw yższego z dn ia  6.III.1980 r., O SPiK A  
1981, z. 9, poz. 182.

21 P o r. K. K r z e k o t o w s k a :  Spółdzielcze p raw o  do lo k a ju  jak o  p raw o  osobow o-m ą- 
ją tk o w e , RPEiS 1984 (w d ru k u ).
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prawo to w wyniku spadkobrania należało do kilku osób, zobowiązując je jedynie 
do wyznaczenia spośród siebie pełnomocnika w celu dokonywania czynności praw
nych, z możliwością wyznaczenia go także przez sąd na wniosek spadkobierców lub 
spółdzielni.

Mimo że chodzi tu o instytucję prawną, której byt jest przejściowy (do czasu 
przeniesienia własności domu), to jednak wobec wydłużania się w praktyce owego 
przejściowego okresu pozwoli to zgromadzić doświadczenia przydatne dla bardziej 
ogólnych ocen w tym zakresie. Okazać się bowiem może, że utrzymywanie także 
na szerszą skalę rozwiązań dopuszczających przynależność praw mieszkaniowych 
uzyskiwanych w drodze spółdzielczej do więcej niż jednej osoby nie nastręcza ru
chowi spółdzielczemu trudności organizacyjnych, wówczas zaś odpadną obawy, które 
stały się przyczyną wprowadzonych w tym względzie ograniczeń.

Uwagi końcowe

Ugruntowanie w nowym prawie spółdzielczym cywilnoprawnych aspektów ochro
ny praw mieszkaniowych członków spółdzielni i towarzyszącej im drogi sądowej 
stanowi istotny postęp w kształtowaniu młodej i nie okrzepłej jeszcze w ogniu 
długoletniej praktyki instytucji spółdzielczego prawa do lokalu. Ważnym elementem 
jest znacznie szersze niż dotychczas ustawowe regulowanie tej społecznie doniosłej 
dziedziny stosunków społecznych, do czego przyczynił się zgromadzony pod rządem 
dawnej ustawy — bogaty dorobek orzecznictwa i piśmiennictwa prawniczego oraz 
praktyki spółdzielczej.

SŁAWOMIR DALKA

POSTĘPOWANIE DOWODOWE WEDŁUG NOWYCH PRZEPISÓW 
O POSTĘPOWANIU ARBITRAŻOWYM

1. W środowisku prawniczym z dużym zainteresowaniem oczekiwano zapowia
danego wydania nowych przepisów w sprawie postępowania arbitrażowego. Potrze
ba bowiem wydania takich przepisów oraz nowelizacja ustawy z dnia 23.X.1975 r. 
o Państwowym Arbitrażu Gospodarczym 1 narzucała się już wcześnie, a to w związ
ku z realizacją założeń reformy gospodarczej oraz wejściem w życie przepisów 
ustaw z dnia 25.IX.1981r.: a) o przedsiębiorstwach państwowych 2 i b) o samorządzie 
załogi przedsiębiorstwa państwowego,3 a także ustawy z dnia 15.IX.1982 r. — Pra
wo spółdzielcze.4 Taki wniosek można wysnuć bez względu na ostateczne rozstrzyg
nięcia co do modelu Państwowego Arbitrażu Gospodarczego, będącego niezbędnym 
dla naszej gospodarki uspołecznionej organem ochrony prawnej, który zarówno w ra
mach działalności orzeczniczej jak i pozaorzeczniczej czuwa nad przestrzeganiem 
prawa i ochroną porządku prawnego w ramach gospodarki narodowej, przyczy- * i

l Dz. U. ¡Nr 34, poz. 183. 
a iDz. U. N r 24, poz. 122. 
8 DZ. U. N r 24, poz. 123.
i Pz. U. N r 30, poz. 210.


