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~ ORZECZNICTWO

- Z ORZECZNICTWA SADU

NAJWYZSZEGO

Glosa do wyroku Sadu Najwyzszego
z 1 pazdziernika 1987 r.
1 CR-209/87, OSPiKA 1988, z. 4, poz. 95

Z przepis6w prawa spétdzielczego nie wynika uprawnienie osoby bedacej jedynie
kandydatem na cztonka spétdzielni mieszkaniowej do zgloszenia Zadania ustalenia okresu
oczekiwania na przydziat lokalu mieszkalnego.

Zacytowang wyzej tez¢ Sadu Najwyz-
szego mimo jej pozornej stusznosci, nalezy
zakwestionowaé. Wprawdzie sama ustawa
w czg$ci ogblnej (cz.I tyt.I), ani tez w czgsci
poswi¢conej spéidzielniom mieszkanio-
wym (cz. I tyt. Il dz. IV) nie zawiera prze-
pis6w o kandydatach (odmiennie niz art.
200 prawa spéldzielczego poswigcony
spéidzielniom pracy, kt6ry przewiduje in-
stytucj¢ kandydatéw i przyznaje im okre-
Slone prawa), trudno uznad, aby kandyda-
téw do spétdzielni mieszkaniowych nie by-
fo, a zatem Ze ich sytuacja prawna moze by¢
nieokreslona.

Sytuacja kandydatéw na czlonkow
spéldzielni mieszkaniowych jest uregulo-
wana tylko w aktach wewngtrznych, ale te
wywodz3 si¢ z upowazniefi ustawy, méwig-
cych o uprawnieniach spéidzielni do regu-
lowania w statucie kolejnosci przydziatu
i precyzowania praw i obowigzkéw czlon-
k6w nie unormowanych w ustawie (art. 205
i art. 212 pr. sp.). Dotyczace tych kwestii
unormowania wewnatrzspétdzielcze majg
charakter powszechny i nawet gdyby uz-
naé, ze w jakims stopniu wykraczaja poza
upowaznienie ustawy moéwiacej jedynie
o czlonkach (a nie o kandydatach), trudno

byloby pozbawi€ ich przymiotu regulujace-
go stosunki prawne w tym zakresie. W kon-
sekwencji, w razie wystapienia sporu na tle
dhugosci stazu oczekiwania na mieszkanie,
nie mozna uznaé, z¢ istnieje tu dowolnos¢
oceny spétdzielni i ze zainteresowani kan-
dydaci (lub czlonkowie) nie moga skutecz-
nie kwestionowac ustalefi spétdzielni.

W interesujgcej nas materii aktem
0 znaczeniu prawnym bedzie przede wszy-
stkim uchwata nr 3 Rady Centralnego
Zwiazku Sp6idzielni Budownictwa Mie-
szkaniowego z 3 marca 1983 r. w sprawie
zasad przyjmowania czlonk6w, przydziatu
i zamiany mieszkad... (Inf. i Kom. 1983 nr
5, poz. 18 ze zmianami z 1986 r.). Uchwata
ta wydana zostala z. upowaznienia art. 205
prawa spéldzielczego i w postanowieniach
§11-19 wigze zrzeszone spéidzielnie przy
ukiadaniu okreslonych postanowiefi statu-
towych (numeracja wedtug aktualnego te-
kstu). Pozostate postanowienia(uchwaly,
m.in. dotyczace kandydatéw, maja chara-
kter ,,zalecefi”. Jednakze w chwili, gdy zo-
stang inkorporowane do tresci statutéw lub
regulaminéw wydanych z upowaznienia
statutu, okres$lajg tre$¢ stosunkéw cywilno-
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prawnych mig¢dzy spéidzielnig a jej czton-
kami i kadydatami.

Mozna zaryzykowa¢ twierdzenie, ze we
wszystkich sp6idzielniach inwestujacych
(z wyjatkiem nielicznych zrzeszajgcych
kilkunastu cztonk6w) postanowienia
uchwaty nr 3 zostaty przyjete w zapisach
statutowych, a zatem i uwagi dotyczace
tych postanowiefi odnoszg si¢ w zasadzie
do og6hu spétdzielni mieszkaniowych.

Paragraf 6 cytowanej uchwaty nr 3 Ra-
dy CZSBM z 3 marca 1983 r. przewiduje
przyjmowanie czionkéw do spétdzielni
w kolejnosci zgromadzenia wymaganego
wkiadu (ust. 1), a wigc wkiadu (zaliczki na
wklad budowlany), jaki obowiazuje w da-
cie przydziatu wskazanego przez kandyda-
ta (cztonka) mieszkania.

Od tej og6lnej zasady dopuszcza sigkil-
ka wyjatkéw, a mianowicie:

1) osoby, ktére zostaly zarejestrowane
w charakterze kandydat6w, a majg zawin-
kulowany wkiad na ksigzeczce mieszkanio-
wej PKO przed 1 stycznia 1983 r. - sg tra-
ktowane jako spelniajgce obowiazek zgro-
madzenia wymaganego wktadu, nawet
gdyby p6Zniej zachodzita potrzeba dodat-
kowej wplaty wobec podwyzszenia wielko-
$ci sum przewidzianych jako wkiad,

2) przy przyjmowaniu osoby, kt6ra
zgromadzita wktad na zawinkulowanej
ksigzeczce przed uzyskaniem peknoletno-
Sci, bierze si¢ pod uwage datg¢ uzyskania
peoletnosci,

3) pewne kategorie os6b, wymienione
w §6 ust. 3, moga uzyskaé czionkostwo
poza kolejnoscia zgromadzenia wktadu,
dotyczy to np. sierot opuszczajacych domy
dziecka, pracownikéw budownictwa reali-
zujacego inwestycje spétdzielni itp.

Jak z powyzszego wynika, spéidziel-
czo$¢ mieszkaniowa w sposéb jednolity
okreslita zasady, ktérymi winny si¢ kiero-
wac spétdzielnie przy przyjmowaniu czion-
kéw i przy zaliczaniu kandydatom okresu
oczekiwania na przydzial. Przy rozpatry-
waniu sporéw nalezy wigc przede wszy-
stkim bada¢ tres¢ statutéw i uchwalonych
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regulaminéw wewngtrznych, gdyz posta-
nowienia uchwaty nr 3 Rady CZSBM wy-
magaja wprowadzenia do unormowari we-
wnétrznych okreslonej spétdzielni, jednak
przy braku takich unormowani wewngtrz-
nych lub ich jawnej niezgodnosci z ppsta-
nowieniami uchwaty nr 3 - te ostatnie za-
wsze mogg stanowi¢ probierz oceny jako
okreslone zwyczaje lub zasady wspéizycia
spétdzielczego (art. 65 §1 k.c., art. 56 k.c.,
art. 58 §2 k.c.).

Spér na temat stazu (okresu oczekiwa-
nia) rodzi si¢ najcz¢sciej w razie przyjmo-
wania kandydata w poczet cztonkéw lub
w razie odmowy przyjeeia albo w chwili,
zawierania umowy o kolejnosci przydziahu.
Rozstrzygnigcie tego sporu stanowié wigc
bedzie tylko przeslankg orzeczenia doty-
czgcego obowigzku nawigzania czlonko-
stwa lub przyznania pewnej kolejnosci
w umowie precyzujgcej warunki przydzia-
h1 mieszkania. Okolicznos¢ ta moze wyla-
cza¢ dopuszczalno$¢ zgloszenia powddz-
twa o ustalenie (art. 189 k.p.c.), gdy istnieje
juz mozliwo$¢ uksztaltowania stosunku
prawnego mi¢dzy stronami.

Pozytywne lub negatywne rozstrzyg-
ni¢cie o cztonkostwie lub o kolejnosci za-
spokojenia potrzeb mieszkaniowych, a na-
wet 0 obowigzku wydania przydziatu wo-
bec zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
innych oséb o takiej samej dacie zgroma-
dzenia i zawinkulowania wktadu, powinno
zatem opiera¢ si¢ na unormowaniach we-
wng¢trznych spétdzielni, a w ich braku - jak
wspomnialem - na og6lnie przyjetych zasa-
dach, ptynacych z uchwaty CZSBM.
W procesie takim cztonek (kandydat) moze
dowodzi¢ swych racji wszelkimi Srodkami
dowodowymi honorowanymi przez proce-
dur¢ cywilng, nawet za pomoca zeznafi
$wiadk6w lub przestuchania stron.

Zdarza si¢ bowiem w praktyce, iZ perso-
nel spéldzielni badZ mylnie informuje
cztonkéw (kandydatéw), badZ bezpodstaw-
nie odmawia potwierdzenia ich zgloszef,
powolujac si¢ na polecenie cztonkéw zarza-
du lub blizej nie okreSlone instrukcje.



Glosa do wyroku SN z 1.10.1987r.

W zwiazku z tym nalezy zwr6ci€ uwagg na
art. 54 §3 prawa spéldzielczego, ktéry prze-
widuje skutek prawny o§wiadczef

skierowanych do.spétdziel-
ni, aztozonych w jej lokalu,
ktérych bezposrednimi adresatami s3 naj-
czgsciej osoby z personelu biurowego. Nie
widzg przeszkdéd formalnych, aby udowod-
nienie takiej czynnosci moglo nastgpic¢
w drodze przestuchania $wiadka czy dania
" wiary zeznaniom powoda sluchanego
w charakterze strony, jesli wiarygodnos¢é
takiego dowodu nie zostanie podwazona

innymi dowodami lub oceng caloksztattu
materialu dowodowego (art. 233 §1 k.p.c.).

Reasumujac powyzsze rozwazania, wy-
razam poglad, Ze nie bylo stusznym kreo-
wanie okreslonej tezy na tle rozstrzygnigcia
o stanie faktycznym sporu IC-209/87, gdyz
teza ta moze prowadzi¢ do mylnych uog6l-
niefi i stanowi¢ koronny argument spél-
dzielni mieszkaniowych w sporach
o czlonkostwo badZ o zmian¢ przyjetej
przez spoidzielni¢ kolejnosci przydziatu,
i to chyba wbrew intencjom autoréw orze-
czenia.
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