BOGDAN BLAZEJCZAK

POWSTANIE STOSUNKU CZELONKOSTWA PRZEZ PRZYSTAPIENIE
DO SPOLDZIELNI BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

I

Podstawowym sposobem zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czto-
wieka w Polsce stala si¢ obecnie spéldzielcza droga do mieszkania. Pierw-
szym krokiem na tej drodze jest uzyskanie czlonkostwa spotdzielni bu-
downictwa mieszkaniowego '. Do powstania tego stosunku prawnego ko-
nieczne jest, aby kandydat na czlonka mial odpowiednie kwalifikacje,,
a ponadto ziszczenie si¢ stanu faktycznego, z ktoérym ustawa taczy skutek:
w postaci powstania czlonkostwa. W niniejszym szkicu zajmuj¢ si¢ wy-
lacznie tym zdarzeniem, pomijajac zupeinie sprawe kwalifikacji podmio-
towych kandydata. Zanim jednak poddamy analizie to zdarzenie, nalezy
rozstrzygng¢ pewne zagadnienie wstgpne. Nalezy mianowicie odpowie-
dzie¢ na pytanie, czy stosunek cztonkostwa spéldzielni jest stosunkiem
cywilnoprawnym. Odpowiedz na to pytanie ma nie tylko teoretyczne, ale
i powazne znaczenie praktyczne. W przypadku jej potwierdzenia stosowac
si¢ bedzie wprost doktryne, orzecznictwo, a przede wszystkim przepisy
prawa cywilnego do wypetiania luk i wyjasniania kwestii watpliwych,
jakie rodza normy regulujace ten stosunek’. Pytanie takie wydaje sig
zbedne, albowiem zapatrywania literatury i judykatury, wyroslte zarow-
no na tle ustawy o spotdzielniach z 1920 r. jak i ustawy obecnie obowig-
zujacej (z 1961 r.) zaliczaja stosunek ten do stosunkéw cywilnoprawnych *
Tak samo prawo spéldzielcze zalicza si¢ tradycyjnie do prawa cywilnego®.

' Zwanej w dalszym ciagu spoldzielnia.

2 Tzn. w ustawie o spoldzielniach i ich zwigzkach z 1961 r. (Dz. U. 1961, nr-
12, poz. 61) zwanej w dalszym ciagu ,ustawa" oraz innych przepisach, zwlaszcza
tzw. prawa wewnatrzspoldzielczego.

38, Wroblewski, Ustawa o spotdzielniach, Krakéw 1921, s. 33; W. Siedlecki,.
Prawo spoldzielcze, Poznan 1953, s. 32; M. Piekarski, Kontrola uchwal walnego
zgromadzenia spotdzielni, Nowe Prawo 1962, nr 10, s. 1297, S. Szer, Wtasnos¢ spot-
dzielcza, Warszawa 1960, s. 146, przepis 1.

* M. Gersdorf i J. Igratowicz, Prawo spoldzielcze. Komentarz. Warszawa 966"
s. 13, uw. 6. Spotyka si¢ tez poglady opowiadajace si¢ za wyodrebnieniem prawa
spotdzielczego w osobna dyscypling, np. W. Siedlecki, Wprowadzenie do naukf



22 Bogdan Btazejczak

Tym niemniej celowe bedzie zwroci¢ uwage na réownorzgdno$é stron jako
ceche wtasciwa wylacznie stosunkom cywilnoprawnym’. Jej blizsze roz-
patrzenie i na tym tle rozwazenie charakteru stosunku cztonkostwa spot-
dzielni moze przyczyni¢ si¢ do utrwalenia wypracowanych dotad pogla-
dow.

Wyrazem owej rownorzednos$ci jest fakt, ze czynno$ci prawne, zwtasz-
cza umowy °, zajmuja czotowe miejsce wsrod zdarzen powodujacych pow-
stanie stosunkéw cywilnoprawnych. Jako instrument’ dany przez usta-
wodawce partnerom tych stosunkéw, umowa stuzy im nie tylko do na-
wiazywania lub rozwigzywania tego stosunku, lecz takze, a moze przede
wszystkim, do wspdlnego decydowania, w granicach swobody kontrakto-
wej, o jego tresci®. Zaden z partneréow stosunku cywilnoprawnego nie
moze jednostronnie okresli¢ tresci tego stosunku, a nastepnie drugiego
mocg swej woli (decyzji) w 6w stosunek, w charakterze strony, uwiktaé’.
Dalszym przejawem omawianej rownorze¢dnosci jest to, ze spory wyni-
kte ze stosunku prawa cywilnego nie moga by¢ rozstrzygnigte przez jed-
na ze stron; spor taki moga rozstrzygna¢ zgodnie obie strony (przez za-
warcie ugody — art. 917 k.c), albo rozstrzyga go osoba trzecia, stojaca
poza tym stosunkiem. Osoba trzecia, a nie strony, przeprowadza roéwniez
egzekucje¢ praw wynikajacych ze stosunku cywilnoprawnego.

Powyzsze elementy réwnorzednosci wystepuja takze w stosunku mig-
dzy spoétdzielnia a spotdzielca. Zadna ze stron spétdzielczego stosunku
prawnego nie moze zmusi¢ partnera do nawigzania tego stosunku, a prze-
de wszystkim nie moze spowodowaé jego powstania na drodze przymusu
i na warunkach przez siebie okre§lonych. Przystapienie do spotdzielni jest
w wysokim stopniu podobne do zawarcia umowy adhezyjnej. Takze zad-
na ze stron nie ma mozno$ci arbitralnego rozstrzygania sporu miedzy
nimi wyniktego'?, ani zadna z nich nie moze sama egzekwowaé swych

0 spoldzielczosci, "wyd. 111, Krakoéw 1948, s. 15; R. Bierzanek, Prawo spoidzielcze
w  zarysie, Warszawa 1968, s. 13.

> A. Wolter, Prawo cywilne, zarys czesci ogélnej, Warszawa 1967, s. 20;
S.  Grzybowski, Prawo cywilne, zarys czesci ogolnej. Warszawa 1974, s. 12;
S. Stelmachowski, Wstep do teorii prawa cywilnego, Warszawa 1967, s. 30.

'S. Grzybowski, op. cit., s. 201.

” A. Wolter, op. cit., s. 218.

8 J. Skapski, Autonomia woli w prawie miedzynarodowym  prywatym —w  za-
kresie zobowigzan z umow, Krakow 1964, s. 23.

% Tak zwany przymus zawarcia umowy moze wynikaé z przepisu ustawy albo
z przyjetego na siebie przez stron¢ zobowigzang do zawarcia umowy obowiazku
(np. przez zawarcie umowy przedwstepnej — art. 389 k.c).

"W stosunkach spoldzielczych rozroznia sie dwa rodzaje uprawnien cztonkow-
skich: tzw. prawa cywilne, ktére bez ograniczen moga by¢ dochodzone na drodze
sadowej 1 tzw. prawa organizacyjne, ktore najpierw sg rozstrzygane przez samag
spoldzielni¢, a po wyczerpaniu drogi wewnatrzspoldzielczej moga by¢ dochodzone
przed sadem (art. 30 ustawy). Zob. w tej kwestii: M. Gersdorf i J. Ignatowicz,
op. cit, uwagi do art. 38 ustawy.
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uprawnien. Tak wig¢c stosunek cztonkostwa jest stosunkiem cywilnopraw-
nym i podlega nie tylko przepisom ustawy o spotdzielniach i ich zwiaz-
kach oraz na jej podstawie wydanym przepisom wykonawczym, lecz tak-
ze innym przepisom prawa cywilnego, w szczegbélnosci kodeksowi cywil-
nemu. W materii zakre$lonej tematem, podstawowym zrédltem prawa,
oprocz ustawy, sa zasady statutowe (wchodzace w sktad tzw. prawa wew-
natrzspoldzielczego), ktérym powinny odpowiadaé statuty spotdzielni bu-
downictwa mieszkaniowego. Sa one zatacznikiem do uchwaly nr 6 Rady
Centralnego Zwiazku Spoéldzielni Budownictwa Mieszkaniowego (CZSBM)
z dnia 10 IV 1972 r.'' Z mocy art. 3, § 3 ustawy, zasady te majag moc
wigzaca dla poszczegolnych spotdzielni, ktorych statuty musza byé zgodne
z zasadami statutowymi. Z tego powodu postanowienia statutow wszyst-
kich spotdzielni w kwestiach zasadniczych, dotyczacych migedzy innymi
cztonkostwa, sa do$¢ jednolite. Postanowienia te s3 w pewnym sensie uzu-
petnieniem, przedtuzeniem, przepisow ustawy dotyczacych kwalifikacji,
jakim powinien odpowiada¢ kandydat na cztonka (art. 12 ustawy).

IT

Stosunek cztonkostwa powstaje albo réwnoczes$nie z kreowaniem spo6i-
dzielni (cztonkostwo =zatozycieli), albo przez przystapienie (przyj¢cie,
wstapienie) do istniejacej juz tego rodzaju osoby prawnej'’.

Aczkolwiek cztonkostwo =zatozycieli powstaje w kazdym przypadku
tworzenia spotdzielni, to jednak nie ma ono wigkszej doniostosci spo-
tecznej, albowiem cze¢Sciej obserwuje si¢ fakt taczenia tych osob praw-
nych anizeli ich powstawania. Zajg¢cie si¢ tym sposobem powstania czton-
kostwa wykraczalaby poza ramy zakre$lone tematem, natomiast proble-
matyka prawna aktu przyjecia zasluguje na doktadniejsza analize, gdyz
ten sposdb nawigzania stosunku 'Czlonkostwa jest regulg .

Zdarzenie prawne kreujace stosunek czlonkostwa uregulowane jest
w art. 13 i art. 14 ustawy oraz § 2 zasad statutowych. Z obu tych prze-
piséw wynika, ze aby powstato czlonkostwo 1) ubiegajacy si¢ o nie musi
ztozy¢ deklaracje, 2) spoétdzielnia musi podjaé¢ decyzje o jego przyjeciu.

a) Na wstepie nalezy okre§li¢ charakter prawny tego zdarzenia. Sko-
ro przyjeliSmy, ze stosunek spotdzielczy jest stosunkiem cywilnoprawnym,

" Informacje i Komunikaty 1972, nr 7-8, poz. 24.

2 Art. 14 § 1 zdanie drugie moéwi o przystapieniu do spotdzielni po zarejestro-
waniu statutu. Jest to chyba lapsus linguae, bo rejestracji podlega spétdzielnia,
a nie jej statut (art. 6, 7, 8 ustawy). Nie ma potrzeby wyro6zniania trzeciego spo-
sobu powstania cztonkostwa, tj. przez potaczenie spéldzielni, jak to czyni B. Stot-
winski, Zagadnienia prawne samorzgdu spoldzielni, Warszawa 1973, s. 116, albowiem
w takim przypadku cztonkostwo juz istnieje.

'8 B. Stotwinski, op. cit., s. 116.
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to rozwigzania tej kwestii nalezy szuka¢ na gruncie prawa cywilnego.
Wedtug znakomitej wigkszosci zapatrywan zdarzenie to jest czynnoS$cia
prawna (umowa)'!. Nie mozna jednak przypisywac¢ statutowi spotdzielni
roli oferty, a deklaracje o przystapieniu uznaé za jej przyjecie. Art. 66
k.c. wymaga od oferty nast¢gpujacych cech: 1) ma to by¢ o$wiadczenie
woli, 2) skierowane do innej osoby (adresata), 3) zawierajace propozycje
zawarcia umowy, 4) zawierajace istotne postanowienia proponowanej
umowy.

Do zawarcia umowy za pomocg oferty dochodzi w ten sposdb, ze
adresat oferte¢ przyjmuje, czyli sklada swoje o$wiadczenie woli o przyje-
ciu o$wiadczenia woli oferenta (art. 77 k.c). Jak widaé, statut nie ma
przynajmniej jednej z cech z artykutu 66 k.c. Nie jest on skierowany do
konkretnego adresata. Mozna by wprawdzie powiedzieé, ze sytuacja prze-
widziana w art. 543 k.c. jest oferta, mimo iz trudno ja nazwaé o§wiadcze-
niem skierowanym do konkretnego adresata, ale przepis ten, jako wyjat-
kowy, nie moze by¢ tlumaczony rozszerzajaco. Poza tym do zawarcia
umowy wystarczy przyjecie oferty. Tymczasem dla powstania czlonko-
stwa spotdzielni nie wystarczy zlozenie deklaracji, lecz wymagana jest
jeszcze decyzja spodldzielni o przyjeciu wstgpujacego. Z tych powodow
moze by¢ statut co najwyzej'’ zaproszeniem do rozpoczecia rokowan w
rozumieniu art. 71 k.c. Ztozenie deklaracji mozna traktowaé¢ jako ujaw-
nienie przez sktadajacego ja zamiaru ' nawigzania ze spoldzielnia okres-

" Poglad ten wyrést juz na gruncie ustawy o spoldzielniach z 1920 r. (zob.
S. Wroblewski, op. cit.,, s. 33 czy orzeczenia SN z 2 III 1936, sygn. C III 692/34 w
OSP 1937, poz. 164 i z 2 IX 1933, sygn. 1078/33 w OSP 1934, poz. 160) i obecnie jest
afirmowany przez znakomita wigkszo$¢ autorow (zob. np. W. Siedlecki, Prawo
spotdzielcze, op. cit., s. 32, S. Szer, op. cit., s. 147, M. Piekarski, op. cit.,, s. 1297 i n.,
M. Gersdorf i J. Ignatowicz, op. cit, s. 46 i n.). Jedynie W. Jaskiewicz, Prawny
stosunek pracy w polskich spoldzielniach pracy, Warszawa 1955, s. 108 wyraza
watpliwo$¢, czy oswiadczenia o przystapieniu i przyjeciu do spoétdzielni sa oswiad-
czeniami w rozumieniu prawa cywilnego, za$§ R. Bierzanek, Zarys prawa spoldziel-
czego, todz 1948, s. 79 1 Prawo spoldzielcze w zarysie, op. cit., s. 102 okresla umo-
we o czlonkostwo mianem sui genmeris nie wskazujac wszakze na czym suum genus
tej umowy ma polega¢. M. Gersdorf i J. Ignatowicz, op. cit.,, s. 46, uw. 4 in fine
uwazaja, ze bez wzgledu na to, czym s3 o$wiadczenia o przystapieniu i przyjeciu
do spoéldzielni nalezy do nich stosowaé przepisy, o czynnosciach prawnych. Nato-
miast B. Stotwinski, op. cit.,, s. 119, nie uznaje tego zdarzenia za umowe, gdyz za
jego pomoca nie mozna tresci stosunku cztonkostwa uklada¢ indywidualnie. Argu-
ment ten nie wydaje si¢ trafny, albowiem fakt, Ze okre§lone zdarzenie nie moze
indywidualnie uktada¢ treSci stosunku prawnego sam przez si¢ nie $wiadczy jesz-
cze o tym, ze zdarzenie to nie jest umowa. W przeciwnym razie umowy adhezyjne
nie bylyby umowami.

!5 Zaproszenie do rokowan jest jednak skierowane do nieokreslonego grona
osOb, za$ statut do nikogo.

'“Dla bytu o$wiadczenia woli nie jest konieczne, jak to wykazat J. Gwiazdo-
morski, Préoba korektury pojecia czynnosci prawnej, Zeszyty Naukowe Uniwersy-
tetu Jagiellonskiego CCCXLVI, Prace z zakresu prawa cywilnego i prawa na do-
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lonego stosunku prawnego (stosunku czolnkostwa). Nast¢puje ono wobec
strony, z ktora ma by¢ nawiazany 6w stosunek prawny oraz zawiera istot-
ne postanowienia dotyczace tresci tego stosunku (art. 13 ustawy). Co wig-
cej — to ujawnienie zamiaru jest koniecznym, wymaganym przez prawo
(art. 13 ustawy) elementem stanu faktycznego prowadzacego do powsta-
nia czlonkostwa. Brak tego elementu spowodowalby, ze czlonkostwo by
nie powstato. Jest wigc ono oswiadczeniem woli w rozumieniu art. 60
i art. 56 k.c. Ponadto ma wszelkie cechy wymagane przez art. 66 k.c. od
oferty, a wigc jest oferta .

Drugim elementem badanego stanu faktycznego, koniecznym do pow-
stania czlonkostwa, jest decyzja spoétdzielni o przyjeciu czlonka. Zaré6wno
ustawa (art. 14 § 2 1 § 3) jak i zasady statutowe (§ 2) nazywajag to zda-
rzenie decyzja, co mogloby sugerowaé, ze jest ono aktem administracyj-
nym. Skoro jednak spodldzielnia nie jest organem administracyj-
nym, ani zaden przepis nie zlecil jej w jakimkolwiek zakresie petnienia
funkcji administracyjnych — to decyzja ta nie jest decyzja w rozumieniu
prawa administracyjnego. Jest ona niczym innym, jak tylko przyjeciem
oferty ztozonym w deklaracji, a zatem i o$Swiadczeniem woli w rozumie-
niu art. 60 k.c. Z powyzszego wynika, ze dla powstania czlonkostwa spot-
dzielni ustawa wymaga spetnienia si¢ stanu faktycznego, w ktorego sktad
wchodzg dwa os$wiadczenia woli dwu stron stosunku prawnego. Tego ro-
dzaju zdarzenie prawne jest czynno$cig prawng, a w dodatku umowa.
Do niej majg zastosowanie wszystkie przepisy dotyczace tego rodzaju
zdarzen (o zdolnosci do czynnosci prawnych, o formie, o warunku itd.).

b) Sporne sa dwie kwestie zwigzane z przyj¢ciem czlonka jako czyn-
no$cig prawng: moment zawarcia umowy i jej forma. W tej pierwszej
sprawie w literaturze wystepuja dwa zapatrywania. Wedlug jednego
z nich umowa zostaje zawarta w chwili zapadnigcia uchwaty organu spot-
dzielni kompetentnego do przyjmowania cztonkéw'®, wedtug drugiego —
w chwili zawiadomienia czlonka o jego przyjeciu .

Aby opowiedzie¢ si¢ za trafnoscia jednego z tych zapatrywan nalezy
zwrocié uwage na kilka zagadnien zwigzanych ze skladaniem o$wiadczen,
woli 1 zawarciem umowy. Na gruncie polskiego prawa cywilnego mozna

brach niematerialnych, s. 65, aby ujawnialo ono rzeczywiscie wol¢ osoby je skta-
dajacej. Wystarczy, aby z towarzyszacych okoliczno$ci i zasad wspoétzycia wynikato,
ze sktadajacy ma zamiar wywolania skutkéw prawnych.

17 Tak tez M. Gersdorf i J. Ignatowicz, op. cit., s. 44 uw. 1. B. Stotwinski, op. cit.,.
s. 120 uznaje ja za o$wiadczenie woli podporzadkowania si¢ normom statutowym,
spotdzielni, jej organom, a zwlaszcza uchwalom walnego zgromadzenia. Deklaracja
jest wigc zdaniem tego autora jakim$ pactum subiectionis, z czym trudno si¢ zgo-
dzié.

'®'S. Breyer i J. Pietrzykowski, recenzja komentarza M. Gersdorfa i J. Igna-
towicza do ustawy o spéidzielniach i ich zwiazkach, Nowe Prawo 1963, nr 1,
s. 101, R. Bierzanek, op. cit., s. 102.

'S, Wroblewski, op. cit., s. 34.
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wyrézni¢, ze wzgledu na ich skutecznos$é¢, trzy rodzaje o$wiadczen woli:
takie, ktore dla wywotania skutku musza by¢ zlozone okre$lonej osobie
{np. art. 66 k.c), takie ktére musza by¢ ujawnione na zewnatrz, na ogo6t
wobec organu panstwowego nie bedacego jednak ich adresatem (np. art.
179 § 1 k.c, art. 1018 § 3 k.c, art. 79 k.r. i 0.) i wreszcie takie, 'ktore wy-
wotuja skutek prawny, mimo ze nie zostatly ujawnione komukolwiek (np.
testament). W §wietle tego nie mozna postanowienia art. 61 k.c trakto-
wac jako reguly, iz o$§wiadczenie woli jest skuteczne tylko wtedy, gdy do-
tarto do okreslonego adresata, albowiem przepis ten dotyczy wylacznie
o$wiadczen woli, ktore maja by¢ zlozone innej osobie. Czy za$ o§wiadcze-
nie, aby bylto skuteczne, musi dotrze¢ do innej osoby czy nie — to zalezy
od przepisu, w ktérym jest ono uregulowane. Co si¢ za§ tyczy zawarcia
umowy, to mimo braku w obecnie obowiazujacych przepisach takiej nor-
wny, jaka byl art. 56 p.o.p.c z 1950 r., mozna, zwlaszcza w odniesieniu do
umoéw zawieranych za pomocg oferty (art. 67 do art. 70 i art. 61 k.c),
sformulowaé¢ zasadg¢, ze umowa zostaje zawarta przez wymian¢ o$wiad-
czen woli mi¢gdzy stronami. Wypada jednak zauwazy¢, ze nie jest to za-
sada, ktéora nie znalaby wyjatkow. Wystarczy wskazaé¢ choéby na art. 69
k.c, wedlug ktoérego do zawarcia umowy dochodzi w ten sposdéb, ze jed-
na strona (oferent) sklada oferte, a druga (adresat) przyjmuje ja wtasnie
nie przez zawiadomienie oferenta o przyje¢ciu oferty, lecz przez przysta-
pienie do wykonania umowy. Umowa wedlug tego przepisu dochodzi do
skutku w momencie, w ktéorym adresat przyst¢epuje do jej wykonywania.
Os$wiadczenie adresata zostaje w tym przypadku zlozone w sposob doro-
zumiany, ale zeby ono wywarto skutek nie jest konieczne ujawnienie go
drugiej stronie. Nalezy przeto zbadaé, czy umowa o cztonkostwo jest za-
wierana wedtug reguly ogdlnej, czy stosowne przepisy ustanawiajga od-
stepstwo od niej.

Jak juz wspomniano wyzej, zawarcie umowy o cztonkostwo spotdzielni
sktada si¢ z dwu odrebnych zdarzen, z (ktérych jedno nosi ustawowg naz-
we¢ deklaracji i jest oferta, drugie za$ ustawa okre$la mianem decyzji
spotdzielni o przyjeciu cztonka. Skoro przyjeliSmy, ze deklaracja jest
oferta, to skutecznos$¢ jej zlozenia zalezy zgodnie z art. 66 k.c i art. 61
k.c. od tego, czy dotarla ona do spotdzielni w taki sposéb, ze ta mogla
zaznajomi¢ si¢ z jej tre$cia. Do speinienia tego wymogu konieczne jest zlo-
zenie oferty organowi kompetentnemu do przyjmowania o$wiadczen woli
0s0b trzecich. Wedtug art. 44 § 1 ustawy organem tym jest zarzad. Nie
jest jednak konieczne, aby oferta byla ztozona wobec wszystkich cztonkéw
zarzadu. Wystarczy, ze bedzie ztozona jednemu z cztonkdéw tego organu,
a nawet tylko w lokalu spotdzielni (art. 47 ustawy) 20,

Sposob sktadania o$wiadczen przez spoldzielni¢ o przyjeciu oferty
cztonkostwa reguluje przede wszystkim art. 14 § 2 i § 4 ustawy, a takze

2 R. Bierzanek, op. cit., s. 220.
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statut spoldzielni, ktéory powinien okresla¢, jaki jej organ ma kompeten-
cje przyjmowania czlonkéw. Niezaleznie jednak od tego, czy organem
tym bedzie zarzad, rada czy walne zgromadzenie — o$wiadczenia tych or-
ganow sa oswiadczeniami spoldzielni o przyjeciu oferty cztonkostwa. Wy-
nika stad, ze cho¢ zarzad jest organem powotanym do sktadania (i odbio-
ru) o$wiadczen spotdzielni wobec os6b trzecich, to wyjatkowo zlozenie
oS§wiadczenia o zawarcie umowy o czlonkostwo moze naleze¢ do innego
organu. O$wiadczenie to, jak wynika z art. 14 § 2 ustawy, dla swej sku-
teczno$ci nie wymaga dotarcia do oferenta, albowiem podpisy czlonkéw
zarzadu zlozone na deklaracji maja jedynie stwierdzi¢ przyjecie cztonka
i poda¢ datg decyzji o przyjeciu. Wedtug Sadu Najwyzszego stwierdzenie
moze dotyczy¢ tylko istniejacego juz stanu rzeczy °'. Zauwazyé przy tej
okazji trzeba, ze przepisy kodeksu cywilnego uzywaja wtlasnie zwrotu
»stwierdzenie czynnosci prawnej" w tych przypadkach, w ktérych chodzi
o zachowanie formy ad probationem (art. 75, 590, 606, 648, 809, 860 k.c.)
czyli dla okre§lenia formy, w ktorej czynno§¢ nie musi by¢é zawarta,
a wystarczy (dla uniknigcia skutkéw niezachowania formy), ze pismo
bedzie stwierdzaé, iz zostata zawarta. Wreszcie za przyjeciem pierwszego
stanowiska przemawiaja wzgledy celowosciowe. Dzigki temu cztonkostwo
wszystkich o0s6b przyjetych jedna uchwala powstaje w tym samym mo-
mencie. Wedlug drugiej koncepcji powstawaloby ono dla kazdej osoby
w innej chwili (dorgczenia), a niekiedy trudno byloby ustali¢, czy o$wiad-
czenie o przyjeciu do adresata dotarto. Nie jest natomiast argumentem
przemawiajacym za pierwszym pogladem co do chwili zawarcia umowy
o czlonkostwo, wynikajacy z art. 14 § 3 zdanie 2, obowiazek zawiadomie-
nia kandydata o decyzji odmownej, z czego a contrario mialtby wynikad
wniosek, ze zawiadomienie o decyzji pozytywnej nie jest konieczne dla
powstania cztonkostwa .

Taka argumentacja nie wydaje si¢ trafna. Z faktu, zZe istnieje obo-
wigzek zawiadomienia oferenta o decyzji odmownej nie mozna wysnuwacd
wniosku, ze taki obowigzek nie istnieje co do decyzji pozytywnych. Prze-
pis ten, jak si¢ wydaje, ma inne znaczenie: po pierwsze stwarza odstgp-
stwo od ogolnej, aczkolwiek nie pisanej zasady, ze zlozenie oferty nie
stwarza zadnego obowiazku dla adresata, w szczegdlnosci obowiazku
odrzucenia oferty *, a po drugie, ustanawia termin, w ciagu ktérego za-
wiadomienie o nieprzyjeciu przez spoldzielni¢ oferty powinno by¢ doko-
nane.

c) Jezeli chodzi o forme¢ umowy, to postanowienia ustawy okre$laja
jedynie wymogi, (ktorym ma odpowiada¢ deklaracja. Powinna ona by¢
podpisana przez przystepujacego, zawieral jego imi¢ i nazwisko, miejsce
zamieszkania (w przypadku osoby prawnej nazwg i siedzibg), ilos¢ zade-

ta Zob. wyrok SN z 10 V 1968, sygn. IPR 69/65, OSN CP 1969, nr 3, poz. 53.

22'S. Breyer i I. Pietrzykowski, op. cit., s. 101.
> Innym przyktadem tego rodzaju przepisu jest art. 736 k.c.
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klarowanych udzialow, dane dotyczace wktadow i inne dane przewidziane
w statucie (art. 13 § 1 ustawy). Odpowiada wigc wymogom stawianym
przez art. 78 k.c. pisemnym o$wiadczeniem woli. Co do formy o$wiadcze-
nia spotdzielni postanowienia ustawy moga budzi¢ pewne niejasnosci. Mia-
nowicie wedtug art. 14 § 2 ustawy ,,przyjecie powinno by¢ stwierdzone
na deklaracji podpisem zarzadu z podaniem daty decyzji o przyjeciu”,
chociaz, jak juz wyzej powiedziano, organem przyjmujgcym nie musi by¢
zarzad. Aczkolwiek cztonkostwo powstaje w chwili podjecia decyzji przez
kompetentny organ spotdzielni, to wymoég z art. 14 § 2 dotyczacy pod-
pisow zarzadu .nalezy do formy umowy i nie mozna uznaé go za czysto
formalno-porzadkowy **. Mozna broni¢ pogladu, ze wejécie w zycie ko-
deksu cywilnego nie tylko zmienito charakter prawny formy deklaracji,
lecz takze wymaganym przez art. 14 § 2 ustawy podpisom zarzgdu na-
dato charakter formy ad probationem. Przed wejsciem w zycie kodeksu
cywilnego przepisy (art. 63 p.o.p.c. z 1950 r.) wymagaty formy szczegoélnej
dla dokonania czynno$ci prawnej, czyli czynnos¢ prawna w chwili jej
dokonywania musiata mie¢ forme¢ szczeg6lng. Obecnie (pod rzadem k.c.)
uwaga ta jest aktualna tylko dla form innych niz ad probationem. Ta
ostatnia nie jest wymagana przez k.c. dla zawarcia czynno$ci prawnej
(por. art. 75, 590, 606, 648, 809, 860 i in. k.c.), lecz dla uniknigcia utrud-
nien dowodowych (art. 74 § 1 k.c). Do tego wystarczy, iz pismo bedzie
stwierdza¢, ze czynno$¢ zostata dokonana. Taka wtasnie rolg spetniaja pod-
pisy czlonkoéw zarzadu umieszczone na deklaracji. Z chwilag ich umiesz-
czenia deklaracja stwierdza, ze umowa o cztonkostwo zostata zawarta, al-
bowiem, jak juz powiedziano, stwierdzenie moze nastgpi¢ po dooknaniu
czynno$ci prawnej. W braku podpisow czlonkow zarzadu na deklaracji
istniataby mozno$¢ ustalenia na drodze sadowej, ze cztonkostwo powstalo
dlatego, ze fakt ten bylby albo uprawdopodobniony za pomocag pisma
(deklaracji i innych dokumentow) albo ustalony za pomocg protokotu
posiedzenia organu, ktory zadecydowal o przyjeciu cztonka lub przestu-
chania $wiadkow.

Kontrowersje moze wzbudzi¢ takze ocena charakteru prawnego formy
deklaracji. Gdy ustawa wchodzita w zycie, pod rzadem obowigzujacych
woéwczas przepisow ogdlnych prawa cywilnego z 1950 r. forma deklaracji
byta forma ad solemnitatem; w rozumieniu za§ przepisOw k.c. o formie
— jest ona formg ad probationem. Nie wydaje si¢ trafny poglad, ze formie
deklaracji nalezy nadal przypisywaé charakter ad solemnitatem . Cha-
rakter prawny formy szczegdlnej nalezy ocenia¢ wedtug stanu prawnego,
jaki istnieje w chwili jego oceniania (chyba ze przepis szczegélny kaze
stosowaé¢ inne prawo, np. art. XII § 3 przepisow wprowadzajacych ko-
deks cywilny).

2 M. Gersdorf i J. Iginatowicz, op. cit.,, s. 46, uw. 5. B. Stotwinski, op. cit,,
s. 118, S. Breyer i J. Pietrzykowski, op. cit., s. 100.
2 M. Gersdorf, . Ignatowicz, op. cit., s. 54, B. Stotwinski, op. cit., s. 121.
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d) Skoro przyjecie cztonka przez spoldzielni¢ jest umowa, to nalezy
jeszcze rozwazy¢, w jakim zakresie ma zastosowanie do niej swoboda
kontraktowa, a zwlaszcza te z jej elementow, ktore dotycza samego za-
warcia lub niezawarcia umowy i doboru jej partnera. Wspotczesnie, nie
tylko w panstwach socjalistycznych, zasada swobody umoéw podlega roz-
licznym ograniczeniom, a jednym z nich jest przymus zawierania umow *°,
Zarowno ustawa, zasady statutowe, orzecznictwo i literatura stoja na
stanowisku, ze spotdzielnia nie ma obowigzku przyjecia cztonka, czyli
ubiegajacemu si¢ o czlonkostwo nie stuzy zadne prawo podmiotowe, kto-
rego trescig bylaby moznos¢ zadania od spotdzielni przyjecia kandydata
w poczet jej cztonkéw’’. Istnienie takiego prawa podmiotowego zalezy
od przepisu ustawy, tresci statutu lub uprzednio zawartej umowy ze
spotdzielnig *®. Przepisami, ktore stwarzaja roszczenie o przyjecie do spot-
dzielni budownictwa mieszkaniowego :s3: 145 ustawa, art. 26 prawa lo-
kalowego z 1974 r. oraz §§ 17 i 20 zasad statutowych. Ponadto projekt
statutu spotdzielni mieszkaniowej lokatorsko-wtasnosciowej > w § 6 ust.
3 pkt 3 przewiduje takie roszczenie dla jednego z malzonkéw, o ile dru-
gi matzonek jest juz cztonkiem spoldzielni. Wydaje si¢ wreszcie, ze nie-
watpliwie roszczenie takie przystuguje takze najemcom lokali w budyn-
kach stanowigcych wlasno$¢ panstwa, sprzedawanych spoétdzielniom bu-
downictwa mieszkaniowego na podstawie art. 15 ustawy z 1961 r. o go-
spodarce terenami w miastach i1 osiedlach. Brak generalnego roszczenia
o przyjecie do spodldzielni (czyli przymusu zawierania umowy o czlonko-
stwo) tlumaczy si¢ tym, ze spoOldzielnia jest organizacja samorzadna,
oparta na wzajemnym zaufaniu czlonkéw do siebie, a w zwiazku z tym
ona powinna decydowa¢ o swym sktadzie osobowym *. Poglad taki wy-
wodzi si¢ z dawnych wyobrazen o spoldzielni, ktora jeszcze przed nie-
wielu laty byla na ogoél organizmem matym. Obecnie poglad ten nie we

2 A. Wolter, op. cit., s. 12, S. Grzybowski, op. cit., s. 32.

>’ Obecnie w Orzecznictwie Sadu Najwyzszego panuje poglad, Zze roszczenie
takie moze wynikaé¢ tylko ze statutu, ustawy lub umowy. Por. w tej kwestii orze-
czenie SN z 16 XII 1963 sygn. 1 CR 997/62, OSN CP 1965 nr 4 poz. 57, wyrok SN
z 5 V 1971 T CR 486/70, OSPiKA 1972, nr 11 poz. 206 z glosag L. Myczkowskiego;
wyrok SN z 2 II 1968, sygn. I CR '652/67, OSN CP 1968 nr 8-9, poz. 155; wyrok
SN z 24 1 1973 sygn. II CR 646/72, OSN 1973, nr 12 poz. 219; glos¢ L. Myczkowskie-
go, OSPiKA 1971, nr 1 poz. 3. Zob. tez H. Popiotek, Problematyka spoldzielni bu-
downictwa mieszkaniowego w  orzecznictwie Sgdu Najwyiszego, Panstwo 1 Prawo
1965, nr 5-6, s. 788, T. Misiuk, Zaskarzalnos¢ decyzji organow spotdzielni budowla-
no-mieszkaniowej — odmawiajgcej — przyjecia  w  poczet jej czlonkéw, Palestra 1972,
nr 10, s. 19 - 32, oraz glos¢ K. Stefaniuka, OSPiKA 1970 nr 12 poz. 248.

2 M. Gersdorf i J. Ignatowicz, op. cit., s. 47 uw. 7.

% Projekt ten nie ma mocy wigzacej dla .spotdzielni.

3 Zob. wyrok SN z 16 V 1972, sygn. I PR 113/72, OSN 1973, nr 2, poz. 31
dotyczacy wprawdzie spotdzielni pracy, ale uwagi w nim zawarte odnosza si¢ do
wszystkich  spétdzielni.
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wszystkich przypadkach jest do przyjecia. Nie negujac samorzadnosci’’
spotdzielni i co za tym idzie, nie negujac jej prawa do ustalania swego
sktadu osobowego, trzeba zauwazy¢, ze rozwdj niektdrych rodzajow spoét-
dzielni (spozywcow, mieszkaniowych) stworzyt tak gigantyczne organiza-
cje !, ze o wzajemnej znajomosci i o wzajemnym zaufaniu ich cztonkow
nie moze by¢ mowy. Jezeli za§ chodzi o spdldzielnie budownictwa miesz-
kaniowego, to staty si¢ one wtasciwie monopolistycznym dystrybutorem
mieszkan dla ludno$ci o $rednim standardzie zyciowym. Nieprzyjecie tych
0s0b do spodldzielni zamyka im praktycznie droge do mieszkania. Zbyt
krancowo pojeta samorzadno$¢ spotdzielni nie ma spotecznego uzasadnie-
nia. Niestety nowe zasady statutowe (z 1972 r.) nie przewidziaty general-
nego roszczenia o przyjecie w poczet czlonkéw spoldzielni. Wydaje sig,
ze dla stworzenia takiego roszczenia potrzebny bylby niewielki zabieg le-
gislacyjny. Wedlug § 2 zasad statutowych od decyzji odmawiajacej przy-
jecia cztonka wydanej przez zarzad przysluguje odwolanie do rady nad-
zorczej. Jednak przepis ten ani nie okresla podstaw odwolania, ani nie
daje moznosci dochodzenia przed sadem nawigzania stosunku cztonkostwa.
Prawo spoétdzielni do wydania decyzji odmownej powinno ograniczaé si¢
do nastepujacych przypadkéw: a) gdy kandydat nie ma wymaganych
kwalifikacji, b) gdy brak w planie perspektywicznym mieszkan dla no-
wych cztonkéw dlatego, ze spotdzielnia w okreSlonym czasie zaprzestanie
budowy nowych doméw, c) gdy po stronie kandydata istnieja podstawy
do wykluczenia lub wykre$lenia cztonka *.

Moznos¢ dochodzenia na drodze sadowej omawianego roszczenia po-
wodowataby na podstawie art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c. nawiazanie stosun-
ku cztonkostwa’®. Stworzenie jednak tego rodzaju roszczenia nie rozwia-
zatoby catosci problemu mieszkaniowego. Przyjecie w poczet cztonkow
spoldzielni nie daje czlonkowi prawa do lokalu, lecz jedynie stwarza per-
spektywe uzyskania takiego prawa i to tym odleglejsza, im wigkszy jest
stosunek liczby cztonkéw oczekujacych na mieszkanie do iloSci budowa-
nych mieszkan. Dosyt mieszkan sprawitby, ze sprawa roszczenia o przyje¢-
cie do spoltdzielni stataby si¢ bezprzedmiotowa. Nie zalezy to jednak od
rozwigzan prawnych, lecz od rozwoju budownictwa mieszkaniowego.

31 Zob. M. Gersdorf i J. Ignatowicz, op. cit., s. 347. Jednak samorzgdno$é spot-
dzielni w zakresie przyjmowania nowych cztonkow jest w powaznym stopniu ogra-
niczona. Por. § 6 i § 7 uchwaly Rady Ministréow nr 280 z 10 XII 1971 w sprawie
zasad przydziatu mieszkan, MP 1971, nr 60, poz. 379.

32 A. Paszynski, Rada narodowa a spéldzielnia, Gospodarka i Administracja Te-
renowa 1968, nr 8, s. 27.

¥ K. Myczkowski, Ustanie czlonkostwa w  spoldzielniach — budownictwa —miesz-
kaniowego i jego skutki, Palestra 1965, nr 11.

* W. Chrzanowski, Prawo do lokalu w spéldzielniach budownictwa mieszkanio-
wego, skrypt ZPP Katowice 1969/1970, nr 13, s. 49.



Powstanie stosunku czlonkostwa 31

LA NAISSANCE DE LA QUALITE DE MEMBRE PAR L'ADHESION
A UNE COOPERATIVE DE CONSTRUCTION DE LOGEMENTS

Résumé

Contrairement a certaines conceptions isolées, le rapport en qualité de mem-
bre au sein d'une coopérative de construction de logements est un rapport de
droit civil.

Il existe deux modes de création de la qualité de membre, d'une part la
qualité de membre fondateur et d'autre part la qualité de membre par adhésion, ce
deuxiéme possédant une plus grande portée sociale. L'accession a une coopérative
est un contrat. Ce contrat se compose d'une déclaration de volonté des deux
parties du rapport juridique, a savoir: la déclaration du candidat qui constitue
I'offre ainsi que la décision d'admission de la coopérative qui constitue une décla-
ration de volonté, il n'est pas nécessaire que cette déclaration de volonté, pour
étre efficace, parvienne a l'offrant. Le contrat est conclu dés le moment ou la coo-
pérative (son organe correspondant) décide d'admettre le membre et non a partir
du moment ou le membre est informé de son admission. Les dispositions légales
ne prévoient pas de forme unique pour le contrat sus-mentionné. Seule la décla-
ration posséde une forme écrite légalement déterminée. C'est une forme ad pro-
bationem. En principe le candidat ne peut prétendre a son admission en tant que
membre. Une telle prétention n'existe que si elle découle de la loi, du statut, ou
du contrat. Il serait cependant opportun de créer une prétention générale a Il'ad-
mission au sein des coopératives de construction de logements car ces coopératives
sont a l'heure actuelle le seul distributeur de logements pour les personnes ayant
un niveau de vie moyen.





