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LEOPOLD STECKI

ZRZESZENIE SIE SPOLDZIELCZEGO PRAWA DO LOKALU

I. Chciaz prawo spoétdzielcze z 1982 r. nie normuje tej instytucji,
to jednak od dawna wystepuje ona do$¢ rozlegle w praktyce. Z rézno-
rakich przyczyn i na tle zréznicowanych sytuacji dochodzi bowiem do
zrzekania sie przez cztonkow spdtdzielni mieszkaniowych spdtdzielczego
prawa do lokalu. Konieczne wigc staje si¢ zwrdécenie uwagi w odrebnym
opracowaniu na teoretyczne i praktyczne aspekty tego zjawiska spotecz-
no-prawnego. W opracowaniu tym zajmujemy si¢ sytuacjami, w ktérych
doszto juz do nabycia spdidzielczego prawa do lokalu przez czitonkéow
spotdzielni mieszkaniowych. Rozwazaniami naszymi obejmujemy zarow-
no wtasnos$ciowe, jak i lokatorskie prawo do lokalu spdtdzielczego. Wska-
zujemy bowiem nieco dalej na to, ze przedmiotem zrzeczenia si¢ moze
by¢ czynione kazde z tych praw. Wywody nasze koncentruja si¢ gidéw-
nie wokdt spétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego. Niezbedna jest
w zwiazku z tym uwaga, iz formutowane tu wypowiedzi moga by¢ od-
noszone takze do spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego. Zgodnie
bowiem z art. 238 § 1 zd. 2 prawa spét. stosuje sic w tej mierze odpo-
wiednio przepisy regulujace wtasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego.

II. Ze wzgledu na to, ze zrzeczenie si¢ spotdzielczego prawa do lo-
kalu nie zostatlo unormowane w obowiazujacym prawie spotdzielczym,
konieczne staje si¢ poswigcenie juz w tym miejscu stosownej uwagi sa-
mej dopuszczalnosci takiego dziatania czlonkdéw spdidzielni mieszkanio-
wych. Zajecie sie tym zagadnieniem staje sie¢ niezbedne rowniez z tego
wzgledu, ze wystepujace w naszym ustawodawstwie prawa do spdidziel-
czych lokali mieszkalnych — wtasno$ciowe i lokatorskie, nie maja jed-
nolitej konstrukcji jurydycznej. Podstawowa dla naszych rozwazan réz-
nica migdzy tymi prawami wyraza sic w tym, ze wlasnoSciowe prawo
do lokalu spdtdzielczego jest zarazem jednym z ograniczonych praw rze-
czowych normowanych przez przepisy kodeksu cywilnego (art. 244 -
-251). Charakteru takiego nie ma za$ lokatorskie prawo do mieszkania
spétdzielczego. Pierwsze z nich jest poza tym prawem zbywalnym, drugie
za§ — prawem niezbywalnym.

Ogodlnie trzeba najpierw powiedzie¢, Zze de lege lata dopuszczalne jest
zrzeczenie si¢ przez cztonka spdidzielczego prawa do lokalu. Za zasad-
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noscia takiego przekonania w odniesieniu do wlasnosciowego prawa do
lokalu przemawia w sposdb stanowczy fakt, ze nalezy ono do znanej
kodeksowi cywilnemu grupy ograniczonych praw rzeczowych. Kazde za$
z tych praw moze by¢ czynione przedmiotem zrzeczenia si¢ na korzysé
wiladciciela rzeczy. Sprawa uwazana byta jednakze za dyskusyjna dlate-
g0, ze co do wlasnosciowego prawa do lokalu i zwiazanych z nim kwestii
szczeg6towych kodeks cywilny odsyta do przepiséw odrebnych (art. 244
§ 2 k.c). Tymczasem wiadomo, ze éw odrebny akt prawny, jakim jest
prawo spétdzielcze z 1982 r.' nie reguluje w ogdle zrzeczenia si¢ wias-
nosciowego prawa do lokalu spéidzielczego. Proba powotywania sie w tej
mierze na argumentum a silentio nie bytaby jednakze usprawiedliwiona.
Zaroéwno bowiem istota prawna, jak i spoteczno-gospodarcze funkcje tego
prawa przemawiaja zdecydowanie za tym, aby byto ono traktowane
w tym aspekcie podobnie, jak pozostate ograniczone prawa rzeczowe.
Stosowne znaczenie nalezy wiec przypisywaé normie art. 246 § 1 k.c,
przewidujacej mozliwo$¢ zrzeczenia si¢ ograniczonego prawa IzZeczZowego.
Gdyby$my nawet staneli na stanowisku, ze przepis art. 244 § 2 k.c wy-
tacza stosowanie art. 246 § 1 k.c wzgledem wtasno$ciowego prawa do
lokalu, to musielibySmy uznaé, ze wystepuje w tej mierze luka prawna,
ktéra nalezatoby wypetni¢ za pomoca stosowania analogii do wspom-
nianego przepisu art. 246 § 1 k.c W konsekwencji musielibySmy zgodzié
si¢ z pogladem, ze cztonek spdidzielni mieszkaniowej moze zrzec si¢ na-
bytego wtasno$ciowego prawa do lokalu. Pewnego wsparcia dostarczaja
nam w tej mierze takze postanowienia statutéw spotdzielni mieszkanio-
wych przewidujace taka mozliwos¢. W podobne postanowienia uprawnia-
jace cztonkow do zrzeczenia sie nabytych praw do mieszkan wyposazo-
ny jest rowniez statut przyktadowy spoétdzielni mieszkaniowych opraco-
wany przez Centralny Zwiazek Spodtdzielni Budownictwa Mieszkaniowego
(§ 32 ust. 2, 35 ust. 2 oraz § 38 ust. 1)°.

Przyznaé trzeba, ze inaczej z punktu widzenia przytoczonych przepi-
séw kodeksu cywilnego przedstawia sic w tej mierze lokatorskie prawo
do mieszkania spdtdzielczego. Wiadomo, ze nie jest ono ograniczonym
prawem rzeczowym i ze nie jest zbywalne. Nie mozna jednak pomijaé
tego, ze cechy jurydyczne tego prawa sa w pewnym stopniu zblizone do
prawa wtasno$ciowego. Donioste za$§ znaczenie ma to, ze funkcje spo-
Yeczno-gospodarcze, jakie to prawo spetnia w dziedzinie zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych, pozwalaja na potraktowanie go w sposob zblizo-
ny do oceny wtasnosciowego prawa do lokalu. Tym zapewne ttumaczy sic

" Dz. U. 1982, nr 30, poz. 210 z pézn. zm.

* Zob. takze K. Stefaniuk, Tres¢ i charakter prawny spdtdzielczego prawa do
lokalu typu wtasnosciowego, Warszawa 1978, s. 49 - 50, 100 -102; J. Ignatowicz,
w: Prawo spotdzielcze. Komentarz, Warszawa 1985, s. 418, 455; K. Krzekotowska,
Spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, Warszawa 1983, s. 131, 154; L. Stecki,
glosa do wyroku Sadu Najwyzszego z 22 I 1986 r., IV CR 35/86, OSPiKA 1988, z. 6.
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fakt, ze zaréwno wspomniany statut przyktadowy, jak i indywidualne
statuty poszczegdlnych spdidzielni mieszkaniowych moéwiac o zrzeczeniu
si¢ przez cztonkéw swych praw do mieszkan spdtdzielczych, odnosza swe
postanowienia tak do wtasno$ciowego, jak i lokatorskiego prawa do lo-
kalu. Konkludujac nalezy wiec stwierdzi¢, ze mimo braku w tej mierze
odpowiednich wypowiedzi ustawodawczych aktem zrzeczenia si¢ moze
by¢ objete takze lokatorskie prawo do mieszkania spétdzielczego’. Mozna
by formutowal zastrzezenie, iz poglad ten jest rezultatem pominigcia
niezbywalnos$ci tego prawa i ze mozliwo$¢ zrzeczenia si¢ nalezy na ogoét
do treéci uprawnienia do rozporzadzania okre§lonym prawem'. Zastrze-
zeniu takiemu nie mozna by przypisywaé znaczenia decydujacego juz.
choéby z tego wzgledu, ze sama cecha niezbywalnosci okre$lonego prawa
nie stoi na przeszkodzie zrzeczeniu si¢ go przez podmiot uprawniony.
Exempli modo mozna by przytoczy¢ tu uzytkowanie, ktorego uzytkownik
moze si¢ zrzec, mimo iz prawo to ma charakter niezbywalny. Naturalnie
szerszego opracowania teoretycznego wymagataby kwestia uniwersalnego
korzystania z takiej czynno$ci w odniesieniu do réznych praw nie ma-
jacych charakteru ograniczonych praw rzeczowych.

Dopuszczajac zrzeczenie sie spotdzielczego prawa do lokalu mozemy
mie¢ na mysli jedynie taka sytuacje, w ktérej czlonek sktada stosowne
oswiadczenie wobec spdtdzielni mieszkaniowej, ktéra dokonata przydzia-
tu tego prawa. Os$wiadczenie o zrzeczeniu si¢ ograniczonego prawa rze-
czowego moze by¢ skutecznie zltozone jedynie wobec wlasciciela rzeczy
obciazonej (art. 246 § 1 k.c). W tym aspekcie o$wiadczenie sktadane
przez cztonka spdtdzielni musi by¢é oceniane podobnie do zrzeczenia si¢
ograniczonych praw rzeczowych. Zaakcentowaé przy tym nalezy to, ze
rozporzadzenie dokonywane przez cztonka wtasno$ciowym prawem do
lokalu na rzecz innych oséb nie moze mieé postaci ,zrzeczenia si¢" tego
prawa. Inter vivos moze ono przybieraé¢ jedynie postaé¢ sprzedazy, zamia-
ny lub darowizny. Odpowiednie o$wiadczenie woli sktada wowczas czto-
nek wobec drugiego podmiotu takiej umowy.

ITI. Interesujaco przedstawia si¢ charakter prawny zrzeczenia si¢
spotdzielczego prawa do lokalu. Nie powinno by¢ watpliwo$ci co do tego,
ze chodzi w tym wypadku o czynno$¢ prawna. Jej istotnym sktadnikiem
jest oswiadczenie woli cztonka spdtdzielni pojmowane w znaczeniu tech-
niczno-prawnym, wywotujace okreSlone skutki prawne (art. 56 k.c). Po
stronie cztonka istnicje woéwczas wewngtrzna wola zrezygnowania z okre-
§lonego prawa — w tym wypadku prawa do lokalu spdtdzielczego.
Oswiadczenie takie sktadane jest wobec innego podmiotu prawa, jakim
jest spotdzielnia mieszkaniowa. Wystepujaca w tym wypadku czynnos$é

> Por. takze J. Ignatowicz, w: Prawo spdtdzielcze, s. 418.

* Pewne zastrzezenia zgtaszal S. Szer, Spdtdzielcze prawo do lokalu w spdt-
dzielniach  budowlano-mieszkaniowych jako prawo rzeczowe ograniczone, Panstwa
i Prawo 1966, z. 3, s. 493.
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prawna moze by¢ jednostronna lub dwustronna’. Z czynno$cia jedno-
stronna mamy do czynienia wowczas, gdy cztonek zrzeka sic swego pra-
wa do mieszkania na rzecz spdtdzielni, a ta nie dokonuje w stosunku do
niego zadnych $wiadczen. Jezeli za$ spdtdzielnia dokonuje na rzecz czton-
ka okreslonego $wiadczenia (np. przydziela mu inne mieszkanie), to jawi
sie juz czynno$¢ dwustronna. Bedziemy o tym méwili nieco pdzniej.
Zrzeczenie si¢ omawianego prawa ma tez cechy czynnoSci kauzalne;j.
Ujawniaja si¢ one szczegdlnie wowczas, gdy cztonkowi chodzi o uzyska-
nie prawa spotdzielczego do innego lokalu. Ma tez ta czynno$¢ pewne
cechy rozporzadzenia. Cztonek podejmuje wszak decyzje co do tego, ze
spotdzielcze prawo do lokalu nie bedzie odtad nalezato do niego. Ta jego
czynno$¢ umozliwi spéidzielni przydzielenie jego mieszkania innej o0so-
bie. Mozna takze dopatrzy¢ sie w niej pewnych elementéw czynnosci
przysparzajacej. W rezultacie jej dokonania pomniejszaja si¢ wszak akty-
wa majatku cztonka, a rdownocze$nie poprawia si¢ sytuacja majatkowa
spotdzielni. Moze ona przydzieli¢ dane mieszkanie innemu czlonkowi.
Na pewno nie mamy do czynienia z klasycznym przysporzeniem majat-
kowym po stronie spotdzielni wéwczas, gdy chodzi o zrzeczenie si¢ przez
cztonka lokatorskiego prawa do lokalu. Spéidzielnia jest wszak nadal
wlascicielem takiego lokalu. Mozliwo$¢ przydzielenia mieszkania innemu
cztonkowi, potaczona nieraz z uzyskaniem wickszego wktadu, moze jed-
nak uprawnia¢ w konkretnym wypadku do wysuni¢cia wniosku, iz zrze-
czenie si¢ prawa do lokalu taczy sie z przysporzeniem po stronie spot-
dzielni. Pewne watpliwo$ci moga si¢ taczy¢ z rozstrzygnigciem kwestii,
czy zrzeczenie si¢ spotdzielczego prawa do lokalu jest czynnos$cia odptat-
na, czy nieodptatna. Rozstrzygniecie uniwersalne nie jest zapewne mozli-
wa. Pewnemu naswietleniu tego zagadnienia sprzyja zwrdcenie uwagi
na to, czy czynnos¢ ta polaczona jest ze zrzeczeniem sie¢ wkitadu (budow-
lanego Iub mieszkaniowego), czy tez nie obejmuje tej wartosci majat-
kowej. W wypadku zrzeczenia si¢ prawa do lokalu wraz z wktadem mo-
ze wchodzi¢ w gre czynno$¢ nieodptatna; nie mozna wszak wykluczyé
causae donandi. W praktyce sytuacje takie naleza jednak do rzadkosci.
Na ogét bowiem przyczyna zrzeczenia si¢ prawa do lokalu jest spowo-
dowanie dokonania przez spodtdzielni¢ czynnos$ci prawnej, w nastepstwie
ktorej cztonek ten uzyska prawo do innego lokalu. Istnieja wigec pod-
stawy do wyrazenia zapatrywania, ze w takim wypadku zrzeczenie si¢
prawa do lokalu uzyskuje cechy czynno$ci prawnej odptatne;j.

Skoro zrzeczenie si¢ spdidzielczego prawa do lokalu jest czynnoScia
prawna, to nie moze ulega¢ watpliwo$ci, iz wywiera ono skutki prawne
tylko wtedy, gdy zostato ztozone w sposéb wazny. Przestanki waznosci.

’ Co do ograniczonych praw rzeczowych zob. A. Wasiewicz, w: System prawa
cywilnego, t. 11. Prawo wtasnosci i inne prawa rzeczowe, Wroctaw—Warszawa—Kra-
kéw—Gdansk 1977, s. 621 - 622.
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tej czynnosci nalezy ocenia¢ stosownie do zasad ogdlnych zawartych
w przepisach art. 56 i n. k.c. Jest rzecza zrozumiata, ze os$wiadczenie
woli sktadane w zwiazku ze zrzeczeniem si¢ omawianego prawa moze by¢
dotknigte wada. Dochodza wowczas do glosu reguty ogdlne, ktdre znalaz-
ty odzwierciedlenie w przepisach art. 82 - 86 k.c. Podnoszone nieraz ze
strony spotdzielni mieszkaniowych watpliwosci co do tego, czy czlonek
moze uchyli¢ si¢ od skutkédw prawnych zrzeczenia sie spodtdzielczego
prawa do lokalu nie maja dostatecznego uzasadnienia. Konsekwencja
traktowania zrzeczenia si¢ takiego prawa jako czynno$ci prawnej jest
bowiem dopuszczalno$¢ uchylenia si¢ przez cztonka od jego skutkéw
prawnych. Przepisy art. 87 i 88 k.c. maja w tej mierze bezposrednie za-
stosowanie.

IV. Wylonita si¢ juz w praktyce kwestia, z jaka chwila czlonek
moze zrzec si¢ skutecznie spéidzielczego prawa do lokalu. Przyczyna
pewnych niejasno$ci stato si¢ brzmienie przepisu art. 223 § 2 pr. spot.
Zgodnie bowiem z ta norma zbycie wlasno$ciowego prawa do lokalu do-
puszczalne jest dopiero po zamieszkaniu przez cztonka w przydzielonym
mu lokalu. Zaznaczy¢ wigc nalezy, ze proba wyciagania z takiego unor-
mowania wniosku, iz do chwili zamieszkania w przydzielonym mieszka-
niu cztonek nie moze zrzec si¢ skutecznie spdtdzielczego prawa do tego
lokalu, nie jest usprawiedliwiona. Wspomniane ograniczenie czasowe od-
nosi sic bowiem tylko do takich czynno$ci rozporzadzajacych, jakimi sa:
sprzedaz, zamiana na drodze cywilnoprawnej i darowizna. Istotnym ele-
mentem powstajacych wéwczas sytuacji jest to, ze rozporzadzenie oma-
wianym prawem miatoby nastapi¢ na rzecz innej osoby, a nie na korzysé
spotdzielni. Trzeba wigc wyrazi¢ poglad, ze zrzeczenie si¢ prawa do lo-
kalu na rzecz spdidzielni moze nastapi¢ takze przed zamieszkaniem przez
cztonka w przydzielonym mu lokalu. Niepodobna wszak wymagaé, aby
cztonek zamierzajacy zrzec si¢ prawa do lokalu obowiazany byl wpierw
— nawet na bardzo krotki okres — zamieszka¢é w przydzielonym mu
mieszkaniu, mimo ze bezposrednio po ztozeniu takiego oswiadczenia
ciazy na nim powinno$¢ opréznienia lokalu i wydania go spdtdzielni. Za
pogladem tym przemawia takze tre$¢ art. 206 pr. spét. Cztonek nie mogt-
by na tle tamtej sytuacji zamieszkiwaé rownoczes$nie w dwdch loka-
lach.

V. Do zrzeczenia si¢ spotdzielczego prawa do lokalu nalezy stosowacd
ogdllne wymagania dotyczace formy czynno$ci prawnych, a wiec inkorpo-
rowane w przepisach art. 73 i n. k.c. Szczegdlne znaczenie ma w tej
mierze art. 75 § 1 k.c. Poniewaz chodzi tu o czynno$¢ prawna, ktorej
przedmiot przekracza w swej wartosci 10 000 zt, przeto stosowne oswiad-
czenie woli powinno by¢ ztozone przez cztonka w formie pisemnej (wy-
mog ad probationem). Doswiadczenie nas poucza, ze tres¢ takiego oswiad-
czenia woli winna by¢ przedmiotem doktadnego badania w kazdym wy-
padku. Chodzi o odczytanie rzeczywistej woli cztonka, w praktyce bo-

8 Ruch Prawniczy ... 2/88
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wiem o$wiadczenia takie zawieraja okreslenia potoczne odbiegajace od
wyrazen techniczno-prawnych. Nierzadko méwi si¢ w takich o$wiadcze-
niach o ,,oddaniu” mieszkania spdtdzielni, o jego ,,przekazaniu" tej orga-
nizacji spétdzielczej czy tez o ,zrezygnowaniu" z dotychczasowego mie-
szkania. Pamigtaé przy tym trzeba, ze z reguty w wypowiedzi odnoszacej
si¢ do mieszkania w istocie chodzi o spétdzielcze prawo do danego lokalu.
Prawidtowemu odczytaniu tre$ci takiego oswiadczenia stuzy zapewne
doktadne poznanie catego kontekstu sprawy. Wysoce pomocne sa przy
tym dyrektywy zawarte w przepisie art. 65 k.c. Oceniajac to o$wiadcze-
nie jeszcze od strony formalnej trzeba zwrdci¢ uwage na to, ze nie wy-
maga ono zgody spéidzielni. Twierdzenie to nabiera znaczenia gidéwnie
wtedy, gdy zrzeczenie si¢ prawa do lokalu ma charakter czynno$ci jed-
nostronnej. NajczeSciej jednak u jego podtoza znajduje sic umowa micg-
dzy cztonkiem a spodtdzielnia co do zamiany mieszkan. Bedzie o tym
mowa nieco dalej.

VI. Przynajmniej krotkiej analizy wymaga przedmiot omawianej
czynno$ci prawnej nazywanej zrzeczeniem si¢ spotdzielczego prawa do
lokalu. Uwzgledniajac postulaty teorii prawa cywilnego trzeba najpierw
powiedzieé, ze przedmiotem takiego os$wiadczenia woli jest spdidzielcze
prawo do lokalu — wlasnosciowe lub lokatorskie. Niejako desygnatem
tego prawa jest lokal mieszkalny (lub uzytkowy). Z prawem tym zwia-
zany jest SciSle stosunek wktadu budowlanego lub mieszkaniowego. Za-
chodzi wiec konieczno$¢ rozréznienia dwoéch sytuacji. Jedna z nich wy-
stepuje wtedy, gdy przedmiotem zrzeczenia si¢ jest spotdzielcze prawo
do lokalu oraz wniesiony wktad (budowlany lub mieszkaniowy).

Inna sytuacja jawi si¢ woéwczas, gdy zrzeczeniem si¢ objete jest tylko
samo prawo do lokalu spdtdzielczego. Wyniki badan wskazuja, ze w prak-
tyce na ogdt nie wystepuje zrzeczenie si¢ tego prawa potaczone z wkla-
dem. Czlonek tracitby bowiem woéwczas nie tylko to prawo, ale takze
wniesiony wktad. Gdyby w istocie taka byta wola cztonka, to mielibys-
my juz do czynienia z przysporzeniem majatkowym na rzecz spoéidziel-
ni dokonanym pod tytutem nieodptatnym. Rzecz wigc zrozumiata, ze
aktami zrzeczenia si¢ obejmowane sa w praktyce tylko same prawa do
lokali. Z samej istoty spoétdzielczego prawa do lokalu wynika, ze zrze-
czenie sie musi obejmowaé je niejako w catosci. Ta jednolitos$¢ tego pra-
wa pociaga za soba i ten skutek, ze aktem zrzeczenia si¢ moze by¢ obje-
te jedynie cate mieszkanie stanowiace substrat tegoz prawa. Zasada ta
nie moze by¢ zalamywana nawet wtedy, gdy dany lokal mozna by po-
dzieli¢ w znaczeniu fizycznym. Omawianym os$wiadczeniem woli nie moz-
na tez obja¢ samego wktadu budowlanego lub mieszkaniowego. Jest on
bowiem Scisle zespolony z prawem do lokalu (art. 223 § 3 i 4 pr. spét.).
Takie konstrukcyjne powiazanie ma stosowny walor jurydyczny takze
w dziedzinie lokatorskiego prawa do lokalu. Wtdérny charakter ma juz
to, ze w wypadku pdzniejszego przydzielenia takiemu cztonkowi lokalu
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mniejszego od posiadanego poprzednio moze zachodzi¢ konieczno$é¢ wy-
ptacenia mu przez spotdzielnic czeéci pierwotnego wkiadu obejmujacej
nadwyzke ustalona w stosunku do wktadu naleznego, obliczonego
z uwzglednieniem nowego mieszkania.

VII. W zasadzie tylko cztonek spdidzielni mieszkaniowej moze sic
zrzec prawa do lokalu. Wypowiedz ta odnosi si¢ takze do nabywcy wtas-
noéciowego prawa do lokalu’. Osoba ta nabywa bowiem to prawo do-
piero z chwila przyjecia jej do spétdzielni.

Od przedstawionej tu zasady zachodza jednakze dwa wyjatki, o kto-
rych nie mozemy nie wspomnie¢ w tym opracowaniu. Jeden z tych wy-
jatkéw dotyczy spadkobiercy cztonka spétdzielni mieszkaniowej’, drugi
za§ zapisobiorcy, ktérzy otrzymat prawo do lokalu (wlasno$ciowego)®.
Wydaje sie¢ wszak uzasadnione wyrazane tu przekonanie, iz spadkobier-
ca cztonka, ktory odziedziczyt wtasnosciowe prawo do lokalu nie begdac
cztonkiem danej spotdzielni, moze zrzec si¢ tego prawa na rzecz spoi-
dzielni jeszcze przed przyjeciem go w poczet jej cztonkéw. Moze on
w ogole nie mieé interesu prawnego w ubieganiu sic o przyjecie go do
spotdzielni. To samo mozna by powiedzie¢ o spadkobiercy, ktéremu pra-
wo to przypadto w wyniku dzialu spadku. Wyjatkowo takze ksztattuje
sie sytuacja zapisobiercy, ktéry na mocy testamentu czlonka uzyskat
wlasno$ciowe prawo do lokalu. On bowiem moze réwniez zrzec si¢ tego
prawa na rzecz spéidzielni jeszcze przed uzyskaniem w niej cztonkostwa.
Nietrafne bytoby mniemanie, ze zapisobierca moze si¢ ,,zrzec" tego prawa
tylko na korzy$¢ spadkobiercy obciazonego takim zapisem. W takim
kontek$cie zapisobierca ten moze po prostu odrzuci¢ zapis obejmujacy
takie prawo, a wdwczas pozostanie ono w majatku spadkobiercy.

Reguty szczegdlne powinny by¢ przestrzegane wéwczas, gdy czionek
pozostaje w zwiazku matzenskim. De lege lata trzeba w tym zakresie
rozrézniaé trzy sytuacje prawne. Kryteriami takiego rozrézniania sa:
chwila i cel dokonania przez spdidzielnie przydziatu prawa do lokalu.
Jezeli cztonek nabyt to prawo jeszcze przed zawarciem zwiazku mat-
zenskiego, to moze on zrzec si¢ go na rzecz spotdzielni dziatajac samo-
dzielnie. Prawo to stanowi wowczas sktadnik jego majatku odrebnego.
De lege ferenda mozna by oczywiscie postulowaé, aby w takim wypadku
potrzebna byta zgoda drugiego matzonka, gdyz chodzi o mieszkanie, ktére

W tej mierze zob. L. Stecki, Sytuacja prawna nabywcy spdtdzielczego prawa
do lokalu, odrebnej wftasnosci lokalu Ilub domu jednorodzinnego, w: Prawne proble-
my funkcjonowania spdtdzielczosci mieszkaniowej, Zielona Goéra 1987, s. 78 - 97;
tenze, Prawo spotdzielcze, Warszawa 1987, s. 299 i n.

Szerzej o tym L. Stecki, Sytuacja prawna spadkobiercy cztonka spotdzielni
mieszkaniowej, w: Prace 7z prawa cywilnego, Wroctaw—Warszawa—Krakéw—
—Gdansk—¥r.6dz 1985, s. 245-259.

® O czym obszernie Z. Policzkiewicz, Uwagi na temat zapisu wiasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego, w: Prace z prawa cywilnego, s. 229 - 243.
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stuzy zaspokajaniu potrzeb catej rodziny cztonka’. Juz obecnie mozna
by uzna¢ za uzasadnione zapatrywanie, wedtug ktérego w wypadku
jaskrawego naruszenia dobra rodziny cztonka mogtoby okazaé si¢ celowe
powotanie si¢ na przepis art. 5 k.c.

Inna sytuacja zachodzi wéwczas, gdy cztonek nabyt spdidzielcze pra-
wo do lokalu juz w czasie trwania matzenstwa w wyniku przydziatu
dokonanego na tle okoliczno$ci wskazujacych na to, ze jego celem nie
byto zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych rodziny tego czlonka. Majac
na uwadze brzmienie przepisu art. 215 § 1 i 2 pr. sp6t. trzeba z kolei wy-
rézni¢ dwie sytuacje. Prawo do lokalu nie nalezy wprawdzie wowczas
do obojga matzonkéw z mocy art. 215 § 1 i 2 pr. spo6t., jednakze oko-
liczno$¢ ta nie przesadza jeszcze tego, czy wchodzi ono w sktad majatku
odrebnego tego matzonka, czy tez stanowi sktadnik majatku wspdlnego
obojga matzonkéw — w $wietle przepisow kodeksu rodzinnego i opie-
kunczego. Jezeli stanowi ono sktadnik majatku odrebnego danego mat-
zonka, to moze on samodzielnie zrzec si¢ go na rzecz spdidzielni. Jesli
za$ wchodzi ono w sktad majatku wspdlnego z mocy przepiséw kodeksu
rodzinnego i opiekunczego (art. 32), to zrzeczenie si¢, stanowiac czynnos$¢
przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu majatkiem wspdlnym, wyma-
gaé bedzie zgody drugiego z matzonkéw (art. 36 k.r.o.).

I wreszcie jeszcze inna sytuacja wystepuje wéwczas, gdy cztonek na-
byt spéidzielcze prawo do lokalu w czasie trwania matzenstwa, przy
czym przydziat tego prawa ma na celu zaspokojenie potrzeb mieszkanio-
wych jego rodziny. Z mocy przepisu art. 215 § 2 pr. spét. prawo takie
nalezy wowczas do obojga matzonkéw bez wzgledu na istniejace micedzy
nimi stosunki majatkowe i niezaleznie od tego, czy drugi z matzonkdéw
jest cztonkiem danej spdtdzielni, czy nie jest zwiazany z nia takim sto-
sunkiem prawnym (tzw. samoistna wspélno$é spotdzielczego prawa do
lokalu). Do skutecznos$ci zrzeczenia si¢ prawa do lokalu w takiej sytuacji
potrzebne sa wigc stosowne oswiadczenia woli obojga matzonkéw. Mozna
by wéwczas moéwi¢ o wspdlzrzeczeniu sie omawianego prawa przez takich
matzonkéw. Utrwalenia wymagatby wiec schemat zrzeczenia sie spot-
dzielczego prawa do lokalu jako: a) czynno$ci samodzielnej cztonka,
b) czynnos$ci cztonka wymagajacej zgody jego matzonka, c) czynnosci
wspdlnej cztonka i jego matzonka (wspdtzrzeczenie sig).

VIII. Musimy si¢ teraz zajaé, chociaz w niezbednym skrocie, skut-
kami zrzeczenia si¢ spdidzielczego prawa do lokalu. Podstawowym chyba
nastegpstwem tej czynnosci prawnej jest wygasniccie spotdzielczego pra-
wa do lokalu, ktéry cztonek zajmowal dotychczas. W odniesieniu do pra-
wa wrlasnosciowego trzeba powotaé si¢ w tej mierze na wyrazny przepis

’ Zob. A. Dyoniak, Ustawowy ustrdj majqtkowy matzeriski, Wroctaw—War-
szawa—Krakow—Gdansk—rkodz 1985, s. 170 i n.; L. Stecki, (rec), Nowe Prawo
1987. z. 6. s. 112.
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art. 246 § 1 k.c, przewidujacy taki skutek co do ograniczonych praw
rzeczowych. Co do lokatorskiego prawa do mieszkania mozemy powotad
sie¢ posrednio na przepisy art. 206, 218, 220 i 221 pr. sp6t. Skutek taki
wynika tez z samej istoty czynnos$ci polegajacej na zrzeczeniu si¢ tego
prawa. Drugim podstawowym nastepstwem zrzeczenia si¢ omawianego
prawa jest powstanie obowiazku cztonka opréznienia lokalu objetego
tymze prawem. Obowiazek ten odnosi si¢ w réwnym stopniu do oséb
zamieszkujacych dotychczas w danym lokalu, ktére swe prawa do tego
pomieszczenia wywodza od tegoz cztonka. W takiej sytuacji stosuje sig
bowiem przepis art. 210 § 1 pr. spét. Jezeli za$§ cztonek (i wymienione
osoby) nie czynia zado$¢ temu obowiazkowi, to spdtdzielnia moze wysta-
pi¢ przeciwko nim na droge sadowa z zadaniem eksmisji. W razie wy-
stapienia okoliczno$ci szczegdlnych moze zachodzi¢ konieczno$é¢ powotania
sie przez sad — przynajmniej w odniesieniu do oznaczonego czasu — na
przepis art, 5 k.c. Wérdd innych nastepstw omawianego zrzeczenia si¢
prawa do lokalu mozna wymieni¢ powstanie roszczenia o zwrot wktadu
(lub jego réwnowarto$ci) oraz obowiazku lub uprawnienia co do uzupet-
nienia wktadu lub zwrotu jego czesci. W razie istnienia stosownej
umowy pojawi si¢ obowiazek spotdzielni dokonania na rzecz zrzeka-
jacego sie¢ cztonka nowego prawa do lokalu innego. Mozna tez wymienié
mozliwo$¢ spdidzielni w sferze dokonania przydziatu zwolnionego przez
cztonka mieszkania na rzecz innej osoby. Pomijamy tu mozliwe dalsze
skutki szczegdtowe. Chcemy bowiem podkresli¢ to, ze zrzeczenie si¢ pra-
wa do lokalu nie moze by¢ zadna miara utozsamiane z wystapieniem ze
spotdzielni — z zachowaniem okresu wypowiedzenia (art. 22 pr. spot.)
albo bez wypowiedzenia (art. 23 pr. spot.). Zwrdcenie uwagi na koniecz-
nos$¢ Scistego rozrézniania tych dwoéch standw prawnych staje si¢ nie-
zbedne takze z tego wzgledu, ze ani praktyka spdidzielcza, ani sadowa
nie sa wolne od tego rodzaju uchybie . Zrzeczenie si¢ prawa do lokalu
powinno by¢ traktowane jako samodzielna (instytucja) czynno$¢ prawna,
ktéra moze byé dokonywana wladnie w czasie trwania cztonkostwa.
Jego byt prawny nie jest wszak uzalezniony od rdownolegtego istnienia
spétdzielczego prawa do lokalu. Zrzeczenie si¢ prawa do lokalu nie moze
wigc by¢ takze podstawa wykreslenia danej osoby z rejestru czrtonkdéw
spétdzielni.

Niematy walor prawny ma kwestia, z jaka chwila dochodzi do wyga$-
nigcia prawa do lokalu, jesli cztonek zrzeka si¢ go na rzecz spdtdzielni.
W odréznieniu od wypadkéw, o ktérych jest mowa w art. 206 § 2, 216
§2,227 1 228 § 3 pr. spot., nie ma w ustawie zadnych postanowien, ktore

" Podkreélat to juz dawno Z. Radwanski, glosa do orzeczenia Sadu Woje-
woédzkiego dla miasta stotecznego Warszawy z 13 V 1965 r., I CR 82/65, Panstwo
i Prawo 1966, z. 7-8, s. 185; zob. tez wyrok Sadu Najwyzszego z 22 1 1986 r.,
IV CR 35/86, OSPiKA 1986, z. 11 - 12, poz. 225.
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wskazywatlyby na chwile wygasniecia prawa do lokalu na tle okoliczno-
$ci, w ktorych cztonek zrzeka si¢ takiego prawa. Objasniajac nieco ten
ostatni przypadek musimy najpierw mieé¢ na uwadze to, ze mozemy
mieé¢ przed soba zrzeczenie sie sensu stricto (nie potaczone ze S$wiadcze-
niem ze strony spodtdzielni) oraz czynno$¢ nazywana zrzeczeniem si¢ pra-
wa do lokalu podejmowana w celu uzyskania przydziatu prawa do inne-
go lokalu spétdzielczego. W pierwszym wypadku spdtdzielcze prawo do
lokalu wygasa juz z chwila dojscia do spdtdzielni stosownego oswiadcze-
nia woli cztonka. Chwili takiej nie stanowi jeszcze samo ztozenie takiego
o$wiadczenia przez czlonka, jezeli nie zostato ono uzewngtrznione bez-
posrednio wobec uprawnionych przedstawicieli spdtdzielni. Bardziej zto-
zona jest kwestia chwili wygasdnigcia tego prawa wowczas, gdy owo zrze-
czenie sig¢ jest elementem umowy co do przydzielenia cztonkowi nowego
prawa do innego lokalu. Nie mozemy poprzeé tendencji do uznawania
daty o$wiadczenia czlonka jako chwili wygasdnigcia prawa do lokalu.
Wickszy walor spoteczno-prawny nalezy wiaza¢ z koncepcja, wedle kté-
rej do wygasniccia prawa do lokalu w takiej sytuacji dochodzi dopiero
z chwila podjecia przez wlasciwy organ spotdzielni uchwaty o przydzie-
leniu temu cztonkowi nowego prawa do innego lokalu. Zaleta tej kon-
cepcji jest to, ze zachowywana jest ciagto$¢ trwania spéidzielczego prawa
do danego lokalu. Jej pozytywne znaczenie praktyczne wyraza si¢ w tym,
ze do tego czasu cztonek zachowuje tytutl prawny do zajmowania dotych-
czasowego lokalu, co jest pozadanym zjawiskiem spotecznym. Za celowos$-
cia przyjecia tej koncepcji przemawia wreszcie istotny wzglad natury
czysto jurydycznej. Podkre$§lamy nieco dalej, ze w takiej sytuacji zrze-
czenie sig prawa do lokalu jest w gruncie rzeczy czynnoscia dokonana
pod warunkiem zawieszajacym, ze spotdzielnia przyzna temu cztonkowi
prawo do innego lokalu. Warunek ten ziszcza si¢ dopiero wtedy, gdy
spotdzielnia dokona takiego przydzialu podejmujac stosowna uchwate.
Prawo to powstaje juz z chwila jego przydziatu (art. 213 § 3 pr. spét.).
Przestanka jego powstania nie jest powziecie o tym wiadomos$ci przez za-
interesowanego cztonka.

IX. W koncowej czedci tego opracowania trzeba uwypukli¢ bardziej
plastycznie sytuacje, na tle ktérych dochodzi do zrzeczenia sie spotdziel-
czego prawa do lokalu. Tutaj tez podejmiemy prébe oceny prawnej
tego, co si¢ wowczas dzieje w aspekcie czysto jurydycznym.

1. Nie powinno by¢ watpliwos$ci co do tego, ze $ciSle rozumianym
zrzeczeniem si¢ spdtdzielczego prawa do lokalu mozemy nazwaé czynnosé
prawna dokonywana przez cztonka spdtdzielni mieszkaniowej, ktérego je-
dyna wola jest to, aby prawo to przestato naleze¢ do niego i aby spdt-
dzielnia mogta nastepnie przydzieli¢ innej osobie lokal, jaki on dotych-
czas zajmuje. Sytuacja podobna stanowi hipoteze przepisu art. 208 pr.
spot. Obowiazujaca u nas zasada jednego mieszkania sprawia, ze czto-
nek moze by¢ obowiazany do zrzeczenia si¢ prawa do jednego z naby-
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tych lokali spétdzielczych. Wystarczy zreszta, aby jeden z nabytych lokali
miat charakter spéidzielczy. Zrzeczenie sie prawa do lokalu wchodzi
w gre na tle takiej sytuacji wéwczas, gdy cztonek nie chce lub nie moze
(lokatorskie prawo do lokalu) inaczej rozporzadzi¢ swym prawem. Z ta-
kim czystym jurydycznie zrzeczeniem si¢ prawa do lokalu mamy do
czynienia rowniez wtedy, gdy czynnosci tej dokonuje cztonek matolet-
ni (zob. § 35 tzw. statutu przyktadowego).

2. Wielotysieczne rzesze cztonkow spdtdzielni mieszkaniowych ubie-
gaja sie¢ o zamian¢ swych lokali mieszkalnych w tzw. trybie spdtdziel-
czym (a wiec poprzez swoja spdidzielni¢). Na tej drodze cel taki moga
osiagnaé¢ jedynie w ten sposdb, ze zawra ze spotdzielnia odpowiednia
umowe¢ nazywana w praktyce ,,porozumieniem”. Do tresci tej umowy na-
lezy m.in. to, ze cztonek zobowiazuje si¢ do ,,zrzeczenia si¢" spdtdzielcze-
go prawa do zajmowanego dotad lokalu, za$ spdtdzielnia zobowiazuje
sic do dokonania na jego rzecz przydzialu nowego prawa spotdzielczego
do innego lokalu. Przyczyny zawierania takich uméw sa rézne (np. uzys-
kanie wickszego lub mniejszego mieszkania, konieczno$¢ zmiany miejsca
zamieszkania lub pracy, rozwiazanie matzenstwa przez rozwdd itp.). Nie
moze wigc by¢ watpliwosci co do tego, ze na tle tych najczestszych w zy-
ciu sytuacji zrzeczenie si¢ prawa do lokalu jest czynnoscia prawna doko-
nywana pod warunkiem zawieszajacym, ze spéidzielnia przydzieli temuz
cztonkowi nowe prawo do innego lokalu. Koncepcja gloszaca, ze w isto-
cie mamy wéwczas do czynienia z wykonaniem takiej umowy, nie odbie-
ra zrzeczeniu si¢ tego prawa charakteru czynno$ci prawnej. Wykonywa-
nie wszak zobowiazania umownego wcale nie wyklucza podejmowania
przez dtuznika czynnosci majacych charakter czynnos$ci prawnych. Umo-
wa, o ktdéra tu chodzi, ma wiele cech umowy wzajemnej. Wykonujac za$
taka umowe¢ kazda ze stron podejmuje odpowiednie czynnosci wlasciwie
zawsze pod warunkiem, ze druga strona dokona rodwniez stosownej czyn-
no$ci. Mogliby§my wiec nie protestowaé przeciwko postugiwaniu sie
w takich wypadkach instytucja zrzeczenia si¢ spdtdzielczego prawa do
lokalu.

Nie wyjasnia to oczywiscie samej istoty wspomnianej umowy, ktdra
domaga si¢ stosownego zakwalifikowania prawnego. Podejmujac probe
subsumcji tej czynnosci prawnej dwustronnej pod jedna ze znanych
uméw bylibySmy zapewne sktonni kierowaé¢ swa uwage ku umowie za-
miany (art. 603 i 604 k.q). Subsumpcja taka bytaby jednakze daleka od
doskonato$ci. Przedmiotem takiej umowy jest wszak nie rzecz, lecz pra-
wo (do lokalu spdtdzielczego). Po stronie cztonka nie dochodzi do przenie-
sienia tego prawa, gdyz ono woOwczas wygasa. Spotdzielnia za$ kreuje
nowe prawo, a wiec takze nie ma tam translatywno$ci prawa juz istnie-
jacego. Wystepuje tu jednakze tozsamo$¢ causae, a to przybliza t¢ umo-
we do zamiany. Podobnie tez jak w umowie zamiany typowej, dochodzi
tu ostatecznie do zamiany lokali stanowiacych przeciez substraty oma-
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wianych praw. Poprzestanie na twierdzeniu, ze jest to umowa sui generis,
niczego nie wyjasnia. Moze wiec lepiej przyjmowacé, ze chodzi tu o szcze-
golna umowe o przydziat innego prawa do lokalu, albo po prostu o za-
mian¢ mieszkania spétdzielczego.

RENOUNCEMENT OF A RIGHT TO PREMISES IN A HOUSING
COOPERATIVE

Summary

A renouncement of a right to cooperative premises by a member of a housing
cooperative in favour of that cooperative may take place due to various reasons
and in various circumstances. Although Polish law on cooperative societies does
not regulate the institution of a renouncement of a right in favour of a coopera-
tive, such an act should be considered possible. It may pertain to a property-like
right to a cooperative apartment, to a tenancy-like right to a cooperative apart-
ment as well as to a right to cooperative business premises. A renouncement of
a right to cooperative premises is a dispositional legal transaction causally invol-
ving increment of property, usually for a valuable consideration. A declaration
to renounce such a right should be issued in a written form (ad probationem).
Taking up the premises by a member of a cooperative is not a prerequisite for
a renouncement of that right. The object of a renouncement is the right, not the
premises. The said act may concern either a right to premises only, or that right
together with the share in a cooperative society. A member cannot renounce a part
of that right or a part of his/her apartment. In principle, only a member of a co-
operative may renouncet that right. Exceptions concern the member's heirs and
legatees since they may renounce the right without being members of a housing
cooperative. One of the spouses may renounce the said right only when that
right belongs to his/her separate property If the right belongs to a common matri-
monial property, one of the spouses may renounce that right only if the consent
of the other spouse has been granted. In the case of so-called independent com-
mon property with respect to a right to a cooperative apartment, the declarations
of will of both spouses are necessary. In consequence of a renouncement, a right
to cooperative premises expires. However, the relationship of membership in
a cooperative remains intact.

Two different situations should be distinguished. The first appears when
a member renounces the said right just because he/she wants to get rid of that
right and he/she wants the cooperative to grant that right to another person. The
second situation takes place when the renouncement of that right is a part of
a contract for exchange of an apartment concluded with a cooperative. The said
contract needs to be properly qualified. A tendency to subsume it under Art. 603
and 604 of the Civil Code, regulating the exchange contract, is understandable,
yet one should also keep in mind that here the object of exchange are not things
but rights and that on the part of a member a transfer of a right does not take
place since the right expires in consequence of a renouncement. In turn, a coope-
rative society creates a new right to a new apartment in favour of that member.
Thus its act has no features of a translative transmission of a right. In practice,
such an act leads eventually to the exchange of cooperative apartments. Thus
one might assume that in such a case a "sui generis" contract for allocation of
another right to premises, or — simplifying a little — a contract for exchange
of a coperative apartment comes into existence.





