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ne dla rozstrzygnięć o m ieszkaniu. Takie zresztą dzielenie m aterii byłoby sprzeczne 
z postulatem  szybkości postępow ania (art. 6 k.p.c.). Celem omówionego unorm ow ania 
było też rozstrzygnięcie ostateczne — w m iarę możliwości — o wszystkich sp ra ­
w ach rozwiedzionych m ałżonków w jednym  postępowaniu.

WIESŁAW CHRZANOWSKI

Przeniesienie własności domu przez spółdzielcze 
zrzeszenie budowy domów jednorodzinnych

i
U staw a o spó łd z ie ln ia ch  n ie  n o rm u je  bezpośredn io  u p ra w n ień  c z ło n k ó w  

sp ó łd z ie lc zy ch  zrze szeń  p rzed  p rzen ie s ien iem  na  n ich  w łasności d o m ó w ; p ro b le ­
m a ty k ą  tą  n ie  za jm o w a n o  się ta k że  w  p iśm ie n n ic tw ie  p ra w n iczy m . A u to r  p rze d ­
sta w ia  k o n s tru k c ję  w sp o m n ia n ych  u p ra w n ień , tra k tu ją c  je  ja k o  e k s p e k ta ty w ę  
n a b yc ia  praw a w ła sn o śc i dom u. Ze w zg lęd u  na c h a ra k te r  ty c h  u p ra w n ie ń  p rze ­
n ie s ie n ie  w ła sn o śc i d o m u  p rzez spó łdz ie lcze  zrzeszen ie  m a p ew n e  cec h y  sw o is te . 
W zw ią zk u  z  ty m  o m ó w io n e  są w  a r ty k u le  m . in . zagadn ien ia  w y m a g a ln o śc i  
ro szczen ia  o p rzen ie s ien ie  w ła sn o śc i d o m u , śro d k i p ra w n e  p rzy s łu g u ją c e  s tro n o m  
w  razie  zw ło k i  jed n eg o  z p a rtn e ró w , p ro b le m a ty k a  usta la n ia  w y so k o śc i w k ła d u  
b u d o w la n eg o  i r e p a r ty c ji  k r e d y tu . A u to r  rozw aża  ró w n ież  k o m p lik a c je , ja k ie  
p o w sta ją  w  p rocesie  p rzen o szen ia  u rtasności d o m ó w  i l ik w id a c ji  zr ze sze ń , w y ­
w o ła n e  to c zą c y m i się p o stę p o w a n ia m i o d zia ł sp a d k u  lub  p odzia ł m a ją tk u  
w sp ó ln eg o  m a łżo n k ó w .

U staw a o spółdzielniach i ich związkach z 1961 r . 1 unorm ow ała w . przepisach 
praw nych po raz pierwszy treść praw  do lokali w  spółdzielniach m ieszkaniow ych 
(lokatorskich) i budow lano-m ieszkaniow ych, a więc praw  nazw anych spółdzielczymi. 
Nazwą tą  objęto praw a, których byt uzależniony jest od zw iązania ze stosunkiem  
członkostwa w spółdzielni. W razie jego ustan ia p raw a te  także w ygasają. N ato­
m iast jeśli chodzi o spółdzielcze zrzeszenia budow y domów jednorodzinnych 
(zwane tu  dalej „zrzeszeniam i”), to ustaw a w skazała jedynie, że ich celem je s t 
przenoszenie w łasności domów na poszczególnych członków po zakończeniu budo­
wy, nie norm ując jednak  bliżej treści stosunku praw nego między zrzeszeniem  
a członkam i przed przeniesieniem  własności. W ydaje się, że wpłynęło na to prze­
konanie o możności posiłkowania się w  spraw ach związanych z tym  stosunkiem  — 
co najm niej per analogiam  — przepisam i dotyczącymi umowy sprzedaży jako 
jednej z tych umów, które mogą stanow ić obligacyjną przyczynę przeniesienia w łas­
ności (art. 155 k.c.). W sta tu tach  spółdzielni m ieszkaniowych RFN mówi się w prost 
o dopuszczalności sprzedaży domów jednorodzinnych na rzecz członków 2. W n a ­
szych spółdzielniach budow nictw a mieszkaniowego obowiązuje jednak  tzw. zasada 
bezwynikowej działalności: spółdzielnie nie osiągają czystej nadwyżki, nie posia­
dają tym  sam ym  środków na ponoszenie ryzyka, jak ie pociąga za sobą każda

1 Dz. U. N r 12, poz. 61.
2 N a p rz y k ła d  § 15 ust. 3 w  zw iązk u  z § 30 lit. d d e r  S atzung  d e r  G e r te n s ta d t-G e n o s -  

se n sc h a f t M an n h e im  (w p isan y  do sądow ego  re je s tru  sp ó łdz ie ln i w  M annheim  18.VIII.1975 r.).
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działalność gospodarcza. D latego członkowie obowiązani są do pokryw ania p rzypa­
dającego na ich lokale (domy) udziału w  rzeczywistych kosztach budowy i gospo­
d ark i zasobam i mieszkaniowymi, „choćby te  koszty były z powodu niewłaściwej 
gospodarki w ygórow ane” 3. Co się tyczy kosztów budowy, to realizacji w spom nianej 
zasady w  zrzeszeniach służy insty tucja w kładu  budowlanego, k tóry  członek obo­
w iązany jest wnieść „w wysokości odpow iadającej całości kosztów budow y na 
niego przypadających” (art. 148 § 1 w  związku z art. 156 ustaw y o spółdzielniach). 
W e d łu g . m otyw acji Sądu Najwyższego „prowadzona przez zrzeszenie budow a jest 
budow ą w łasną członków, taką samą, jaką mógłby prowadzić każdy dla siebie. 
T ak  w  jednym  jak  i w  drugim  w ypadku zainteresow ani ponoszą ryzyko n ie p ra ­
w idłow ej gospodarki” 4. W tych w arunkach  nabycie domu przez członka zrzeszenia 
trudno  trak tow ać jako rodzaj kupna. Nabycie to należy uznać za odrębną p rzy ­
czynę przeniesienia w łasności obok takich, jak  sprzedaż, darowizna, dożywocie itd.5 *

Zagadnienie tej podstaw y praw nej nabycia własności domu nie było jeszcze 
w  piśm iennictw ie praw niczym  omawiane, zajm ow ał się nim  natom iast szereg razy 
S ąd  Najwyższy. W artość m ajątkow a przedm iotu transakcji oraz przew idyw ane 
rozm iary  tego budow nictw a w  perspektyw icznym  program ie m ieszkaniow ym  na 
la ta  1971—1990 * przem aw iają za tym, by zająć się nieco szerzej tym  zagadnieniem . 
M a ono bowiem duże znaczenie praktyczne.

1. SW OISTE CECHY NABYCIA DOMU OD ZRZESZENIA

O swoistości tego rodzaju  nabycia świadczą dwie cechy: a) nabyw cą może być 
ty lk o  członek zrzeszenia, b) w kład budow lany jako św iadczenie nabyw cy należy 
do essentialia negotii.

Przez przedm iot członkostwa w  danym  w ypadku należy rozumieć nie ty lko  stan 
p raw ny  stw orzony przez decyzję zarządu zrzeszenia o przyjęciu w  poczet człon­
ków , a le  także uczestnictwo we wspólnej budowie prowadzonej przez członków, 
inaczej mówiąc — uzyskanie określonych upraw nień do domu w fazie jego budowy 
i po je j zakończeniu, ale przed przewłaszczeniem. Treść tych upraw nień  k sz ta ł­

8 W yrok  SN z dn ia  31.V II.1972 r. I CR 472/72 (n ie  opub likow any).
4 P a trz  p rzyp . 3.
5 T a k i p o g ląd  w y raża  Z. R a d w a ń s k i :  P o w stan ie  o d ręb n e j w łasn o śc i lo k a li, RPEiS 

1968, n r  2, s. 36. W d o k try n ie  p ra w a  p a n u je  pog ląd , że obow iązek  p rzen ie s ien ia  w łasności 
w y n ik a ć  m oże z ró żn y ch  s to su n k ó w  zobow iązan iow ych  (L. D o m a ń s k i :  In s ty tu c je  k o d e k ­
su  zobow iązań , W arszaw a 1936, s. 77—84; A. K l e i n :  E le m e n ty  zobow iązan iow ego  sto su n k u  
p ra w n e g o , W rocław  1964, s. 26).

* W ty m  o k res ie  przez in w es to ró w  u sp o łeczn ionych , a w ięc g łów nie p rzez  zrzeszen ia  ma 
być  z rea lizo w an a  bu d o w a ok. 450 ty s. dom ów  jed n o ro d z in n y ch , t j .  ok. 20°/o ca łe j zabudow y  
je d n o ro d z in n e j (w  tym : 320 ty s. w  m ias tac h ); zob. w  te j k w estii: P rognoza  ro zw o ju  g o sp o d a r­
k i  m iesz k an io w ej w  la ta c h  1971—1990, „ In s ty tu t  G o spodark i M ieszkan iow ej — M ate ria ły  i S tu ­
d ia  , z. 9/233, W arszaw a 1973, s. 174—175.

O d trz e c h  la t  p o d e jm o w an e  są s ta ra n ia , by  re a liz a c ję  b u d o w n ic tw a  je d n o ro d z in n e g o  p o d ­
ję ły  ró w n ież  w  szerszym  z ak res ie  sp ó łdz ie ln ie  m ieszkan iow e lo k a to rsk o -w łasn o śc io w e. W tym  
ce lu  stw o rzo n o  d ogodn ie jsze  w a ru n k i k re d y to w a n ia  — m ianow icie  do b u d o w n ic tw a  je d n o ro ­
dzin n eg o , rea lizo w an eg o  w  zabudow ie  z w a rte j (szeregow ej, a tr ia ln e j  itp .), m a ją  zas to so w an ie  
zasad y  f in an so w an ia  „spó łdzielczego  b u d o w n ic tw a  w ie lo ro d z in n eg o  w  o d n ies ie n iu  do m iesz­
k a ń  w łasn o śc io w y ch ” (§ 1 p k t  3 u ch w a ły  n r  16 R ady  M in is tró w  z dn ia  23.1.1973 r„  zm ien ia jące j 
u c h w a łę  w  sp raw ie  zasad  re a liz a c ji i f in an so w an ia  u spo łeczn ionego  b u d o w n ic tw a  m iesz k a­
n io w eg o  — M P N r 5, poz. 33). P rz y  bu d o w ie  dom ów  je d n o ro d z in n y c h  w olno  s to ją c y c h  i b liź ­
n iaczy ch  o b o w iązu ją  ta k ie  w a ru n k i k re d y to w a n ia  ja k  w  z rzeszen iach . W y b u d o w an e  do m y  są 
p rzy d z ie lan e  n a  zasad ach  ob o w iązu jący ch  w  spó łd z ie ln iach  b u d o w lan o -m ieszk an io w y c h  (art. 
147 u s ta w y  o spó łdz ie ln iach).
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tu ją  s ta tu ty  zrzeszeń n a  podstaw ie art. 143 ustaw y o spółdzielniach, k tóry  odsyła 
do sta tu tów  określenie p raw  i obowiązków członków, nie unorm ow anych w  u s ta ­
w ie. Ju d y k a tu ra  uznała ten przepis za dostateczną podstaw ę do statu tow ej re g u ­
lacji sy tuacji p raw nej członków zrzeszeń przed uzyskaniem  własności d o m u 7.

P rzy kształtow aniu  treści w spom nianych upraw nień wzorowano się n a  spó ł­
dzielczym praw ie  do lokalu w  spółdzielni budow lano-m ieszkaniow ej. Podobieństw o 
tych praw  w ystępuje jednak  tylko w  ograniczonym  zakresie. Spółdzielcze praw o 
do lokalu je s t praw em  finalnym , k tóre pow staje po w ybudow aniu lokalu. N ato ­
m iast up raw nien ia członka zrzeszenia — tak  w  trakcie budowy jak  i po je j za­
kończeniu, ale przed przeniesieniem  własności domu (doświadczenie w ykazuje, że 
chodzi tu  o okresy często kilkunastoletnie) — nie m ają  charak te ru  finalnego, lecz 
tym czasowy; ich podstaw ową funkcją jest przygotow anie i zabezpieczenie nabycia 
w łasności określonego domu. We wzorze s ta tu tu  zrzeszenia ustalonym  przez 
Z arząd C entralnego Zw iązku Spółdzielni Budow nictw a M ieszkaniowego w  1966 r . 8 
podjęto próbę skonstruow ania jednolitego rozw iązania praw nego dla całego okresu  
oczekiwania n a  nabycie własności domu, nadając m u postać praw a, które pow staje 
w  następstw ie dokonanego na rzecz członka przez zarząd zrzeszenia przydziału  
określonej działki pod budowę domu jednorodzinnego. Przydział ten „upraw nia 
do uzyskania zezwolenia na objęcie w  używ anie domu wybudowanego na działce 
oraz nabycie jego w łasności” (§ 15 ust. 2 cyt. statu tu). Na treść praw a pow stającego 
w  następstw ie przydziału sk ładają się więc roszczenia o w ybudow anie dom u na 
przydzielonej działce, o um ożliw ienie korzystania z tego domu po jego w ybudo­
w aniu, w reszcie o przeniesienie w łasności tego domu. P raw o to byw a w  p rak tyce 
nazyw ane praw em  do działki. Od chwili zam ieszkania w  domu m a ono ch a rak te r 
dziedziczny i zbywalny. Jego cechą charakterystyczną jest narastan ie upraw nień  
przysługujących członkowi w  m iarę realizacji procesu inwestycyjnego. T aka k o n ­
cepcja stanow i konsekw encję uznania budowy prowadzonej przez zrzeszenie za 
budow ę dokonyw aną przez samych członków, za k tó rą  ponoszą oni pełne ryzyko, 
wobec czego pow inni oni uzyskiwać tak ie upraw nienia, z jakich  korzystanie m ożli­
w e je st ze względu na zaaw ansow anie budow y 9.

Roszczenie o nabycie w łasności domu przysługuje więc członkowi, k tórem u 
przydzielono działkę, lub jego następcy praw nem u (spadkobiercy, nabyw cy p raw a 
do działki w  drodze czynności praw nej), jeżeli uzyska członkostwo w  zrzeszeniu. 
O w ym agalności tego roszczenia będzie jeszcze mowa.

D efinicję ustaw ow ą w kładu  już przytoczyliśm y wyżej. W zakresie w niesienia 
w kładu  odpowiednie zastosow anie m a unorm ow anie dotyczące spółdzielni budow - 
lano-m ieszkaniow ych (zob. art. 156 ustaw y o spółdzielniach), natom iast nie m ają

7 O dm ien n e  zd an ie  m ia ł ty lk o  S ąd  P o w ia to w y  w  W arszaw ie, je d n a k ż e  SW dla  m . st. W ar­
szaw y  w  p o sta n o w ien iu  z dn ia  5.IX.1963 r . C r 1610/63 (n ie p u b lik o w an e) jeg o  zas trz e ż e ń  n ie  
podzielił.

8 Z a łączn ik  n r  3 do u c h w a ły  Z a rzą d u  CZSBM z d n ia  9.VI.1966 r . w  sp raw ie  s ta tu tó w  sp ó ł­
d z ie ln i b u d o w n ic tw a  m ieszkan iow ego  („ In fo rm a c je  i  K o m u n ik a ty  CZSBM ” — zw an e  d a le j 
w  sk ró c ie  IK  CZSBM — n r  10, poz. 87).

9 Do u z y sk an ia  w łasności p rzez  cz łonka zrzeszen ia  dochodzi w  w y n ik u  p o w sta n ia  z ło żo n e­
go s ta n u  fak ty czn eg o , k tó reg o  e lem en ty  re a liz u ją  się  s topn iow o , a w raz  z n im i n a r a s ta ją  
u p ra w n ie n ia  s ta n o w iące  sk ła d n ik i tre śc i p rzysz łeg o  p ra w a  f in a ln eg o . W łaściw e w y d a je  się  
zas to so w an ie  do ta k ie j sy tu a c ji  p ra w n e j k o n s tru k c ji  e k sp e k ta ty w y  (tym czasow ego  p ra w a  
podm io tow ego), za licza jąc  p raw o  do d z ia łk i do k a te g o r ii  ek sp e k ta ty w . K o n s tru k c ja  ta  m a 
zn aczen ie  ta k  w  z ak res ie  o ch ro n y  u p ra w n ie ń  ja k  i o b ro tu  n im i, Jednakże  ro zw ażan ie  ty c h  
k w e s tii  w y k racza  poza  te m a t teg o  a r ty k u łu . Zob. w  om aw ian e j k w es tii: w  l i te ra tu rz e  p o l­
sk ie j — K. G a n  d o r : P ra w a  p odm io tow e ty m czasow e (ek sp ek ta ty w y ), W rocław  1963, w  l i te ­
r a tu rz e  n iem ieck ie j — L. B a i s e r :  D ing liche  A n w a rtsc h a fte n , T ü b in g e n  1961.
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tak iego  zastosow ania przepisy o zwrocie w kładu. To zagadnienie ustaw a przem il­
cza. Przyczynę tego przem ilczenia m ożna upatryw ać w  pew nej odmienności w kładu 
w  zrzeszeniach, o czym tak  pisze J. Ignatowicz: „{...) z chw ilą przeniesienia 
w łasności domu na członka w kład jako odrębna kategoria praw na przestaje istnieć, 
a  ekonom icznie stanow i ekw iw alent uzyskanego p raw a” 10 *. Sfinansow anie wspólnej 
budow y zależy od w niesienia w kładów  przez członków bądź w  form ie pieniężnej 
(ew entualnie w  drodze zaliczenia na w kład w artości pracy członka i jego rodziny 
lub  w artości dostarczonych m ateriałów  budowlanych), bądź też w  postaci przejęcia 
odpow iedniej części zobowiązań zrzeszenia z ty tu łu  zaciągniętego kredytu  budow la­
nego. Bez zabezpieczenia tego sfinansow ania — inaczej mówiąc, w yw iązania się 
przez zrzeszenie z zaciągniętych zobowiązań — przeniesienie własności domów nie 
je s t dopuszczalne (art. 157 ustaw y o spółdzielniach). Dlatego wniesienie w kładu 
należy do essentialia negotii umowy o nabycie domu, zaw artej między zrzeszeniem 
a członkiem.

2. WYMAGALNOŚĆ ROSZCZENIA O NABYCIE DOMU

Przesłanki w ym agalności określa art. 157 ustaw y o spółdzielniach. Należy 
do nich dokonanie rozliczeń z członkam i oraz przyjęcie przez nich przypadających 
n a  nich zobowiązań zrzeszenia. Czynności te — jak  już wspomniano — mogą 
być przeprow adzone po zakończeniu budowy. W edług stanow iska przyjętego w 
sta tu tach  i w  praktyce bankow ej, a nie kwestionowanego w piśm iennictwie, 
zakończenie budowy nie musi być jednoznaczne z przejściem  zrzeszenia w  stan  
likw idacji. Jeżeli zrzeszenie realizu je k ilka zadań inwestycyjnych ” , to rozliczenie 
i przeniesienie własności domów powinno następow ać po zakończeniu realizacji 
każdego z tych zadań (tj. etapów  budowy, jak  to się potocznie nazyw a w  działa l­
ności zrzeszeń). Budowy i rozliczeń w ym ienionych w cyt. art. 157 nie można więc 
identyfikow ać z budową domów i ostatecznym i rozliczeniami, na okres których 
zaw iązyw ane jest zrzeszenie (art. 155 § 1 ustaw y o spółdzielniach).

Pojęcie rozliczenia obejm uje nie tylko ustalenie wysokości w kładu w  drodze 
podziału kosztu globalnego według zasad określania wysokości w kładu, które po­
w in n y  być uchw alone przez w alne zgrom adzenie przed podjęciem  b u dow y12, ale 
rów nież obliczenie w artości zaliczkowo wniesionej części w kładu. P ierw szą zaliczkę 
n a  w kład członek wnosi z chwilą uzyskania członkostwa, powinien zaś ją potem 
uzupełnić na podstaw ie w stępnego rozliczenia kosztów budowy obejm ując dom w 
„użytkow anie” ; poza tym  zgodnie z przepisam i o kredytow aniu  spółdzielczego b u ­
dow nictw a sp ła ta  kredytu  rozpoczyna się w  rok po oddaniu budynku w  „użytko­
w an ie” (wymaga to wstępnego ustalenia w kładu dla określenia kw oty kredytu  
przypadającej na dom). W momencie rozliczenia musi też być ostatecznie określo­
n a  w artość pracy w łasnej członka i jego rodziny oraz w artość wniesionych 
m ateria łów  budow lanych na poczet w kładu. P rzy określaniu  tym  należy brać pod 
uw agę staw ki w ynagrodzenia i ceny z okresu, w którym  praca była wykonyw ana

io M. G e r s d o r f ,  J.  I g n a t o w i c z :  P ra w o  spó łdzie lcze — K o m en tarz , W arszaw a 
1966, s. 366. Część n ap isan a  p rzez  J . Ig n a 'o w icza .

n  P o jęc ie  z ad an ia  in w es ty cy jn eg o  s fo rm u ło w an e  zosta ło  w  § 3 p k t  2 i 3 zarząd zen ia  P rz e ­
w o dn iczącego  K om isji P lan o w an ia  p rzy  R adzie  M in istrów  z d n ia  30.V II.1969 r. w  sp raw ie  p ro ­
je k to w a n ia  in w e s ty c ji  (MP N r 45, poz. 253). Z ad an ie  in w e s ty c y jn e  o b ję te  je s t  od ręb n y m  
z e s taw ien iem  kosztów .

12 W -sp ra w ie  c h a ra k te ru  p raw n eg o  w y m ien io n y ch  w yżej zasad  — z o b .: w y ro k  SN z dnia 
16.X .1964 r. I CR 215/64, PU G  1966, n r  1.
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lub przeniesiona została własność m ateriałów , w kład bowiem ze swej istoty m a 
charak ter pieniężny, a ty lko  na jego poczet może być zaliczona w artość określo­
nych składników , czyli w ynagrodzenie bądź c e n a 13.

Koszty budowy mogą niekiedy ulec m odyfikacji już po przeniesieniu w łasności 
domów. P ow staje w  związku z tym  pytanie, czy można żądać od b. członków, 
nabywców tych domów, uzupełnienia należności z ty tu łu  w kładu. W w yroku  
z dnia 28.11.1975 r . 14 Sąd Najwyższy udzielił pozytywnej odpowiedzi na to pytanie. 
P rzeniesienie w łasności dom u nie zm ienia charak te ru  umowy, na podstaw ie k tó rej 
do niego doszło. W kład zachow uje znam ię kw oty wynikowej. Ratio legis przepisów  
o n ab ic iu  w łasności domów w  zrzeszeniu polega na zabezpieczeniu środków  na 
pokrycie całych kosztów budowy przy zachow aniu zasady równości członków, 
m ianow icie w  ten sposób, by ryzyko błędnego rozliczenia kosztów nie obciążało 
tylko tych, z k tórym i do zaw arcia umowy o nabycie własności m a dojść w  dalszej 
kolejności. Zobowiązany do ew entualnego uzupełnienia należności może być jednak  
wyłącznie b. członek, a nie osoba, k tó ra  nabyła od niego dom. Odpowiedzialność ta  
m a charak ter osobisty. Rozważenie problem u zakresu tej odpowiedzialności Sąd 
Najwyższy pominął, w ydaje się zaś, że zasady obowiązujące przed przeniesieniem  
własności domów nie mogą być już w  pełni stosowane. Nie zm ienia się zakres 
odpowiedzialności za koszty pow stałe przed przewłaszczeniem, których wysokość 
uległa jedynie korek turze (np. w w yniku w znow ienia postępow ania arbitrażow ego 
z wykonawcą, dotyczącego wynagrodzenia) lub też została błędnie rozłożona na 
członków (np. błąd rachunkowy). W odniesieniu do kosztów w ynikających z póź­
niej zaw artych zobowiązań sytuacja w ygląda odm iennie. Nie można już pow oły­
w ać się na konstrukcję wspólnej budowy, gdyż w edług art. 135 § 4 ustaw y o spół­
dzielniach przeniesienie w łasności następuje po zakończeniu budowy, wobec czego 
nie może być też — w konsekw encji — mowy o ponoszeniu pełnego ryzyka. P o­
nadto  z chw ilą ustania członkostwa osoba, k tó ra  nabyła dom, traci ty tu ł do 
uczestnictw a we w spółzarządzaniu i kontro li działalności zrzeszenia; uchw ały o rga­
nów  zrzeszenia nie w iążą b. członków. Z powyższych względów daw ni członkowie 
a zarazem  nabywcy domów będą zobowiązani do partycypow ania w  pokryciu 
tylko takich „nowych” długów zrzeszenia, których zaciągnięcie było niezbędne dla 
ostatecznego finansowego zam knięcia realizacji wspólnej budowy, i to z zachow a­
niem  należytej staranności przez zrzeszenie (art. 472 k.c.).

Przejęcie zobowiązań zrzeszenia przez członków, czyli — w praktyce — rozło­
żenie na członków kredy tu  budowlanego, uzależnione je st od w yrażenia zgody przez 
w ierzyciela, tj. Narodowy B ank Polski. W arunek uzyskania tej zgody w ynika 
z przepisów  o zm ianie dłużnika (szczególnie z art. 519 § 2 k.c.). B ank udziela

13 w  te n  sposób p ro b lem  w y cen y  u lm u je  u ch w a ła  n r  39 Z a rzą d u  CZSBM z d n ia  15.V. 
1968 r. w  sp raw ie  w noszen ia  p rzez  cz łonków  (k an d y d a tó w ) spó łdz ie ln i b u d u ją c y c h  d om y je d ­
n o ro d z in n e  w k ład ó w  m a te ria ło w y c h  i za liczan ia  ich  n a  p o czet w k ład ó w  b u d o w lan y ch  (IK  
CZSBM  n r  3, poz. 37). K ry ty czn ie  n a leży  ocen ić  p o g ląd  SN w y rażo n y  w  w y ro k u  z dn ia  
14.V III.1969 r. II C 265/69 (P rzeg ląd  o rzeczn ic tw a  i p iśm ien n ic tw a  z z ak resu  p ra w a  spó łdz ie lczego  
za ro k  1970, W arszaw a 1972, poz. 27), w ed łu g  k tó reg o  ,,w  w y p a d k u  w y k lu czen ia  cz ło n k a  (a n a ­
log iczn ie : ro z liczen ia , o k tó ry m  m ow a w  cyt. a r t . 157 — u w ag a  W.C.) d la u s ta le n ia  n a leżn eg o  
w k ła d u ” trz e b a  w ycen ić  w n ies io n e  m a te r ia ły  b u d o w lan e  i p racę , „b io rąc  p rzy  ty m  za p o d ­
s ta w ę  ceny  z d a ty  o sta tecznego  w y k lu c z e n ia ” (analog iczn ie : z d a ty  ro zliczen ia  — u w aga W.C.). 
W zw iązku  z te n d e n c ją  do w zro stu  cen  i s ta w e k  w y n ag ro d zen ia  o raz  d łu g o trw a ło śc ią  o k re su  
bu d o w y  kosz t m a te r ia łó w  i p ra c y  w noszonych  p rzez  cz łonków  b y łb y  — przy  a k c e p ta c ji  te j  
za sad y  rozliczeń  — zaw sze w yższy  od k o sz tu  m a te r ia łó w  zak u p io n y ch  n a  ry n k u  i p ra c y  osób 
trz e c ic h , co m ia ło b y  p ow ażne n a s tęp stw a  (np. k o sz ty  p o śred n ie  tak ie , ja k  zarząd , lik w id a c ja  
itp . często  rozk ład a  się w  p ro p o rc ji  do kosz tów  bezpośredn ich ).

u  w sp raw ie  I CR 828/74, PU G  1975 r., n r  11—12. W w y ro k u  ty m  m ow a je s t  o k o sz ta c h  
lik w id a c ji, a le  w  zrzeszen iach  k osz ty  te  s ta n o w ią  sk ła d n ik  w k ład ó w  budo w lan y ch .
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zezwolenia pod w arunk iem  hipotecznego zabezpieczenia przejętego zobowiązania, 
a poza tym  w ym aga od nabyw cy przyjęcia osobistej odpowiedzialności za dług. 
Jeśli B ank uzna, że sy tuacja m ateria lna  członka nie gw aran tu je  spłaty, to udzie­
lenie zezwolenia uzależnia od poręczenia przez dw ie osoby m ajątkow o odpow ie­
dzialne. W arunki te  określone są w  um owie o k redy t zaw artej między bankiem  
a zrzeszeniem ; bliżej precyzuje je  in strukcja  NBP w  spraw ie finansow ania uspo­
łecznionego budow nictw a mieszkaniowego 15 16.

W  1966 r. Sąd Najwyższy wypowiedział pogląd, że „rozłożenie m iędzy człon­
ków  (...) k redy tu  n ie je s t dopuszczalne przed dokonaniem  ostatecznego rozliczenia 
kosztów  budow y i rozdziału tych kosztów  między poszczególnych członków ” lł, 
wcześniej bow iem  b rak  jest podstaw  do ustalenia konieczności i możliwości sko- 
dytow ania budow nictw a jednorodzinnego pogląd ten  stracił aktualność. Cho- 
rzystan ia  z k red y tu  w  określonych rozm iarach. W św ietle obecnego system u kre- 
ciaż zrzeszenie pozostaje nadal kredytobiorcą, to jednak  k redy t od początku za­
ciągany jest na budow ę poszczególnych domów dla określonych członków. We 
w nioskach kredytow ych figuru ją w łaśnie nazw iska tych członków, oznaczenie 
działek i in form acje co do cech poszczególnych domów oraz wysokość k redytu  
postulowanego dla poszczególnych domów. Wysokość ta  uzgadniana jest z członkam i 
ze w zględu na progresyw ną skalę oprocentow ania k redy tu  w  zależności od 
jego rozm iarów. Rozliczenie z bankiem  z ty tu łu  k redy tu  następu je  odrębnie dla 
każdego domu w  ciągu 2 miesięcy od oddania go do użytku. W w yniku ostatecz­
nego rozliczenia może ulec skorygow aniu tylko ta  część w kładu, k tó rą  członek 
obowiązany je st w nieść przed przewłaszczeniem  domu.

Wobec tego że NBP nie uczestniczy w  um owach przenoszących własność domów, 
ustanow ienie hipoteki n a  jego rzecz m ożna by trak tow ać jako  zaw arcie umowy 
na rzecz osoby trzeciej (art. 393 § 1 k.c.). Je s t to jednak  zbędne, albowiem  NBP 
m a praw o zabezpieczyć udzielony przez siebie k redy t na nieruchom ości, k tó rą  
nabyw a członek, przez złożenie dokum entu stw ierdzającego fa k t udzielenia k re ­
dytu, jego wysokość i w arunk i spłaty. D okum ent tak i jest podstaw ą do w pisu 
hipoteki na . księdze w ieczyste j.17 Oświadczenie B anku o w yrażeniu zgody na 
repartyc ję  k redy tu  spełn ia w arunk i omówionego dokum entu.

Z chw ilą spełnienia w arunków  wym ienionych w  art. 157 ustaw y o spółdzielniach 
roszczenie o przeniesienie w łasności domu sta je się wym agalne. Jeżeli zrzeszenie 
dopuszcza się zw łoki w  zaw arciu  um owy w  tym  względzie, to członek może do­
chodzić w ykonania zobow iązania w  drodze sądowej. W yrok nakazujący złożenie 
zrzeszeniu ośw iadczenia w oli o przeniesieniu własności domu w raz z działką będzie 
równoznaczny ze złożeniem ośw iadczenia (art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.). „P raw o­
m ocne orzeczenie zastępuje oświadczenie woli dłużnika także w  w ypadku, gdy

15 O znaczona N r  A/10 i  w pro w ad zo n a  za rząd zen iem  P re zesa  N B P n r  A/31 z 1972 r . ze 
z m ian am i w p ro w ad zo n y m i zarząd zen iem  P re zesa  N B P n r  A/33 z 1973 r . (oba te  za rząd zen ia  
n ie  o p u b lik o w an e). Z ezw olen ie  N B P  w y d aw an e  w  fo rm ie  ośw iadczen ia  m a  m oc p ra w n ą  d o ­
k u m e n tu  pu b liczn eg o  (a rt. 16 u st. 1 u s ta w y  z d n ia  12.VI.1975 r . — P ra w o  b an k o w e , Dz. U. 
N r  20, poz. 108).

16 P o r. w y ro k  z d n ia  22.1.1966 I CR 399/65, O SNCP 1966 r . n r  10, poz. 174.
17 P o r. a r t . 10 u st. 1 p k t  4 u s ta w y  z dn ia  12.V I.1975 r. — P ra w o  b an k o w e  (Dz. U. N r  20,

poz. 108). H ip o tek a , k tó ra  z o s ta je  u sta n o w io n a  n a  p o d sta w ie  pow yższego p rzep isu  je s t  h ip o ­
te k ą  p ra w n ą . J . W a s i l k o w s k i  (Z ary s p ra w a  rzeczow ego, W arszaw a 1963, s. 200) om aw ia  
ją  n a  t le  u s ta w y  z d n ia  13.V II.1957 r. o zabezp ieczen iu  pożyczek  n a  f in an so w an ie  b u d o w n itw a  
m ieszk an io w eg o  (Dz. U. N r  39, poz. 175; zm ian a  — Dz. U. z 1960 r. N r 11, poz. 71), u ch y lo n e j
p o te m  n a  m ocy  a r t .  64 u s t. 1 p k t  3 cy t. P ra w a  bankow ego . W niosek  o w pis h ip o te k i m oże
złożyć ta k  N B P Jak  i z rzeszen ie . N aro d o w y  B a n k  P o lsk i w p row adził zasadą , że sk ła d a  go 
zrzeszen ie .
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ustaw a w ym aga jej w yrażenia w form ie ak tu  notarialnego” 18 *. Obowiązek zaw arcia 
umowy, którego stw ierdzenie jest p rzesłanką w yroku nakazującego złożenie ośw iad­
czenia woli, w ynika z art. 157 ustaw y o spółdzielniach i z postanow ień s ta tu tu  
zrzeszenia.

N ieprzystąpienie przez członka do zaw arcia umowy o oznaczonym  przez zrze­
szenie te rm in ie  staw ia go w  zwłoce jako w ierzyciela (art. 486 § 2 k.c.). Zw łoka ta  
może wyw ołać skutki o różnym  stopniu nasilenia. Członek obow iązany je st n a p ra ­
w ić szkodę w yw ołaną zwłoką, k tó ra  to szkoda z reguły  polega n a  zwiększonych 
kosztach postępow ania związanego z przewłaszczeniem  lub też postępow ania likw i­
dacyjnego 18. S ta tu t wzorowy w  § 19 ust. 4 tra k tu je  zw łokę po stron ie członka jako 
podstaw ę do w ykluczenia bądź w ykreślenia z listy członków zrzeszenia, przy czym 
pozbaw ienie członkostwa z tej przyczyny w yw ołuje natychm iastow e w ygaśnięcie 
p raw a do działki bez upraw nien ia do jego zbycia. Dążenie do tak  krańcowego 
rozw iązania nie zawsze jednak  je st celowe. W ydaje się, że zrzeszenie może również 
w drodze sądowej żądać nakazania członkowi złożenia ośw iadczenia w oli o n a ­
byciu w łasności domu. Co p raw da w  ustaw ie „brak  przepisu nakładającego w prost 
na członka spółdzielni obowiązek przejęcia na własność w ybudow anego dlań 
domu. Obowiązek ten jednak  zdaje się w ynikać z sam ego celu (...) spółdzielni, 
k tó rym  jest budowa lokali dla członków, a nie zbycie tych lokali osobom nie 
będącym  członkam i spółdzielni” 20. P arag raf 19 ust. 4 s ta tu tu  fo rm ułu je w prost 
obowiązek członka „przejęcia w łasności dom u” w ybudow anego n a  przydzielonej 
m u działce. Dlatego też praw om ocne orzeczenie sądu w  tym  względzie w yw rze 
sku tk i przew idziane w art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.

3. STRONY UMOWY O PRZENIESIENIE W ŁASNOŚCI DOMU

Przy zaw arciu umowy zrzeszenie reprezentow ane jest przez zarząd lub  likw i­
datora. D rugą stroną może być w  zasadzie tylko członek, tak  bow iem  stanow i 
w yraźnie a rt. 157 ustaw y o spółdzielniach (także art. 135 § 4 te jże ustaw y). Jeżeli 
jednak  praw o do działki stanow i przedm iot m ają tku  wspólnego m ałżonków, to 
przeniesienie własności powinno nastąp ić na rzecz obojga m ałżonków, choćby 
naw et jeden z nich nie był członkiem zrzeszenia, „jest to bow iem ” — ja k  w yjaśn ia 
dok tryna — „czynność, k tórej sku tek  będzie w ystępow ał w  czasie po likw idacji 
zrzeszenia” 21. Sytuacja kom plikuje się, gdy w  okresie przenoszenia w łasności do­
mów praw o do działki wchodzi w skład m asy spadkow ej lub  je s t przedm iotem  
tzw. współw łasności w  częściach ułam kow ych w  następstw ie ustan ia  wspólności 
ustaw ow ej (art. 42 k.r.o.). Spraw y o dział spadku lub  o podział m a ją tk u  wspólnego 
trw a ją  n ieraz kilka lat, co przy zastosowaniu gram atycznej w ykładni powołanych 
przepisów  ustaw y o spółdzielniach może w ydatn ie przedłużyć likw idację zrze­
szenia.

W ydaje się, że argum enty  oparte na w ykładni celowościowej i logicznej p rze­
m aw iają  za rozszerzającą in te rp re tac ją  a r t  157 ustaw y o spółdzielniach w  sensie 
dopuszczenia w e w spom nianych w ypadkach przeniesienia w łasności domów na

18 P o r. M. P i e k a r s k i  w  p ra c y  zb io ro w ej: K o deks cy w iln y  — K o m e n ta rz , W arszaw a 
1972 (pod red . Z. R esicha i in .), t. 1, s. 184.

1» Z d an iem  SN w y rażo n y m  w  cy t. w  p rzy p . 14 w y ro k u  cz łonek  p o k ry w a  n ie  ty lk o  d o d a t­
ko w e k o sz ty  p o w sta łe  z Jego w in y , a le  ta k ż e  k o sz ty  n ie  zaw in io n e  p o w s ta łe  z je g o  po w o d u  
(np . w y w o łan e  p rzed łu ża jący m  się  p o stęp o w an iem  o  dz ia ł sp ad k u ).

20 P o r. w y ro k  SP  w  P ru szk o w ie  z dn ia  26.V.1969 C 1896/68 (n ie  publ.).
21 M. G e r s d o r f ,  J .  I g n a t o w i c z :  op. c it., s. 395.
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rzecz spadkobierców  lub osób, których wspólność m ajątkow a ustała, w  częściach 
ułam kowych, i to bez ich uprzedniego przyjęcia na członków zrzeszenia. Osoby te 
są następcam i praw nym i członka, który b rał udział we wspólnej budowie (w czasie 
gdy praw o wchodziło do wspólności ustawowej, b ra li udział w tej budowie oboje 
małżonkowie). Z najdu je się wśród nich potencjalny członek, gdyż przyznanie p ra ­
w a do działki w  w yniku działów lub podziału m ają tk u  wspólnego jest jednoznacz­
ne w  zasadzie z uzyskaniem  praw a do roszczenia o przyjęcie w  poczet członków 
zrzeszenia. Postępow anie o dział (lub podział), jeśli się toczy, może być zakoń­
czone po przeniesieniu własności. B rak jakichkolw iek racji, żeby m usiało ono 
być sfinalizow ane w okresie trw an ia  zrzeszenia, sztucznie w  tym  celu przedłużając 
to  trw anie. Zaznaczyć jednak  należy, że do zaw arcia umowy ze zrzeszeniem muszą 
przystąpić wszyscy spadkobiercy (lub b. małżonkowie). Gdyby niektórzy z nich 
odmówili, to w ydaje się, że w ystąpiłby tu  omówiony już wyżej stan  zwłoki po 
stronie wierzyciela. Zrzeszenie więc mogłoby w ystąpić przeciwko wszystkim  do 
sądu o nakazanie złożenia oświadczenia woli o nabyciu własności domu (na spad- 
kobierów  przechodzą przecież również obowiązki spadkodawcy). N atom iast spad­
kobiercy, którzy nabyli co najm niej połowę spadku, mogliby żądać upoważnienia 
sądowego do dokonania czynności praw nej, tj. zaw arcia umowy o nabycie własności 
domu. Podstaw y praw nej tego żądania należałoby szukać w przepisach art. 199 k.c. 
w związku z art. 1035 k.c. (odpowiednio: art. 199 k.c. w związku z art. 42 k.r.o., 
jeśli chodzi o osoby, k tórym  przysługują udziały w  m ajątku  wspólnym). Zaw arcie 
umowy o nabyciu domu od zrzeszenia, k tórej przyczyna tkw i w praw ie do działki, 
należy zaliczyć do czynności przekraczających zakres zwykłego zarządu.

W ystępują niekiedy sytuacje, w  których miejsce pobytu spadkobiercy nie jest 
znane. A kceptując przedstaw ioną wyżej w ykładnię, można by wówczas — w raz 
ze skierow aniem  pozwu o nakazie złożenia oświadczenia woli o nabyciu domu — 
złożyć wniosek o ustanow ienie przez sąd kurato ra  w  trybie art. 143 i 144 k.p.c. 
„Z charak te ru  ku ra to ra  jako  ku ra to ra  procesowego w ynika, że upoważniony jest 
on nie tylko do odbioru pism a przeznaczonego dla osoby nie znanej z m iejsca po­
bytu, ale także do podejm ow ania w  jej im ieniu jako przedstaw iciel ustaw owy 
wszelkich czynności procesowych potrzebnych dla obrony je j p raw ” **.

4. UMOWA O PRZENIESIENIE WŁASNOŚCI DOMU — KILKA UWAG

Zrzeszenie przenosi na członków własność domów w raz z działkam i. „Jeżeli 
działki nie stanow ią w łasności zrzeszenia, zrzeszenie przenosi na członków takie 
p raw a do tych działek, jak ie  m u przysługują” (cyt. art. 157 in fine). Obecnie 
praw em  takim  może być jedynie użytkowanie wieczyste. Zgodnie z art. 158 k.c. 
do ważności umowy w ym agane jest zachowanie form y ak tu  notarialnego. Pow inna 
ona być zaw arta  w  sposób bezw arunkow y, gdyż Skarbow i P aństw a nie przysłu­
guje praw o pierw okupu an i też w ykupu. Zgodnie z art. 29 i 35 ustaw y z dnia 
14.V II.1961 r. o gospodarce terenam i w  m iastach i osied lach22 23 upraw nienia te 
zostały związane z um owam i sprzedaży, darowizny i zam iany nieruchomości, gdy 
tym czasem  — jak  już była o tym mowa — przyczyną praw ną przeniesienia w łas­
ności przez zreeszenie jest swoisty stosunek prawny.

22 W. S i e d l e c k i  w  p ra c y  zb io ro w ej: K o deks p o stęp o w an ia  cyw ilnego  — K om en tarz , 
W arszaw a 1969 (pod red . Z. R esicha i W. S ied leck iego), t. I, s. 260.

jZ3 TdkstJ, je d n o lity : Dz. U. z 1969 r. N r 22, poz. 159; zm ian a : Dz. U. z 1972 r. N r 27, 
poz. 193.
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Przy przenoszeniu użytkow ania wieczystego działki konieczne jest dokonanie 
wpisu tego praw a w  księdze wieczystej. Wpis ten ma charak ter k o n sty tu ty w n y 24. 
Dlatego umowa „pow inna rów nież zaw ierać postanow ienie niezbędne dla uzyskania 
konstytutyw nego w pisu na rzecz nabyw cy użytkowania wieczystego” 25. Na podział 
terenu objętego użytkow aniem  w ieczystym  na działki, jak  również na przeniesienie 
praw  do nich na poszczególnych członków nie je s t potrzebne uzyskanie zgody S k a r­
bu P aństw a jako właściciela. P rzeznaczenie terenu  oddanego w użytkow anie w ie­
czyste zrzeszeniu jest przesądzone w  momencie zaw ierania umowy o ustanow ieniu 
tego p raw a i powinno ono znaleźć odbicie w  jego treści. Niezależnie od tego w dok­
trynie i orzecznictw ie przew aża pogląd, że uzyskiw anie zgody na podział terenu 
objętego użytkow aniem  w ieczystym  jest w  ogóle zb ęd n e2’.

Jeżeli przedm iotem  umowy jest ustanow ienie odrębnej własności lokali w  m ałym  
domu m ieszkalnym , to w um ow ie m uszą być określone położenie i rozm iary po­
szczególnych lokali, a ponadto wielkość udziałów  przypadających właścicielom 
lokali w e współwłasności części domu i urządzeń nie wchodzących w sk ład  od ­
rębnej własności oraz sposób zarządu wspólną n ieruchom ością27 28. N atom iast przy 
przenoszeniu własności segm entów  domów bliźniaczych lub szeregowych nie u sta ­
nawia się współw łasności wspólnych ścian oddzielających segmenty. Segm enty 
trak tu je  się jako odrębne b u d y n k i2S.

W edług § 19 ust. 5 s ta tu tu  wzorowego „koszty związane z przeniesieniem  w łas­
ności domu i ustanow ieniem  hipoteki obciążają członka”. Na podstaw owe koszty 
składają się: opłaty za sporządzenie ak tu  notarialnego w w ym iarze 1/4 no tarialnej 
opłaty stosunkowej i opłaty od w niosku o wpis do księgi w ieczystej p raw  do do­
m u jednorodzinnego oraz do działki zajętej pod jego budowę w  postaci w pisu 
stałego w kwocie 500 z ł29.

24 A rt. 11 ust. 2 u s ta w y  w y m ien io n e j w  p rzyp . 23.
25 s .  B r e y e r :  P rz en ie s ien ie  w łasn o śc i n ie ru ch o m o śc i. W arszaw a 1971, w yd. II, s. 285—28«.
26 z o b .: u ch w a ła  SN z dn ia  9.XII.1969 r. I II  C ZP 85/69, O SNCP 1970 r. n r  10, poz. 172 o raz

J. M a j o r o w i c z  w  p ra c y  zb io ro w e j: K o deks cy w iln y  (...), Jw ., t. 1, s. 660 (i cy t. tam  
lite ra tu ra ) . Za kon iecznością  u z y sk a n ia  zgody w ypow iedzia ł się też  — poza a u to ra m i c y to ­
w anym i p rzez  M ajo row icza  — A. K u b a s :  B udow a na  cudzym  g ru n c ie , W arszaw a 1972, 
s. 171. O d ręb n y m  zag ad n ien iem  Jest tu  sp e łn ie n ie  w aru n k ó w  w y n ik a ją c y c h  z p rzep isó w  o g o ­
sp odarce  p rz e s trz e n n e j.

27 A r ty k u ł 137 § 2 k .c. Zob. też  Z. R a d w a ń s k i :  op. c it.
28 w  p o sta n o w ien iu  z dn ia  13.V.1966 r. I II  CR 103/66 (O SPiKA 1967 r . z. 5, poz. 100) SN

uznał za dopu szcza ln y  podzia ł b u d y n k u  w ed łu g  p łaszczyzn  p ionow ych , Jeżeli w  w y n ik u  tego
podzia łu  p o w sta ją  o d rę b n e  b u d y n k i. „L in ia  pod z ia łu  — ja k  tw ie rd z i SN — m u si p rzeb ieg ać  
w edług  p łaszczyzny , k tó rą  s ta n o w i śc ian a  w y raźn ie  dzie ląca  b u d y n e k  n a  dw a o d rę b n e  b u ­
dynk i. w  te n  sposób p o w s ta ją  do m y  bliźn iacze  lu b  szeregow e, o k tó ry c h  w y raźn ie  w sp o m in a  
k o deks cy w iln y  w  a r t. 134”.

29 P o r. p a ra g ra fy  7 i 13 ro zp o rz ąd zen ia  M in is tra  S p raw ied liw o śc i z d n ia  20.III.1969 r. w  
sp raw ie  o k re ś le n ia  w ysokości n ie k tó ry c h  o p ła t sądow ych  i n o ta r ia ln y c h  o raz  w a ru n k ó w  zw a l­
n ian ia  p rzez  sąd od o p ła t są d o w y ch  w łaśc ic ie li lu b  w spó łw łaśc ic ie li g o sp o d a rs tw  ro ln y c h  
(Dz. U. N r 8, poz. 62; zm iana: Dz. U. z 1975 r. N r 14, poz. 81). O m aw iane n ab y c ie  by ło  zw ol­
n ione  od p o d a tk u  od o d p ła tn eg o  n ab y c ia  p ra w  m a ją tk o w y c h  (§ 3 u st. 1 p k t  4 za rząd zen ia  
M in istra  F in an só w  z d n ia  7.V III .1969 r. w  sp raw ie  ca łko w iteg o  lu b  częściow ego zw o ln ien ia  
n ab y c ia  n ie k tó ry c h  p ra w  m a ją tk o w y c h  od p o d a tk u  od n ab y c ia  p ra w  m a ją tk o w y c h  — M P 
N r 37, poz. 306; zm ian y : M P z 1969 r. N r 45, poz. 360 i z 1972 r. N r 5, poz. 30 o raz  N r 45, 
poe. 248); z chw ilą  zas tąp ien ia  teg o  p o d a tk u  p rzez  o p ła tę  sk a rb o w ą  (ustaw a z d n ia  19.X II .1975 r. 
o op łacie  sk a rb o w e j — Dz. u. N r 45, poz. 226) obow iązk iem  je j u iszczan ia  n ie  o b ję to  o d p ła t­
nego p rz e n ie s ie n ia  w łasności rzeczy  lu b  p ra w  p rzez  je d n o s tk i g o sp o d a rk i u spo łeczn io n e j (arg. 
a con trario  z a r t . 1 u st. 1 p k t  2 lit. a cy t. ustaw y).
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5. UREGULOW ANIE STANU PRAWNEGO WSPÓLNYCH URZĄDZEŃ

N iektóre osiedla domów jednorodzinnych byw ają wyposażone we wspólne urzą­
dzenia ogrzewcze, wodociągowe i kanalizacyjne (szambo osiedlowe). U rządzenia te 
m im o przeniesienia w łasności domów w raz z działkam i na własność członków 
m ogą nie stanow ić „części składow ych grun tu  lub budynków, jeżeli wchodzą w 
skład  przedsiębiorstw a lub zakładu” (art. 49 k.c.). W razie przekształcenia zrzesze­
n ia w  spółdzielnię adm inistru jącą (art. 155 § 2 ustaw y o spółdzielniach) należałoby 
n a  n ią przenieść w łasność tych urządzeń. Ś rodki m ajątkow e, jak ie członkowie 
w nieśli w  postaci w kładu  budowlanego na sfinansow anie budowy tych urządzeń, 
pow inny być zakw alifikow ane jako w kłady pieniężne tych członków w  spółdzielni 
adm in istru j ące j .

Dotychczas jednak  zrzeszenia z zasady ulegają likw idacji, a członkowie sami 
obejm ują adm inistrację swych domów. Do zarządzania i eksploatacji wspólnych 
urządzeń powoływane są kom itety właścicieli. P raw idłow e rozw iązanie powinno 
polegać n a  przeniesieniu na poszczególnych właścicieli domów ułam kow ych części 
w e w spółw łasności tych urządzeń, jednakże przy potraktow aniu  ich jako rucho­
mości. W arunkiem  praw nym  takiego zakw alifikow ania jest — zgodnie z art. 49
k.c. — w łączenie ich w  skład zakładu. W ydaje się, że działalność gospodarczą 
prow adzoną przy - pomocy w spom nianych urządzeń można uznać za prowadzenie 
zakładu w  rozum ieniu powołanego przepisu, niezależnie od podstaw y praw nej 
zarządzania nimi. W danym  w ypadku do zarządu tak ą  współw łasnością m iałyby 
zastosow anie przepisy o współwłasności zaw arte w kodeksie cywilnym (księga 
II ty tu ł I dział IV).

KAROL POTRZOBOWSKI

Kilka uwag
w sprawie uznawania orzeczeń sgdów zagranicznych

A u to r  om aw ia  w y s tę p u ją c e  w  p ra k ty c e  są d o w ej tru d n o śc i p r zy  u zn a w a n iu  
o rzeczeń  sądów  za g ra n iczn y ch  w  zw ią zk u  z  p o w s ta ją c y m i k o liz ja m i n o rm  pra w ­
n ych .

Prow adzenie spraw  cywilnych z elem entem  zagranicznym  pociąga za sobą nie­
jednokro tn ie ogromne trudności w  prak tyce nie ty lko ze względu na obowiązek sto­
sow ania p raw a obcego i w ystępow ania kolizji norm  praw nych, ale także z tej 
przyczyny, że n iektóre insty tucje p raw a obcego różnią się w  zasadniczy sposób od 
rozw iązań przyjętych w  praw ie polskim . S tw arza to  konieczność poddaw ania norm 
praw nych  — niew ątpliw ie w  zakresie szerszym niż w  innych spraw ach — w ykład­
ni celowościowej, zwłaszcza wówczas, gdy zastosow anie norm y praw nej według 
jej literalnego brzm ienia lub  zastosow anie rozw iązań przyjętych w  doktrynie 
m ogłoby prowadzić do skutków  nie zam ierzonych przez ustaw odaw cę i nie dają­
cych się aprobować.


