
Jerzy Krzekotowski

"Rozliczanie się" przez członków
Spółdzielni Mieszkaniowych z
dotychczas zajmowanych mieszkań
Palestra 29/2(326), 36-43

1985



36 J e r z y  K r z e k o t o w s k l  jjr  2  (326)

z loflqalami użytkowymi, opisane w art. 276, odesłane są do art. 238 § 1, który 
z .kolei odsyła je do przepisów dotyczących własnościowego prawa do lokalu. Po­
nadto w wypadkach wymienionych w art. 276 § 2 prawa spółdzielczego, gdzie też 
mamy do czynienia z dyspozycją ustawową wystarczającą do powstania roszczenia 
w związku z lokalem użytkowym, członkostwo może być uzyskane również na pod­
stawie samej ustawy, nawet gdyby statut tego nie przewidywał. Stąd też brak 2a- 
pisu statutowego dla sytuacji opisanych w art. 276 nie wyłącza ani samego roszcze­
nia, ani też drogi przysługującej zainteresowanemu w celu wyegzekwowania swego 
prawa do przydziału lokalu użytkowego i w konkretnych sytuacjach — do człon­
kostwa.

Przedstawiane rozważania brały pod uwagę ten obszar (regulacji statutów spół­
dzielni mieszkaniowych, który znajduje uzasadnienie w wyraźnej delegacji prawa 
spółdzielczego. Wywody te nie zastąpią, oczywiście, znajomości przepisów prawa 
spółdzielczego ani też przepisów statutu czy też — w konkretnej sprawie — właści­
wego regulaminu spółdzielni. Wiele spraw znalazło prawidłowe rozwiązanie dzięki 
uchwale nr 3 Rady CZSBM [nb. uzupełnianej potem dalszymi wskazaniami CZSBM, 
jak np. uchwałą nr 15 Rady CZSBM z 13 grudnia 1983 r. w sprawie przyśpieszenia 
przydziału mieszkań (...) — Inf. Kom. z 1984 roku nr 1, poz. 1). Należy oczywiście 
śledzić orzecznictwo Sądu Najwyższego w zakresie prawa spółdzielczego, zwłaszcza 
że już są opublikowane orzeczenia mające dla spółdzielczości mieszkaniowej ogromne 
znaczenie (vide OSNCP z 1984 r. nr 2—3, poz. 34 i 40).

JERZY KRZEKOTOWSKI

„ROZLICZANIE SIĘ” PRZEZ CZŁONKÓW SPÓŁDZIELNI 
MIESZKANIOWYCH Z DOTYCHCZAS ZAJMOWANYCH MIESZKAŃ

P rze d m io tem  opracow ania  są n a jw a żn ie jsze  zagadn ien ia  d o tyczą ce  „rozliczania  
się”  p rzez  cz ło n kó w  spó łd z ie ln i p rzy  o b e jm o w a n iu  m ie s zk a ń  w  u ży w a n ie . Roz­
liczan ie  to  stano to ł p ra k ty c zn y  w y ra z  zasady (praw a  lo ka lo w eg o  i p ra iu a  spó ł- 
dzie lczego) „ jednego  m ieszka n ia " . O znacza ona, że  ta  sam a osoba lub  m a łżo n ­
k o w ie  n ie  m ogą posiadać d w ó ch  lub  u itęce j m ieszka ń .

A u to r , op iera jąc  się n a  n o w y m  p raw ie  sp ó łd z ie lc zy m  oraz na  p ra k ty c e  spół­
d zie lc ze j, p rzed sta w ia  śro d k i służące do praw id ło w eg o  „ rozliczan ia  s ię” oraz krąg  
osób, k tó r y c h  te n  o b o w ią zek  d o ty c zy .

W  o pracow an iu  podano  fo rm ą  „rozliczan ia  s ię”  z d o ty c h c za s  za jm o w a n ych  
m ie szk a ń  oraz s k u tk i  p ra w n e  zbycia  pra w  do lo ka lu  w  o k re s ie  o czek iw a n ia  na  
p rzyd z ia ł m ieszka n ia . U w zględn iono  w  n im  po n a d to  za g a d n ien ie  w y k o r z y s ty w a ­
nia śro d kó w  o rg a n iza cy jn ych  do za p ew n ien ia  p ra w id ło w eg o  zasied lan ia  m iesz­
kań.

Punktem wyjścia do dokonywania ocen prawnych dotyczących obowiązku „roz­
liczania się” przez członków spółdzielni mieszkaniowych z dotychczas zajmowa­
nych mieszkań jest zasada prawa spółdzielczego,1 w myśl której przedmiotem dzia- * i

1 U staw a z dn ia  16 w rześn ia  1982 r .  — P ra w o  spółdzielcze (Dz. U. z 1982 r. N r 30, poz. 210
i  z  1983 ir. N r 39, poz. 176).
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łalności spółdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych człon­
ków spółdzielni i ich rodzin. Jej uściśleniem zaś, które uwzględnia fakt, iż obec­
nie nie jest możliwe zaspokojenie wspomnianych .potrzeb nawet na poziomie uzna­
nym za elementarny (dostarczenie każdej rodzinie odrębnego mieszkania), jest 
ustawowe ustalenie, iż członkowi spółdzielni może przysługiwać prawo tylko do 
jednego spółdzielczego lokalu mieszkalnego (art. 204 i 206 prawa spółdzielczego). 
Wyłączenie możliwości uzyskania i korzystania z więcej niż ijednego lokalu jest 
także konsekwencją tego, że tylko jeden lokal może być przedmiotem własności 
osobistej, w przeciwnym bowiem wypadku jedno z mieszkań służyłoby w ten spo­
sób nie tylko do zaspokajania potrzeb osobistych. Stanowisko, że tylko jeden lo­
kal mieszkalny może być przedmiotem własności osobistej, pozwala na przyjęcie 
odpowiednich rozwiązań także w odniesieniu do innych form prawnych korzysta­
nia z mieszkań, co znalazło dobitny wyraz zwłaszcza w postanowieniach art. 23 
i 26 znowelizowanego prawa lokalowego.*

Zagadnienie to jest aktualne przez cały okres trwania stosunku prawnego wy­
znaczającego tytuł prawny do korzystania z mieszkania. Zarówno prawo spółdziel­
cze, jak i prawo lokalowe przewidują odpowiednie środki prowadzące do zlikwi­
dowania stanu sprzecznego z omawianymi przepisami prawa .3 Polegają one m.in. 
na możliwości pozbawienia zainteresowanego jednego z przysługujących mu ty­
tułów do mieszkania, przy czym w stosunku do spółdzielczego prawa do lokalu 
w grę wchodzą środki cywilnoprawne.

Rozważane zakazy mają jednak największą praktyczną doniosłość w momen­
cie uzyskiwania przydziału mieszkania. Wówczas bowiem aktualizuje się wspo­
mniany na wstępie zakaz i związany z nim obowiązek „rozliczenia się” z zaj­
mowanego dotychczas mieszkania. Przy jego rozpatrywaniu w odniesieniu do spół­
dzielczego prawa do lokalu wyłania się kilka grup problemów, które trzeba ko­
lejno przedstawić.

1. Śr o d k i  Sł u ż ą c e  p r a w id ł o w e m u  „r o z l ic z a n iu  s ię ”
. CZŁONKÓW SPÓŁDZIELNI Z MIESZKAŃ

Wielkość przydzielonego lokalu mieszkalnego powinna odpowiadać wysokości 
wkładu mieszkaniowego lub budowlanego oraz potrzebom członka, jego rodziny 
i innych osób bliskich pozostających z członkiem we wspólnym gospodarstwie 
domowym w chwili przydziału tego lokalu (art. 21S § 1 i art. 214 prawa spół­
dzielczego). Wskazanie konkretnego lokalu o powierzchni odpowiadającej wymie­
nionym kryteriom następuje w momencie wydania przydziału, który mimo tej na­
zwy ma zupełnie inny charakter prawny niż przydział tzw> mieszkania kwaterun­
kowego, będący decyzją administracyjną. Przydział mieszkania spółdzielczego jest 
czynnością prawną prawa cywilnego i dla zniweczenia jej skutków właściwe mogą 
być tylko przepisy prawa cywilnego. W grę może tu  wchodzić przede wszystkim 
nieważność (art. 53 k.c.). i

2 U staw a z d n ia  10 k w ie tn ia  1974 r. -r- P ra w o  lokalow e ( tek st jedlnod.: Dz. U. z 1383 r. 
Nr 11, poz. 55). -

a P o r. J . K r z e k o t o w s k i :  P ra w o  do jed n eg o  m ieszkan ia  w edług  p raw a  lokalow ego
i spółdzielczego, „Zagadnieinia Społeczne, Ekomotmiczine i T ech n iczn e” 1983, n r  3, s. 34; t e n ż e ;  
P ra w o  do  jed n eg o  m ieszkan ia , „G azeta  P r a ln ic z a ” 11983, n r  19, s. 3; t e n ż e ;  Z asada: jedno  
m ieszkan ie  d la  je d n e j ro d z in y  (p rzy  p rzy d z ia le  m ieszk ań  spółdzie lczych), „R ada N arodow a, 
G ospodarka , A d m in is tra c ja ” , 1984, n r  4, s. 33.
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Istnieje również możliwość odwołania się do przepisów © wadach oświadczenia 
woli (art. 82—88 k.c.). Spółdzielnia nie może wprawdzie dowolnie odwołać swego 
oświadczenia woli o przydziale mieszkania, może jednak uchylić się od jego skut­
ków np. z powodu błędu, lub nawet podstępu, ¡polegającego na wprowadzeniu spół­
dzielni w. bl^d przez podanie nieprawdziwych danych (grt. 86 k.c.). Może to na­
stąpić na piśmie w terminie jednego roku od chwili wykrycia błędu .4

Obecny art. -225 prawa spółdzielczego wprowadził szczególny rodzaj uchylania 
się od .skutków prawnych przydziału, który powinien być przewidziany w statucie 
(statuty wzorowane na statucie przykładowym opracowanym przez CĘSBM takie 
postanowienia zawierają). Chodzi tu o odmowę wydania przydziału mieszkania spół­
dzielczego osobie, która dotychczasowy lokal sprzedała. W razie wydania przydziału 
z uchybieniem takiego zastrzeżenia statutowego — art. 225 prawa spółdzielczego 
dopuszcza' możliwość uchylenia się od skutków prawnych przydziału w ciągu jedne­
go roku od daty w y d a n i a  przydziału.

Inną z form mających zapewniać prawidłowe zasiedlanie lokali jest wydawa­
nie — zgodnie z ustaleniami statutowymi — przydziałów warunkowych, które wy­
gasają (warunek rozwiązujący) w razie nieobjęcia lokalu przed upływem 30 dni 
od daty otrzymania zawiadomienia o postawieniu lokalu do dyspozycji członka 
spółdzielni. Praktykę w ydajania takich przydziałów uzasadnia dążenie do eli­
minowania dłuższych pustostanów oraz do zapobiegania uzyskiwaniu mieszkań 
o powierzchni większej, niż ¡uzasadnia to rzeczywisty stan rodziny (przez umiesz­
czanie we wnioskach tzw. martwych dusz). Przed „wydaniem klucza” do przy­
dzielonego lokalu spółdzielnia żąda uregulowania stosunku do poprzednio zajmo­
wanego mieszkania przez spółdzielcę i inne osoby, które są przewidziane do wspól­
nego zamieszkiwania oraz zameldowania się tych osób.5 * Niespełnienie tych wa­
runków oznacza, iż członek spółdzielni nie może objąć mieszkania z przyczyn za­
leżnych od niego, ¡a to powoduje wygaśnięcie ¡prawa do lokalu z upływem 30 dni.*

II. KRĄG OSÓB OBOWIĄZANYCH DO „ROZLICZENIA SIĘ”

Przy określeniu kręgu osób uwzględnianych przy ustalaniu wielkości przydzie­
lanego rtKeszkania ustawa nie posługuje się wyraźnie pojęciem „osoby bliskie”, 
natomiast wymienia członków rodziny spółdzielcy i „inne osoby pozostające 
z członkiem we wspólnym gospodarstwie domowym w chwili przydziału” (art. 214). 
Przytoczone w tym przepisie obiektywne kryteria stanowiące ppdstawę zaliczenia 
do kręgu osób bliskich oraz fakt, że ¡pojęciem tym posługuje się ustawodawca 
w art. 221 dla określenia kręg.u osób uprawnionych do uzyskania przydziału po 
byłym członku, przesądzają o tym, iż w gruncie rzeczy chodzi tu o podobnie wy­
znaczony krąg osób.

Wszystkie te osoby, jeżeli mają być uwzględnione w przydziale, są objęte obo­
wiązkiem rozliczenia się z dotychczas zajmowanego mieszkania, mimo że uzyskują

4 P o r. w y ro k  Sądu  N ajw yższego z d n ia  3.IX.I981 r. I II  CRN 175/81, O SNCP 1982, n r  4, 
poz. 51. Por. też B. B ł a ż e j c z a k :  L o k a to rsk ie  p raw o  do  spó łdzie lczego  lo k a lu  m ieszkal­
nego , W yd. U AM, P o zn ań  1979, s. 135.

5 P o r. J .  K r z e k o t o i w s k i :  M eldunek  a  m ieszk an ie , „D om y S półdzie lcze” 1984, n r  *?4,
s. 7; t e n ż e :  M eldunek  a  m ieszkan ie , „Z ag ad n ien ia  Społeczne, E konom iczne i T ech n iczn e’’ 
1984, n r  6, s. 3. ^

o P o r. W. C h r z a n o w s k i :  P ra w o  do lo k a lu , w  spó łd z ie ln iach  b u d o w n ic tw a  m ieszka­
n iow ego, W yd. CZSBM, W arszaw a 1901, s. 65.
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nie samodzielne, lecz zależne od adresata przydziału prawo do mieszkania.7 
W przeciwieństwie bowiem do innych praw mieszkaniowych, które mogą przysłu­
giwać więcej niż jednej osobie, prawo spółdzielcze ustala zasadę, iż spółdzielcze 
prawo do lokalu może należeć tylko do jednej osoby. Wyjątek przewiduje ono 
tylko na rzecz małżonków przyjmując, że spółdzielcze prawo do lokalu przydzie­
lonego obojgu małżonkom lub jednemu z nich w czasie trwania małżeństwa na­
leży wspólnie do obojga małżonków bez względu na istniejące między nimi sto­
sunki majątkowe (art. 215). Jest rzeczą oczywistą, iż obowiązek rozliczenia się 
dotyczy obojga małżonków, jeśli mają oni odrębne miejsca zamieszkania. Od za­
sady tej dopusżcza się jednak wyjątki, skoro w art. 206 § 3 i 277 § 1 przewiduje 
się istnienie uzasadnionych przyczyn pozwalających na zachowanie uprawnienia 
do więcej niż jednego lokalu. Te same przyczyny (eliminujące zakaz z art. 206 
prawa spółdzielczego) mają zastosowanie do przydziału. Warto dodać, że także na 
gruncie prawa lokalowego przewiduje się wyłączenie tego typu obostrzeń, jeżeli 
szczególne względy rodzinne uzasadniają pozostawienie małżonkom dwóch oddziel­
nych lokali mieszkalnych (art. 23 ust. 4 pkt 2).

III. FORMA „ROZLICZENIA SIĘ” CZŁONKA ORAZ OSÓB OBJĘTYCH 
PRZYDZIAŁEM Z ZAJMOWANYCH DOTYCHCZAS MIESZKAŃ

Najbardziej typową formą rozliczenia się - z dotychczasowego mieszkania jest 
zrzeczenie się praw do mieszkania na rzecz jego „dysponenta”, tj. na rzecz tere­
nowego organu administracji państwowej, zakładu pracy lub spółdzielni miesz­
kaniowej. Mówi o tym (na ogół recypowany do .postanowień statutowych) § 27 
uchwały .nr 3 Rady Centralnego Związku Spółdzielni Budownictwa Mieszkanio­
wego z dnia 3 marca 1983 r. w sprawie zasad przyjmowania członków, przydziału 
i zamiany mieszkań w spółdzielniach mieszkaniowych.8 9 Stwierdza się tam, że roz­
liczenie to dotyczy Okresu 5 lat przed przydziałem mieszkań oraz że zwrot miesz­
kania powinien nastąpić — w stanie wolnym — w terminie 30 dni od protokolar­
nego przejęcia nowo przydzielonego mieszkania.

Ta forma rozliczenia wchodzi w grę wówczas, gdy zainteresowanemu przysłu­
giwał poprzednio samodzielny tytuł prawny do lokalu. Osoby, które miały do­
tychczas tylko zależne od podmiotu prawa do lokalu uprawnienia do wspólnego 
zamieszkiwania (w charakterze członka rodziny),8 ze zrozumiałych względów nie 
mogą być objęte wspomnianą formą obowiązku rozliczenia. Wystarczy, że spo­
wodują wygaśnięcie pochodnych uprawnień do korzystania z mieszkania, co naj­
częściej następuje przez sam fakt wyprowadzenia się z danego lokalu.

Poza tym trzeba brać .pod uwagę postanowienia art. 42 prawa lokalowego, 
w świetle którego pozostawione w tzw. lokalu kwaterunkowym dzieci, osoby przy­
sposobione lub rodzice, a w wypadkach społecznie uzasadnionych również inne 
osoby bliskie mogą uzyskać przydział tego lokalu od terenowego organu admi­
nistracji państwowej. Wydanie na ich rzecz decyzji przydziału jest także formą

7 P o r. K. K r z e k o t o w s k a :  Spółdzielcze p raw o  d o  lo k a lu  jak o  p raw o  ,csobow o-m a- 
ją tk o w e, „R uch  P ra w n iczy , E konom iczny  i  S ocjo log iczny” , 1984, n r  2, s. 109.

8 In fo rm a c je  i K o m u n ik a ty  CZSBM n r  5, poz. 18.
9 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 łdz ie ln i w zględem  

spółdzie lczego p ra w a  do' lo k a lu , , „N ow e P ra w o ” 1976, n r  11, s. 1540; J . K r z e k o t o w s k i :  
P o d n a jm o w an ie , w y n a jm o w an ie  i 'o d d a w a n ie  w  b e z p ła tn e  uży w an ie  m ieszkań , „N ow e P ra ­
w o” 1984, n r  9, s. 59.
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rozliczenia się z mieszkania przez osobę, która poprzednio była najemcą na pod­
stawie decyzji administracyjnej.

Gdy chodzi natomiast o zajmowane uprzednio mieszkanie spółdzielcze, to odpo­
wiednikiem przedstawionej wyżej formy rozliczenia może być w pewnych sytua­
cjach przyjęcie do spółdzielni i przydzielenie lokalu po byłym członku jednej 
z osób, którym art. 221 prawa spółdzielczego przyznaje stosowne roszczenie (jego 
odpowiednikiem - pod rządem ustawy z 1961 r. o spółdzielniach i ich związkach 
było pierwszeństwo z art. 145). Słusznie bowiem zauważono, iż byłemu członkowi 
(także "wówczas, gdy przeprowadza się on do innego lokalu spółdzielczego odpo- 

. wiadającegó powierzchnią stanowi rodziny) n i e  m o ż n a  n a r z u c i ć  p o w i n ­
no ś c i  „ z a b r a n i a  ze  s o b ą ” u s a m o d z i e l n i o n e g o  p e ł n o l e t n i e ­
go  d z i e c k a ,  które nie zostało uwzględnione przy ustalaniu“ powierzchni no­
wego lokalu. Nie powstałby przecież żaden problem, gdyby do rozdzielającej się 
rodziny na dwa samodzielne gospodarstwa domowe doszło wskutek uzyskania spół­
dzielczego prawa do lokalu przez to dorosłe dziecko, a rodzice z „resztą” ro­
dziny pozostaliby w dotychczasowym spółdzielczym lokalu .10

IV. ZBYCIE PRAW DO LOKALU A PRZYDZIAŁ NOWEGO MIESZKANIA

Kolejną formą rozliczania się z mieszkania jest ijego zbycie, co może dotyczyć 
m.in. tzw. własnościowego mieszkania spółdzielczego. Ta forma rozliczenia nie na­
stręcza wątpliwości w odniesieniu do wypadków tzw. pochodnego nabycia prawa 
do lokalu.11 Jeśli jedńak chodzi o sytuację, w której następuje tzw. pierwotne 
nabycie spółdzielczego prawa do lokalu w formie przydziału, to pojawiają się za­
strzeżenia co do dopuszczalności wspomnianej formy rozliczenia. Chodzi o to, że 
w warunkach ostrego deficytu mieszkań otrzymanie lokalu przez osobę, której 
przysługiwało już własnościowe prawo do lokalu, stwarza sposobność do uzyska­
nia korzyści majątkowej w wyniku zbycia tego prawa. Stwarzałoby to poza tym 
uprzywilejowaną sytuację niejako dwukrotnego korzystania z pomocy państwa 
przeznaczonej na kredytowanie budownictwa. Umożliwienie osobom korzystają­
cym z takiej pomocy zbycia prawa mieszkaniowego za cenę rynkową, która prze­
wyższa znacznie koszty własne zainteresowanego, byłoby nadto sprzeczne z za­
sadami współżycia społecznego.

Pod rządami ustawy z 1961 r. o spółdzielniach i ich związkach podejmowane 
były wielokierunkowe zabiegi interpretacyjne, przy zastosowaniu których dałoby 
się wyeliminować taki społecznie niepożądany stan rzeczy. W krańcowych sy­
tuacjach rozważano nawet koncepcję nieważności umowy zbycia spółdzielczego 
prawa do lokalu, jako czynności prawnej sprzecznej z zasadami współżycia spo­
łecznego.12 Poza tym w pewnych okolicznościach można uznać, że roszczenie o przy­
dział lub o wydanie przydzielonego lokalu (po dokonaniu zbycia poprzednio przy­
sługującego prawa do lokalu) może być nieskuteczne na podstawie art. 5 k.-c.

Przyjmowano też koncepcję pozbawienia przydziału skuteczności prawnej na 
podstawie przepisów o wadach oświadczenia woli. Wfeszcie za podstawę odmowy 
przydziału lokalu (jego wydania) przyjmowano rozwiązania dotyczące niespełnienia 
---------------1

io P o r. -wyrok Sądu N ajw yższego  z  dn ia  21 k w ie tn ia  1982 r. XX CR 94/82, OSN-CP z 1982 r., 
n r  10, poz. 158.

n  P o r. L. M y e z k o w s k i :  P ra w o  do m ieszkan ia  spółdzie lczego n a  tle  p ań s tw o w ej gos­
p o d a rk i lok a lam i, w yd. R ady  Ariw. w  W arszaw ie, W arszaw a 1980, s. 109.

12 P o r. wyrotk S ąd u  N ajw yższego  z  dinia 5 m a rc a  1981 r. I I  CR 39/311, OSN-CP n r  12, 
POZ. 239, s tr . 43.
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warunku polegającego na zobowiązaniu się do zrzeczenia się prawa do poprzed­
nio zajmowanego lokalu.13

Mimo polityki ograniczania w ten sposób wolnorynkowego obrotu mieszkania­
mi nie zrezygnowano w nowym prawie spółdzielczym z atrybutu zbywalności włas­
nościowego prawa do lokalu. Wzmocniono nawet pozycję nabywcy, zastrzegając 
na jego rzecz ustawowo roszczenie o przyjęcie w poczet członków (art. 224).

Przejawem troski ustawodawcy o eliminowanie z praktyki społecznej spekula­
cyjnego obrotu mieszkaniami jest rozwiązanie zawarte w art. 219 § 2 i art. 225 
prawa spółdzielczego oraz obecne unormowania ustawy o podatku dochodowym.14 
W pierwszym z nich chodzi o możliwość wprowadzenia do statutu ograniczeń w za­
kresie przekształcania lokatorskiego prawa do lokalu na prawo własnościowe. 
Ograniczenia te stanowiłyby wyjątek od generalnej zasady ustawowej, iż członkowi 
spółdzielni przysługuje roszczenie o dokonanie przekształcenia spółdzielczego pra­
wa do lokalu .(art. 21.9 § 1). Drugie ze wspomnianych rozwiązań polega na moż­
liwości wprowadzenia do statutu spółdzielni zastrzeżenia, iż zbycie własnościo­
wego prawa do lokalu przez członka, który ubiega się o przydział lokalu miesz­
kalnego, pozbawia go uprawnienia do uzyskania tego przydziału. Jednocześnie upo­
ważnia się spółdzielnię w ciągu Toku od dnia wydania przydziału wbrew takie­
mu postanowieniu statutu do uchylenia się od skutków oświadczenia woli o przy­
dziale (art. 225). Wreszcie art. 7 ust. 2 pkt 5 ustawy o podatku dochodowym 
uznaje sprzedaż prawa do lokalu spółdzielczego za przychód podlegający opodat­
kowaniu, jeżeli zbycie nastąpi przed upływem 5 lat od daty przydziału.

Kierując się zaleceniami zawartymi w cyt. uchwale nr 3 Rady Centralnego 
Związku Spółdzielni Budownictwa Mieszkaniowego15 — w przykładowym statucie 
spółdzielni mieszkaniowej proponuje się umieszczenie zapisu, w świetle którego 
nie może uzyskać przydziału mieszkania członek, który w okresie oczekiwania na 
przydział mieszkania (nie mniejszym niż 5 lat przed przydziałem) zbył przysłu­
gujące mu prawo do lokalu lub domu, chyba że zbycie dotyczyło obiektu o wyso­
kim stopniu zużycia i standardzie nie odpowiadającym .wymaganiom prawa bu­
dowlanego. Według § 36 projektu statutu ograniczenie to może nie być stoso­
wane w szczególnie uzasadnionych społecznie wypadkach pod warunkiem, że

u  P o r.: w y ro k  S ąd u  N ajw yższego  z dn ia  6 s ie rp n ia  1968 r. I I  CR 196/68, O SN CP 1969, 
n r  4, poz. .77 z k o m en ta rzem  W. C h r z a n o w s k i e g o ,  P rz eg ląd  o rzeczn ic tw a i p iśm ien ­
n ic tw a  z  zak resu  p ra w a  spółdzielczego z a  la ta  19618—(1969, poz. 35; w y r Ok S ąd u  N ajw yższego 
z dn ia  10 lis to p ad a  1971 r. I CR 21/71 z  k o m en ta rzem  W. C h r z a n o w s k i e g o ,  p rzeg ląd  (...) 
jw ., za .rok 1971, poz. 2S; w y ro k  Sądu  N ajw yższego  z  dn ia  5 m a ja  1972 r. I CR. 130/71 z k o ­
m e n ta rz e m  S. G r o s s a ,  P rz eg ląd  (...) jw ., za ro k  1973, poz. 25 i glosą L . M y  c z k  o w -
s k i e g o ,  „N ow e P ra w o ” 1973, n r  11, s. 1687 1 OiSPiKA 1973, n r  10, poz. 190; w y ro k  Sądu
W ojew ódzkiego  w  W arszaw ie  z dn ia  14 lis to p ad a  1978 r. II C r 145/78 z k o m en ta rzem  J .  I g n  a-
t o w i e ż a ,  P rz eg ląd  (...) Jw., za .rok 1978, poz. 31, w y ro k  Sądu  N ajw yższego  z d n ia  6 m arca  
1980 r. I I  CR 574/79 z  k o m en ta rzem  S. R u d n i c k i e g o ,  Plrzegląd (...) jw ., za  ro k  1960, 
poz. 24; w y ro k  S ąd u  N ajw yższego z d n ia  5 m a rc a  1981 r .  I I  'CR 39/81, OSNCP 19(81, n r  12, 
poz. 239; w y ro k  Sądu  N ajw yższego z d n ia  30 g ru d n ia  1981 r .  I CR 370/81, O SNCP 1982, n r  7, 
poz. 110. T en  m a ją c y  du że  znaczen ie  d la  p ra k ty k i spó łdzie lczej d o ro b ek  orzeczn ic tw a i p iś­
m ien n ic tw a  zachow ał w  in te re su ją c y m  n a s  tu  zak res ie  w  dużym  sto p n iu  sw ą ak tu a ln o ść  tak że  
po w e jśc iu  w  życie  now ego  p ra w a  spółdzielczego ze w zg lędu  n a  id en ty czn e  ra t to  legls 
obecn ie  obo w iązu jąceg o  a r t .  206 § 1 o raz  a rt. 136 § 1 d aw n e j u staw y  z  19611 r .  o  spó łdz ie l­
n ia c h  1 ic h  zw iązkach .

14 Dz. U. z 1983 r . N r  43, poz. 192.
16 W. C h r z a n o w s k i  (Nowe p raw o  spółdzielcze — Cz. III  Z w iązki spółdzie lcze, w y d . 

C e n tru m  B adaw czo-R ozw ojow e CZSBM, W arszaw a 1963, s. 10) tw ie rd z i, że u c h w a ły  CZSBM 
m im o in s tru k c y jn e g o  o b ecn ie  c h a ra k te ru  W yw ierać będ ą  w pływ  n a  p ra k ty k ę  spółdzie lczą.
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członek wyrazi zgddę na przydział mieszkania własnościowego i wniesie zaliczkę 
na wkład powiększoną o kwotę,odpowiadającą wartości zbytego prawa. Zasada 
ta może być także stosowana w sytuacji, gdy zbycie lokalu lub domu przez mał­
żonka członka spółdzielni nastąpiło przed zawarciem małżeństwa. W świetle przy­
kładowego statutu .nie może też uzyskać przydziału członek, który posiada tytuł 
prawny do domu jednorodzinnego, domu mieszkalno-.pensjonatowego, lokalu w m a­
łym domu mieszkalnym lub innego lokalu stanowiącego przedmiot własności, je­
żeli może z przysługującego prawa korzystać (§ 34 ust. ,1, pkt 1). Przeszkoda ta 
nie wchodziłaby w grę wówczas, gdyby lokale mieszkalne, .będące przedmiotem 
uprawnień członka, były zajmowane przez najemców na mocy decyzji administra­
cyjnej (art. 277 § 1 prawa spółdzielczego).

V. WYKORZYSTANIE ŚRODKÓW ORGANIZACYJNYCH 
DO ZAPEWNIENIA PRAWIDŁOWEGO ZASIEDLANIA MIESZKAŃ

Fakt, iż prawo spółdzielcze, podobnie jak dawna ustawa z 1961 r., kształtuje 
spółdzielcze prawo do lokalu jako prawo związane ze stosunkiem członkostwa 
spółdzielni, w związku z czym prawo do lokalu wygasa (od razu lub po upływie 
określonego czasu) na skutek ustania członkostwa — stwarza możliwość sięgnię­
cia także po środki organizacyjne do eliminowania powstałych z winy członka 
nieprawidłowości przy zasiedlaniu mieszkań spółdzielczych. Mają one szczególną 
doniosłość praktyczną w odniesieniu do tych sytuacji, gdy np. z powodu upły­
wu terminu do uchylenia się od skutków oświadczenia woli o przydziale nie 
można doprowadzić w inny sposób do zadowalających ze społecznego punktu wi­
dzenia rezultatów. Mogą one dotyczyć poza tym sytuacji powstałych już po wydaniu 
skutecznego prawnie przydziału.

Generalnie rzecz biorąc, więź organizacyjna łącząca członka ze spółdzielnią służy 
wzmocnieniu jego pozycji prawnej. Cywilistyczna istota stosunku stanowi o tym, 
że rodzi on zobowiązanie.organizacji spółdzielczej do nieusuwania członka ze swe­
go grona, jeżeli nie powstaną, uprawniające do tego okoliczności. Jeżeli jednak 
okoliczności takie powstaną, organizacja uzyskuje uprawnienie do usunięcia (wy­
kluczenia lub wykreślenia) z grona dzionków.

W świetle art. 24 prawa spółdzielczego usunięcie ze spółdzielni może nastąpić 
w dwóch formach, tj. w formie wykluczenia lub w formie wykreślenia ze spół­
dzielni. Przepis ten podaje przyczyny usunięcia w sposób ograniczający zakres 
wchodzących w grę sytuacji, które z kolei bliżej wskazywane są w postanowieniach 
statutowych. I tak wykluczenie członka ze spółdzielni może nastąpić w wypadku, 
gdy z jego winy dalsze pozostawanie w spółdzielni nie da się pogodzić z posta­
nowieniami statutu spółdzielni lub z zasadami współżycia społecznego. Statuty 
wśród przyczyn wykluczenia wymieniają m.in. świadome wprowadzenie w błąd 
spółdzielnię w celu nabycia określonych uprawnień (podanie niezgodnych z praw­
dą informacji we wniosku o przydział lub zamianę mieszkania). Wykreślenie na­
tomiast z rejestru członków wchodzi w grę wówczas, gdy członek nie wyko­
nuje obowiązków statutowych z przyczyn przez niego nie zawinionych. Za przyczy­
nę taką statuty uznają w szczególności zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych poza 
spółdzielnią, wyjazd za granicę,18 przebywanie na stałe w zakładzie zamkniętym.

A# J . K r  z e  k  o t  o w  s  k  i: • W yjazd za g ran icę  a m ieszkan ie , „ z a g a d n ie n ia  Spo łeczne , E ko­
nom iczne i  T ech n iczne” , 19&4, n r  4, s. 32.
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Na tle sporów w ..bezpodstawne wykluczenie ze spółdzielni wyrosło bogate 
orzecznictwo sądowe, którego dorobek jest nadal aktualny .17 Stan prawny w tym 
zakresie nie uległ bowiem zmianie. Przeciwnie, zarysowująca się w orzecznictwie 
tendencja do przeciwstawiania się zbytniemu operowaniu tą niezwykle dolegli­
wą — zwłaszcza dla członków spółdzielni mieszkaniowych — sankcją, została 
umocniona. Pąawo spółdzielcze 'dla pogłębienia ochrony członkostwa zobowiązuje 
przed podjęciem tego rodzaju uchwał do wysłuchania wyjaśnień zainteresowanego 
członka. Zakreśla poza tym minimalny termin (7-dnicwy) do zawiadomienia o da­
cie walnego zgromadzenia, które będzie rozpatrywać odwołanie (art. 24 § 4).

iv P ot . M. G e r s d o r i ,  J.  I g m a t o w i c z :  p ra w o  spółdzielcze — K o m en tarz , w y ­
d aw n ic tw o  P raw nicze , W arszaw a 1966, s. 57.

MICHAŁ NIEDOŚPIAŁ

POWOŁANIE SPADKOBIERCY GOSPODARSTWA ROLNEGO 
(podstawienie, przyrost)

A r ty k u ł  om aw ia  w y b ra n e  zagadnien ia  z  za k resu  pow ołan ia  sp a d k o b ie rcy  gos­
poda rs tw a  ro lnego  w  w y p ad k ac h  p o d sta w ien ia  lu b  p rzy ro stu . A u to r  ro zw a ta  
ta k że  za k re s  sw o b o d y  tes to w a n ia  w  p o w y ższ y m  za k res ie . P rze d m io tem  a na lizy  
je s t  m .ln . sposób o b liczen ia  p rzy ro stu . Są  to  zagadnien ia  o d u ż y m  znaczen iu  
p ra k ty c zn y m .

Zastrzeżenie warunku lub terminu uczynione przy powołaniu spadkobiercy 
gospodarstwa rolnego uważane jest za nie istniejące. Jeżeli jednak z treści testa­
mentu lub z okoliczności wynika, że bez takiego zastrzeżenia spadkobierca gospo­
darstwa rolnego nie zostałby powołany, powołanie spadkobiercy jest nieważne. 
Przepisów tych nie stosuje się, jeżeli ziszczenie się lub nieziszdzenie się warunku 
albo nadejście terminu nastąpiło przed otwarciem spadku (art. 962, 1058 k.c.).1 
W wypadku gdy w skład spadku wchodzi także inny majątek niż gospodarstwo 
rolne, spadkodawca władny jest — w granicach art. 962 zd. 3 k.c. — powołać 
do tej pozostałej masy spadkobierców (wszystkich lub niektórych) warunkowo lub 
z ograniczeniem terminem, natomiast bezwarunkowo i bezterminowo — powołać

1 C o d o  w a ru n k u  (te rm in u ) pirzy u s ta n o w ien iu  sp a d k o b ie rcy  — por. m.in..: a r t . 962 k.c., 
a r t .  104 p r. spadk . z  1946 r .,  § 695—708 k .c .a ., a r t . 17 p r. spadk . bu łg ., i 479 k.c. czechosł., 
a r t . 68 u st. 2, 3 p r. spadlk. jugosłow ., a r t .  482 k.c szw ajc , § 645—647 k.c. węg., a r t. 900 k.c. 
f r .; A. E h r e n z w e i g :  S ystem  des ö ste rre ich isch e n  allgem einem  P riv a tre c h ts , W ien 1937, 
t . I I , cz. 2 (F am ilien  u n d  E rb re c h t) , s. 447 i n as t.; A. E s c h  e r .  K o m m en ta r  zum  S chw eize­
r isc h e n  Z iv ilgese tzbuch , D as E rb re c h t, cz. I, Z ü rich  1959, s. 247 i  nas t.; J . F l e i s c h e r :  F orm  
u n d  W esen d e r  Testieirfreihedt, D resden  1939, s. 25; J . G w i a z d o m o r s k i :  P ra w o  spadko­
w e, W arszaw a 1872, s. 142 1 n as t.; T. K i p p ,  H.  C o i n g :  E rb re c h t, T ü b in g en  19(78, s. 152—353, 
266 i  n a s t. J .  S t. P i ą t o w s k i :  P ra w o  spadkow e, W arszaw a 1979, s. 143 1 n as t.; M. P l a n i o l ,  
G.  R i p e r t :  T ra ité  p ra tiq u e  de  d ro it  c iv il f ra n ç a is , P a r is  1957, t . V, s. 796 i  n as t.


