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ne dla rozstrzygnieé¢ o mieszkaniu. Takie zresztg dzielenie materii byloby sprzeczne
z postulatem szybko$ci postepowania (art. 6 k.p.c.). Celem oméwionego unormowania
byto tez rozstrzygniecie ostateczne — w miare mozliwoSci — o wszystkich spra-
wach rozwiedzionych matzonkéw w jednym postepowaniu.

WIEStAW CHRZANOWSKI

Przeniesienie wlasnosci domu przez spéldzielcze
zrzeszenie budowy doméw jednorodzinnych

Ustawa o spétdzielniach nie normuje bezpoSrednio wuprawnien czlonkow
spotdzielczych zrzeszen przed przeniesieniem na nich wlasno$ct domow; proble-
matykq tg nie zajmowano sie takZe w pis§miennictwie prawniczym. Autor przed-
stawia konstrukcje wspomnianych uprawnien, traktujqc je jako ekspektatywe
nabycia prawa wtasnos$ct domu. Ze wszgledu na charakter tych uprawnien prze-
niestente wtasno$ct domu przez spétdzielcze zrzeszenie ma pewne cechy swoiste.
W zwigzku z tym omdbwione 8q w artykule m. in. zagadnienia wymagalnosct
roszczenia o przeniesienie wtasnosci domu, $§rodki prawne przystugujqce stronome
w razie 2wtoki jednego z partneréw, problematyka ustalanic wysokosci wktadu
budowlanego t repartycji kredytu. Autor rozwaza réwniez komplikacje, jakie
powstajq w procesie przenoszenia wlasno$ct domoéw 4 likwidacjt zrzeszen, wy-
wolane toczqcymi sie postepowaniami o dziat spadku lub podziat majqtku
wspolnego matzonkow. :

Ustawa o spoéldzielniach i ich zwigzkach z 1961 r.! unormowala w.przepisach
prawnych po raz pierwszy tre§é praw do lokali w spétdzielniach mieszkaniowych
(lokatorskich) i budowlano-mieszkaniowych, a wiec praw nazwanych spéldzielezymi.
Nazwa tg objeto prawa, ktérych byt uzalezniony jest od zwigzania ze stosunkiem
czlonkostwa w spéldzielni. W razie jego ustania prawa te takie wygasajg. Nato-
miast jeS§li chodzi o spéldzielcze zrzeszenia budowy doméw jednorodzinnych
(zwane tu dalej ,zrzeszeniami”), to ustawa wskazala jedynie, ze ich celem jest
przenoszenie wlasno$ci doméw na poszczegblnych czlonkéw po zakonczeniu budo-
wy, nie normujgc jednak blizej treS§ci stosunku prawnego miedzy zrzeszeniem
a czlonkami przed przeniesieniem wiasno$ci. Wydaje sie, Zze wplynelo na to prze-
konanie o moznoSci positkowania sie w sprawach zwigzanych z tym stosunkiem —
co najmniej per analogiam — przepisami dotyczgcymi umowy sprzedazy jako
jednej z tych uméw, ktére mogg stanowié obligacyjng przyczyne przeniesienia wlas-
nos$ci (art. 155 k.c.). W statutach spéldzielni mieszkaniowych RFN moéwi sie wprost
o dopuszczalno$ci sprzedazy doméw jednorodzinnych na rzecz czlonkéw?2 W na-
szych spotdzielniach budownictwa mieszkaniowego obowigzuje jednak tzw. zasada
bezwynikowej dziatalnos$ci: spéldzielnie nie osiggaja czystej nadwyzki, nie posia-
dajg tym samym $rodkéw na ponoszenie ryzyka, jakie pocigga za sobg kazda

1 Dz. U. Nr 12, poz. 61.
2 Na przykiad § 15 ust. 3 w zwigzku z § 30 lit. d der Satzung der Gertenstadt-Genos-
senschaft Mannheim (wpisany do sgdowego rejestru spoidzielni w Mannheim 18.VIII.1975 r.).
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dzialalno$é gospodarcza. Dlatego czilonkowie obowigzani sg do pokrywania przypa-
dajacego na ich lokale (domy) udzialu w rzeczywistych kosztach budowy i gospo-
darki zasobami mieszkaniowymi, ,,choéby te koszty byly z powodu niewlasciwej
gospodarki wygérowane” 3, Co si¢ tyczy kosztéw budowy, to realizacji wspomnianej
zasady w zrzeszeniach stuzy instytucja wkladu budowlanego, ktéry czlonek obo-
wigzany jest wnie§é ,w wysoko$ci odpowiadajgcej caloSci kosztéw budowy na
niego przypadajgcych” (art. 148 § 1 w zwigzku z art. 156 ustawy o spéidzielniach).
Wedlug .motywacji Sgdu Najwyzszego ,prowadzona przez zrzeszenie budowa jest
budowg wilasna czionkéw, takg sama, jaka mégiby prowadzi¢ kazidy dla siebie.
Tak w jednym jak i w drugim wypadku zainteresowani ponoszg ryzyko niepra-
widlowej gospodarki”4, W tych warunkach nabycie domu przez czlonka zrzeszenia
trudno traktowaé jako rodzaj kupna. Nabycie to nalezy uznaé za odrebng przy-
czyne przeniesienia wiasno$ci obok takich, jak sprzedaz, darowizna, dozywocie itd.s

Zagadnienie tej podstawy prawnej nabycia wlasnoSci domu nie bylo jeszcze
w piSmiennictwie prawniczym omawiane, zajmowal sie nim natomiast szereg razy
Sad Najwyzszy. Warto§¢é majgtkowa przedmiotu transakcji oraz przewidywane
rozmiary tego budownictwa w perspektywicznym programie mieszkaniowym na
lata 1971—1990 ¢ przemawiajg za tym, by zajgé sie nieco szerzej tym zagadnieniem.
Ma ono bowiem duze znaczenie praktyczne.

1. SWOISTE CECHY NABYCIA DOMU OD ZRZESZENIA

O swoisto$ci tego rodzaju nabycia §wiadczg dwie cechy: a) nabywcg moze byé
tylko czionek zrzeszenia, b) wklad budowlany jako $§wiadczenie nabywcy nalezy
do essentialia megotii.

Przez przedmiot czionkostwa w danym wypadku nalezy rozumieé nie tylko stan
prawny stworzony przez decyzje zarzadu zrzeszenia o przyjeciu w poczet czlon-
kéw, ale takze uczestnictwo we wspélnej budowie prowadzonej przez czlonkéw,
inaczej méi)viac — uzyskanie okre§lonych uprawnien do domu w fazie jego budowy
i po jej zakonczeniu, ale przed przewlaszczeniem. Tre§é¢ tych uprawnienn ksztal-

38 Wyrok SN z dnia 31.VIL1972 r. I CR 472/72 (nie opublikowany).

4 Patrz przyp. 3.

5 Taki poglad wyraza Z. Radwanski: Powstanie odrebnej wtasnosci lokali, RPEiS
1968, nr 2, s. 36. W doktrynie prawa panuje poglad, Ze obowigzek przeniesienia wilasnos$ci
wynikaé moze z réznych stosunkéw zobowigzaniowych (L. Domanski: Instytucje kodek-
su zobowigzan, Warszawa 1936, s. 77—84; A. Klein: Elementy zobowigzaniowego stosunku
prawnego, Wroclaw 1964, s. 26).

6 W tym okresie przez inwestoréw uspolecznionych, a wigc glownie przez zrzeszenia ma
byé zrealizowana budowa ok. 450 tys. domoéw jednorodzinnych, tj. ok. 20% catej zabudowy
jednorodzinnej (w tym: 320 tys. w miastach); zob. w tej kwestii: Prognoza rozwoju gospodar-
ki mieszkaniowej w latach 1971—1990, ,,Instytut Gospodarki Mieszkaniowej — Materiaty i Stu-
dia, z. 9/233, Warszawa 1973, s. 174—175.

Od trzech lat podejmowane sg starania, by realizacje budownictwa jednorodzinnego pod-
jely rowniez w szerszym zakresie spoldzielnie mieszkaniowe lokatorsko-wilasnoSciowe. W tym
celu stworzono dogodniejsze warunki kredytowania — mianowicie do budownictwa jednoro-
dzinnego, realizowanego w zabudowie zwartej (szeregowej, atrialnej itp.), maja zastosowanie
zasady finansowania ,,spoldzielczego budownictwa wielorodzinnego w odniesieniu do miesz-
kan wtasnosciowych’” (§ 1 pkt 3 uchwaly nr 16 Rady Ministrow z dnia 23.1.1973 r., zmieniajacej
uchwale w sprawie zasad realizacji i finansowania uspolecznionego budownictwa mieszka-
niowego — MP Nr 5, poz. 33). Przy budowie doméw jednorodzinnych wolno stojacych i bliz-
niaczych obowigzujg takie warunki kredytowania jak w zrzeszeniach. Wybudowane domy s3
przydzielane na zasadach obowigzujacych w spoldzielniach budowlano-mieszkaniowych (art.
147 ustawy o spoéidzielniach).
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tuja statuty zrzeszen na podstawie art. 143 ustawy o spéidzielniach, ktéry odsyla
do statutéw okreSlenie praw i obowigzkéw czlonkéw, nie unormowanych w usta-
wie. Judykatura uznala ten przepis za dostateczng podstawe do statutowej regu-
lacji sytuacji prawnej czlonkéw zrzeszeni przed uzyskaniem wlasno$ci domu?’.

Przy ksztaltowaniu tre§ci wspomnianych uprawnien wzorowano si¢ na spoéi-
dzielczym prawie do lokalu w spéldzielni budowlano-mieszkaniowej. Podobienstwo
tych praw wystepuje jednak tylko w ograniczonym zakresie. Spé6ldzielcze prawo
do lokalu jest prawem finalnym, ktére powstaje po wybudowaniu lokalu. Nato-
miast uprawnienia czlonka zrzeszenia — tak w trakcie budowy jak i po jej za-
konczeniu, ale przed przeniesieniem wtasnoSci domu (do$wiadczenie wykazuje, ze
chodzi tu o okresy czesto kilkunastoletnie) — nie maja charakteru finalnego, lecz
tymczasowy; ich podstawowa funkcja jest przygotowanie i zabezpieczenie nabycia
wlasno$ci okre§lonego domu. We wzorze statutu zrzeszenia ustalonym przez
Zarzad Centralnego Zwiazku Spoéidzielni Budownictwa Mieszkaniowego w 1966 r.#8
podjeto probe skonstruowania jednolitego rozwigzania prawnego dla calego okresu
oczekiwania na nabycie wlasno§ci domu, nadajgc mu postaé prawa, ktére powstaje
w nastepstwie dokonanego na rzecz czlonka przez zarzgd zrzeszenia przydziatu
okreSlonej dzialki pod budowe domu jednorodzinnego. Przydziat ten ,uprawnia
do uzyskania zezwolenia na objecie w uzywanie domu wybudowanego na dzialce
oraz nabycie jego wilasnosci” (§ 15 ust. 2 cyt. statutu). Na tre§¢ prawa powstajacego
w nastepstwie przydziatu skladajg sie wiec roszczenia o wybudowanie domu na
przydzielonej dzialce, o umozliwienie korzystania z tego domu po jego wybudo-
waniu, wreszcie o przeniesienie wlasno$ci tego domu. Prawo to bywa w praktyce
nazywane prawem do dzialki. Od chwili zamieszkania w domu ma ono charakter
dziedziczny i zbywalny. Jego cechg charakterystyczng jest narastanie uprawnief
przystugujacych czlonkowi w miare realizacji procesu inwestycyjnego. Taka kon-
cepcja stanowi konsekwencje uznania budowy prowadzonej przez zrzeszenie za
budowe dokonywang przez samych czlonkéw, za ktbéra ponosza oni peilne ryzyko,
wobec czego powinni oni uzyskiwaé takie uprawnienia, z jakich korzystanie mozli-
we jest ze wzgledu na zaawansowanie budowy 9.

Roszczenie o nabycie wlasno$ci domu przystuguje wiec czlonkowi, ktéremu
przydzielono dzialke, lub jego nastepcy prawnemu (spadkobiercy, nabywcy prawa
do dzialki w drodze czynnoSci prawnej), jezeli uzyska czlonkostwo w zrzeszeniu.
O wymagalno$ci tego roszczenia bedzie jeszcze mowa.

Definicje ustawowsg wkladu juz przytoczyliSmy wyzej. W zakresie wniesienia
wkladu odpowiednie zastosowanie ma unormowanie dotyczgce spdidzielni budow-
lano-mieszkaniowych (zob. art. 156 ustawy o spoéldzielniach), natomiast nie maja

7 Odmienne zdanie mial tylko Sagd Powiatowy w Warszawie, jednakie SW dla m. st. war-
szawy w postanowieniu z dnia 5.IX.1963 r. Cr 1610/63 (nie publikowane) jego zastrzeZzen nie
podzielil.

8 Zalgeznik nr 3 do uchwaly Zarzadu CZSBM z dnia 9.VI.1966 r. w sprawie statutéw spot-
dzielni budownictwa mieszkaniowego (,Informacje i Komunikaty CZSBM” — zwane dalej}
w skroécie IK CZSBM — nr 10, poz. 87).

9 Do uzyskania wlasnoSci przez czlonka zrzeszenia dochodzi w wyniku powstania zloZone-
go stanu faktycznego, ktorego elementy realizuja sie stopniowo, a wraz z nimi narastaja
uprawnienia stanowigce skladniki treSci przysztego prawa finalnego. WtlaSciwe wydaje sig
zastosowanie do takiej sytuacji prawnej konstrukcji ekspektatywy (ftymczasowego prawa
podmiotowego), zaliczajgc prawo do dzialki do kategorii ekspektatyw. Konstrukcja ta ma
znaczenile tak w zakresie ochrony uprawnierr jak i obrotu nimi, jednakze rozwazanie tych
kwestii wykracza poza temat tego artykulu., Zob. w omawiane] kwestii: w literaturze pol-
skie] — K. Gandor: Prawa podmiotowe tymczasowe (ekspektatywy), Wroclaw 1963, w lite-
raturze niemieckie] — L. Raiser: Dingliche Anwartschaften, Tiibingen 1961.



29 Wiestaw Chrzanowskt Nr 4-5(220-221)

takiego zastosowania przepisy o zwrocie wktadu. To zagadnienie ustawa przemil-
cza. Przyczyne tego przemilczenia mozna upatrywaé w pewnej odmienno$ci wkiadu
w zrzeszeniach, o czym tak pisze J. Ignatowicz: ,(..) z chwilg przeniesienia
wlasno$ci domu na czlonka wkiad jako odrebna kategoria prawna przestaje istnieé,
a ekonomicznie stanowi ekwiwalent uzyskanego prawa” 1, Sfinansowanie wspoélnej
budowy zalezy od wniesienia wkiadéw przez czlonkéw bgdZ w formie pienieznej
(ewentualnie w drodze zaliczenia na wklad warto$ci pracy czionka i jego rodziny
lub wartoéci dostarczonych materialéw budowlanych), badZ tez w postaci przejecia
odpowiedniej cze$ci zobowigzan zrzeszenia z tytulu zaciggnietego kredytu budowla-
nego. Bez zabezpieczenia tego sfinansowania -— inaczej moéwigc, wywigzania sie
przez zrzeszenie z zaciggnietych zobowigzan — przeniesienie wilasnosSci doméw nie
jest dopuszczalne (art. 157 ustawy o spoéidzielniach). Dlatego wniesienie wkladu
nalezy do essentialia negotii umowy o nabycie domu, zawartej migdzy zrzeszeniem
a czlonkiem.

2. WYMAGALNOSC ROSZCZENIA O NABYCIE DOMU

Przestanki wymagalno$ci okre§la art. 157 ustawy o spoéldzielniach. Nalezy
do nich dokonanie rozliczenn z czlonkami oraz przyjecie przez nich przypadajgcych
na nich zobowigzan zrzeszenia. Czynno$ci te — jak juz wspomniano — moga
byé przeprowadzone po zakonhczeniu budowy. Wedlug stanowiska przyjetego w
statutach i w praktyce bankowej, a nie kwestionowanego w pismiennictwie,
zakonczenie budowy nie musi byé jednoznaczne z przej$ciem zrzeszenia w stan
likwidacji. Jezeli zrzeszenie realizuje kilka zadan inwestycyjnych1!, to rozliczenie
i przeniesienie wtasnosci doméw powinno nastepowaé po zakonczeniu realizacji
kazdego z tych zadan (tj. etapéw budowy, jak to sie potocznie nazywa w dzialal-
nosci zrzeszen). Budowy i rozliczen wymienionych w cyt. art. 157 nie mozna wiec
identyfikowaé z budowa doméw i ostatecznymi rozliczeniami, na okres ktérych
zawigzywane jest zrzeszenie (art. 155 § 1 ustawy o spéldzielniach).

Pojecie rozliczenia obejmuje nie tylko ustalenie wysoko$ci wkitadu w drodze
podzialu kosztu globalnego wediug zasad okref§lania wysoko$ci wkladu, ktére po-
winny byé¢ uchwalone przez walne zgromadzenie przed podjeciem budowy 12, ale
réwniez obliczenie wartosci zaliczkowo wniesionej czeSci wkladu. Pierwszg zaliczke
na wklad czlonek wnosi z chwilg uzyskania czlonkostwa, powinien za§ ja potem
uzupelnié¢ na podstawie wstepnego rozliczenia kosztéw budowy obejmujge dom w
Luzytkowanie”; poza tym zgodnie z przepisami o kredytowaniu spéidzielczego bu-
downictwa splata kredytu rozpoczyna si¢ w rok po oddaniu budynku w ,uzytko-
wanie” (wymaga to wstepnego ustalenia wkiadu dla okre$lenia kwoty kredytu
przypadajgcej na dom). W momencie rozliczenia musi tez byé ostatecznie okreflo-
na warto§¢ pracy wlasnej czilonka i jego rodziny oraz warto§¢ wniesionych
materialéw budowlanych na poczet wkiadu. Przy okre$laniu tym nalezy braé pod
uwage stawki wynagrodzenia i ceny z okresu, w ktérym praca byla wykonywana

10 M. Gersdorf, J. Ignatowicz: Prawo spéldzielcze — Komentarz, Warszawa
1966, s. 366. Cze$¢ napisana przez J. Ignatowicza.

11 Pojecie zadania inwestycyjnego sformulowane zostalo w § 3 pkt 2 i 3 zarzgdzenia Prze-
wodniczacego Komisji Planowania przy Radzie Ministrow z dnia 30.VII.1969 r. w sprawie pro-
jektowania inwestycji (MP Nr 45, poz. 253). Zadanie inwestycyjne objete jest odrgbnym
zestawieniem kosztow.

12 W .sprawie charakteru prawnego wymienionych wyzej zasad — zob.: wyrok SN z dnia
16.X.1964 r. I CR 215/64, PUG 1966, nr 1.
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lub przeniesiona zostala wlasno$¢ materialéw, wkiad bowiem ze swej istoty ma
charakter pienieiny, a tylko na jego poczet moze by¢ zaliczona wartoéé¢ okreslo-
nych skladnikéw, czyli wynagrodzenie badZ cena .

Koszty budowy moga niekiedy ulec modyfikacji juz po przeniesieniu wlasnosci
doméw. Powstaje w zwiazku z tym pytanie, czy mozna Zadaé od b. czlonkéw,
nabywe6w tych doméw, uzupelnienia nalezno$ci z tytulu wktadu. W wyroku
z dnia 28.11.1975 r. 14 Sgd Najwyzszy udzielil pozytywnej odpowiedzi na to pytanie.
Przeniesienie wlasnoSci domu nie zmienia charakteru umowy, na podstawie ktérej
do niego doszlo. Wklad zachowuje znamie kwoty wynikowej. Ratio legis przepisow
o nabyciu wiasnos$ci doméw w zrzeszeniu polega na zabezpieczeniu $rodkéw na
pokrycie calych kosztéw budowy przy zachowaniu zasady réwnosci czionkéw,
mianowicie w ten sposéb, by ryzyko blednego rozliczenia kosztéw nie obcigzato
tylko tych, z ktérymi do zawarcia umowy o nabycie wlasnoci ma dojé¢ w dalszej
kolejno$ci. Zobowigzany do ewentualnego uzupelnienia nalezno$ci moze by¢ jednak
wylacznie b. czlonek, a nie osoba, ktéra nabyla od niego dom. Odpowiedzialno§é ta
ma charakter osobisty. Rozwazenie problemu zakresu tej odpowiedzialno$Sci Sad
Najwyzszy pomingl, wydaje sie za$§, Ze zasady obowigzujgce przed przeniesieniem
wlasno§ci doméw nie mogg byé juz w pelni stosowane. Nie zmienia sie zakres
odpowiedzialnoéci za koszty powstale przed przewlaszczeniem, ktérych wysokosé
ulegla jedynie korekturze (np. w wyniku wznowienia postepowania arbitrazowego
z wykonawea, dotyczacego wynagrodzenia) lub tez zostala blednie rozlozona na
czlonkéw (np. blad rachunkowy). W odniesieniu do kosztéw wynikajacych z péz-
niej zawartych zobowigzan sytuacja wyglada odmiennie. Nie mozZna juz powoly-
waé sie na konstrukcje wspblnej budowy, gdyz wedlug art. 135 § 4 ustawy o sp6i-
dzielniach przeniesienie wlasnosci nastepuje po zakonczeniu budowy, wobec czego
nie moze byé tez — w konsekwencji — mowy © ponoszeniu peinego ryzyka. Po-
nadto z chwilg ustania czlonkostwa osoba, ktéra nabyla dom, traci tytut do
uczestnictwa we wspéblzarzadzaniu i kontroli dzialalno$ci zrzeszenia; uchwaly orga-
n6éw zrzeszenia nie wigzg b. czionkéw. Z powyiszych wzgledé6w dawni czlonkowie
a zarazem nabywcy doméw bedg zobowigzani do partycypowania w pokryciu
tylko takich ,nowych” diugéw zrzeszenia, ktérych zaciaggniecie bylo niezbedne dla
ostatecznego finansowego zamkniecia realizacji wspélnej budowy, i to z zachowa-
niem nalezytej staranno$ci przez zrzeszenie (art. 472 k.c).

Przejecie zobowigzan zrzeszenia przez czlonké6w, czyli — w praktyce — rozlo-
zenie na cztonké4w kredytu budowlanego, uzaleznione jest od wyrazenia zgody przez
wierzyciela, tj. Narodowy Bank Polski. Warunek uzyskania tej zgody wynika
z przepisbw o zmianie dluznika (szczegblnie z art. 519 § 2 k.c.). Bank udziela

13 W ten sposOb problem wyceny ujmuje uchwala nr 39 Zarzadu CZSBM z dnia 15.V.
1968 r. w sprawie wnoszenia przez czlonkéw (kandydatdéw) spéldzielni budujgcych domy jed-
norodzinne wkladéw materialowych i zaliczania ich na poczet wkladéw budowlanych (IK
CZSBM nr 3, poz. 37). Krytycznie nalezy ocenié poglad SN wyrazony w wyroku z dnia
14.VIII.1969 1. II C 265/69 (Przeglad orzecznictwa i piSmiennictwa z zakresu prawa spoétdzielczego
za rok 1970, Warszawa 1972, poz. 27), wedlug ktoérego ,,w wypadku wykluczenia cztonka (ana-
logicznie: rozliczenia, o kt6rym mowa w cyt. art. 157 — uwaga W.C.) dla ustalenia naleznego
wktadu” trzeba wycenié wniesione materialy budowlane i prace, ,,biorgc przy tym za pod-
stawe ceny z daty ostatecznego wykluczenia” (analogicznie: z daty rozliczenia — uwaga W.C.).
W zwigzku z tendencja do wzrostu cen i stawek wynagrodzenia oraz dlugotrwaloscig okresu
budowy koszt materialdéw i pracy wnoszonych przez czionkéw bylby — przy akceptacji tej
zasady rozliczehh — zawsze wyzszy od kosztu materiatdow zakupionych na rynku i pracy os6b
trzecich, co mialoby powazne nastepstwa (np. koszty posrednie takie, jak zarzad, likwidacja
itp. czesto rozklada sie w proporcji do kosztéw bezposrednich).

14 W sprawie I CR 828/74, PUG 1975 r., nr 11—12. W wyroku tym mowa jest o kosztach
likwidacji, ale w zrzeszeniach koszty te stanowig sktadnik wkladéw budowlanych.
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zezwolenia pod warunkiem hipotecznego zabezpieczenia przejetego zobowigzania,
a poza tym wymaga od nabywcy przyjecia osobistej odpowiedzialno$ci za dlug.
Jesli Bank uzna, Ze sytuacja materialna czlonka nie gwarantuje splaty, to udzie-
lenie zezwolenia uzaleznia od poreczenia przez dwie osoby majatkowo odpowie-
dzialne. Warunki te okre§lone sg w umowie o kredyt zawartej miedzy bankiem
a zrzeszeniem; blizej precyzuje je instrukcja NBP w sprawie finansowania uspo-
lecznionego budownictwa mieszkaniowego 15,

W 1966 r. Sad Najwyzszy wypowiedzial poglad, Ze ,rozloZenie miedzy czion-
kow (..) kredytu nie jest dopuszczalne przed dokonaniem 'ostatecznego rozliczenia
kosztéw budowy i rozdzialu tych kosztéw miedzy poszczegblnych czlonkéw” 1¢,
wezeSniej bowiem brak jest podstaw do ustalenia konieczno$ci i mozliwosci sko-
dytowania budownictwa jednorodzinnego poglad ten stracit aktualno§é. Cho-
rzystania z kredytu w okre§lonych rozmiarach. W $wietle obecnego systemu kre-
ciaz zrzeszenie pozostaje nadal kredytobiorca, to jednak kredyt od poczatku :za-
ciggany jest na budowe poszczegblnych doméw dla okreSlonych czlonkéw. We
wnioskach kredytowych figuruja wlasnie nazwiska tych czlonkéw, oznaczenie
dzialek i informacje co do cech poszczegblnych doméw oraz wysoko§¢ kredytu
postulowanego dla poszczegblnych doméw. Wysoko§é ta uzgadniana jest z czlonkami
ve wzgledu na progresywng skale oprocentowania kredytu w zaleznoSci od
jego rozmiaréw. Rozliczenie z bankiem z tytulu kredytu nastepuje odrebnie dla
kazdego domu w ciggu 2 miesiecy od oddania go do uzytku. W wyniku ostatecz-
nego rozliczenia moze ulec skorygowaniu tylko ta cze$¢ wkladu, ktérg czionek
obowigzany jest wnie§é przed przewlaszczeniem domu.

Wobec tego ze NBP nie uczestniczy w umowach przenoszgcych wiasno§é domow,
ustanowienie ‘hipoteki na jego rzecz mozna by traktowaé jako zawarcie umowy
na rzecz osoby trzeciej (art. 393 § 1 k.c.). Jest to jednak zbedne, albowiem NBP
ma prawo zabezpieczyé udzielony przez siebie kredyt na nieruchomosci, ktérg
nabywa czlonek, przez zlozenie dokumentu stwierdzajacego fakt udzielenia kre-
dytu, jego wysoko§é i warunki splaty. Dokument taki jest podstawa do wpisu
hipoteki na . ksiedze wieczystej.!? O$§wiadczenie Banku o wyrazeniu zgody na
repartycje kredytu spelnia warunki omoéwionego dokumentu.

Z chwilg spelnienia warunkéw wymienionych w art. 157 ustawy o spétdzielniach
roszczenie o przeniesienie wlasnoSci domu staje sie wymagalne. Jezeli zrzeszenie
dopuszcza sie zwloki w zawarciu umowy w tym wzgledzie, to czlonek moie do-
chodzié wykonania zobowigzania w drodze sadowej. Wyrok nakazujacy zloZenie
zrzeszeniu o§wiadczenia woli o przeniesieniu wlasnosci domu wraz z dziatka bedzie
réwnoznaczny ze zlozeniem o$wiadczenia (art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.). ,Prawo-
mocne orzeczenie zastepuje o§wiadczenie woli dluinika takze w wypadku, gdy

15 Oznaczona Nr A/10 i wprowadzona zarzadzeniem Prezesa NBP nr A/31 z 1972 r. ze
zmianami wprowadzonymi zarzgdzeniem Prezesa NBP nr A/33 z 1973 r. (oba te zarzadzenia
nie opublikowane). Zezwolenie NBP wydawane w formie o§wiadczenia ma moc prawna do-
kumentu publicznego (art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 12.VI.1975 r. — Prawo bankowe, Dz. U.
Nr 20, poz. 108).

16 Por. wyrok z dnia 22.1.1966 I CR 399/65, OSNCP 1966 r. nr 10, poz. 174,

17 Por. art. 10 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 12,VI.1975 r. — Prawo bankowe (Dz. U. Nr 20,
poz. 108). Hipoteka, ktéra zostaje ustanowiona na podstawie powyzszego przepisu jest hipo-
teka prawng. J. Wasilkowski (Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 200) omawia
ja na tle ustawy z dnia 13.VIL1957 r. o zabezpieczeniu pozyczek na finansowanie budownitwa
mieszkaniowego (Dz. U. Nr 39, poz. 175; zmiana — Dz. U. z 1960 r. Nr 11, poz. T1), uchylonej
potem na mocy art. 64 ust. 1 pkt 3 cyt. Prawa bankowego. Wniosek o wpis hipoteki moze
zlozyé tak NBP Jak i zrzeszenie. Narodowy Bank Polski wprowadzil zasade, ze sklada go
zrzeszenie.
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ustawa wymaga jej wyrazenia w formie aktu notarialnego” 18. Obowigzek zawarcia
umowy, ktérego stwierdzenie jest przeslanka wyroku nakazujgcego zlozenie o§wiad-
czenia woli, wynika z art. 157 ustawy o spéldzielniach i z postanowien statutu
zrzeszenia.

Nieprzystapienie przez czlonka do zawarcia umowy o© oznaczonym przez zrze-
szenie terminie stawia go w zwloce jako wierzyciela (art. 486 § 2 k.c.). Zwioka ta
moze wywolaé skutki o réznym stopniu nasilenia. Czlonek obowigzany jest napra-
wié szkode wywolang zwloka, ktéra to szkoda z reguly polega na zwiekszonych
kosztach postepowania zwigzanego z przewlaszczeniem lub tez postepowania likwi-
dacyjnego 9. Statut wzorowy w § 19 ust. 4 traktuje zwloke po stronie czlonka jako
podstawe do wykluczenia badZ wykreSlenia z listy czlonk6é6w zrzeszenia, przy czym
pozbawienie czlonkostwa z tej Dprzyczyny wywoluje natychmiastowe wyga$nigcie
prawa do dziatki bez uprawnienia do jego zbycia. Dazenie do tak krancowego
rozwiazania nie zawsze jednak jest celowe. Wydaje sie, ze zrzeszenie moze réwniez
w drodze sgdowej zgdaé nakazania czlonkowi zlozenia o$wiadczenia woli o na-
byciu wlasno$ci domu., Co prawda w ustawie ,brak przepisu nakladajgcego wprost
na czionka spoéldzielni obowigzek przejecia na wlasno§é wybudowanego dlan
domu. Obowigzek ten jednak zdaje sie wynikaé z samego celu (..) sp6idzielni,
ktéorym jest budowa lokali dla czlonkéw, a nie zbycie tych lokali osobom nie
bedacym czionkami sp6ldzielni” 20, Paragraf 19 ust. 4 statutu formuluje wprost
obowigzek czlonka ,przejecia wlasno$ci domu” wybudowanego na przydzielonej
mu dzialce. Dlatego tez prawomocne orzeczenie sgdu w tym wzgledzie wywrze
skutki przewidziane w art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.

3. STRONY UMOWY O PRZENIESIENIE WEASNOSCI DOMU

Przy zawarciu umowy zrzeszenie reprezentowane jest przez zarzad lub likwi-
datora. Druga strong moze by¢é w zasadzie tylko czlonek, tak bowiem stanowi
wyraznie art. 157 ustawy o spéldzielniach (takze art. 135 § 4 tejze ustawy). Jezeli
jednak prawo do dzialtki stanowi przedmiot majatku wspbélnego matzonkéw, to
przeniesienie wlasno§ci powinno nastapi¢ na rzecz obojga matzonkéw, choéby
nawet jeden z nich nie byl czlonkiem zrzeszenia, ,jest to bowiem” — jak wyja$nia
doktryna — ,czynno$é, ktérej skutek bedzie wystepowal w czasie po likwidacji
zrzeszenia” #!. Sytuacja komplikuje sie, gdy w okresie przenoszenia wilasnofci do-~
méw prawo do dziatki wchodzi w sklad masy spadkowej lub jest przedmiotem
tzw. wspéiwlasno$ci w czeSciach ulamkowych w nastepstwie ustania wsp6élnosci
ustawowej (art. 42 k.r.0.). Sprawy o dzial spadku lub o podziat majgtku wspblnego
trwaja nieraz kilka lat, co przy zastosowaniu gramatycznej wykladni powolanych
przepisbw ustawy o spéldzielniach moze wydatnie przediuzyé likwidacje zrze-
szenia.

Wydaje sie, ze argumenty oparte na wykiadni celowoSciowej i logicznej prze-
mawiaja za rozszerzajaca interpretacjg art 157 ustawy o spoédidzielniach w sensie
dopuszczenia we wspomnianych wypadkach przeniesienia wtasno$ci doméw na

18 Por. M. Piekarski w pracy zbiorowej: Kodeks cywilny — Komgntarz, Warszawa
1972 (pod red. Z. Resicha i in.), t. 1, s. 184.

19 Zdaniem SN wyrazonym w cyt. w przyp. 14 wyroku czlonek pokrywa nie tylko dodat-
kowe koszty powstate z Jego winy, ale takze koszty nie zawinione powstale z jego powodu
(np. wywolane przedtuzajacym sie postepowaniem o dzial spadku).

20 Por. wyrok SP w Pruszkowie z dnia 26.V.1969 C 1896/68 (nie publ.).

2t M. Gersdorf, J. Ignatowicz: op. cit, s. 395.
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rzecz spadkobiercéw lub os6b, ktérych wspdlno§é majgtkowa ustata, w czeSciach
utamkowych, i to bez ich uprzedniego przyjecia na czlonkéw zrzeszenia. Osoby te
sg nastepcami prawnymi czlonka, ktéry bral udzial we wspélnej budowie (w czasie
gdy prawo wchodzilo do wsp6lno$ci ustawowej, brali udzial w tej budowie oboje
malzonkowie). Znajduje sie wéréd nich potencjalny czlonek, gdyz przyznanie pra-
wa do dziatki w wyniku dzialéw lub podzialu majatku wspoélnego jest jednoznacz-
ne w zasadzie z uzyskaniem prawa do roszczenia o przyjecie w poczet czlonkéw
zrzeszenia. Postepowanie o dzial (lub podzial), jeSli sie toczy, moze byé zakon-
czone po przeniesieniu wiasnoéci. Brak jakichkolwiek racji, zeby musialo ono
byé sfinalizowane w okresie trwania zrzeszenia, sztucznie w tym celu przediuzajgc
to trwanie. Zaznaczyé jednak nalezy, ze do zawarcia umowy ze zrzeszeniem muszg
przystapi¢ wszyscy spadkobiercy (lub b. malzonkowie). Gdyby nicktérzy z nich
odmowili, to wydaje sie, ze wystgpilby tu oméwiony juz wyzej stan zwloki po
stronie wierzyciela. Zrzeszenie wiec mogloby wystgpi¢ przeciwko wszystkim do
cgdu o nakazanie zlozenia o$wiadczenia woli o0 nabyciu wilasno$ci domu (na spad-
kobieréw przechodzg przeciez réwniez obowigzki spadkodawcy). Natomiast spad-
kobiercy, ktérzy nabyli co najmniej polowe spadku, mogliby zadaé upowaznienia
sgdowego do dokonania czynno$ci prawnej, tj. zawarcia umowy o nabycie wlasnoéci
domu. Podstawy prawnej tego zgdania nalezaloby szukaé w przepisach art. 199 k.c.
w zwigzku z art. 1035 k.c. (odpowiednio: art. 199 k.c. w zwigzku z art. 42 k.r.o,,
jeSli chodzi o osoby, ktérym przysiugujg udzialy w majatku wspélnym). Zawarcie
umowy 0 nabyciu domu od zrzeszenia, ktérej przyczyna tkwi w prawie do dzialki,
naleZy zaliczyé do czynnoici przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.

Wystepujg niekiedy sytuacje, w ktérych miejsce pobytu spadkobiercy nie jest
znane. Akceptujgc przedstawiong wyzej wyktadnig, mozna by wdwczas — wraz
ze skierowaniem pozwu o nakazie zlozenia o$§wiadczenia woli o nabyciu domu —
zlozyé wniosek o ustanowienie przez sgd kuratora w trybie art. 143 i 144 k.p.c.
»Z charakteru kuratora jako kuratora procesowego wynika, Ze upowazniony jest
on nie tylko do odbioru pisma przeznaczonego dla osoby nie znanej z miejsca po-
bytu, ale takze do podejmowania w jej imieniu jako przedstawiciel ustawowy
wszelkich czynnoéci procesowych potrzebnych dla obrony jej praw” 22,

4. UMOWA O PRZENIESIENIE WEASNOSCI DOMU — KILKA UWAG

Zrzeszenie przenosi na czlonkéw wlasno§é doméw wraz z dziatkami. ,Jezeli
dziatki nie stanowig wlasno$ci zrzeszenia, zrzeszenie przenosi na czlonkéw takie
prawa do tych dzialek, jakie mu przystuguja” (cyt. art. 157 in fine). Obecnie
prawem takim moze byé jedynie uzytkowanie wieczyste. Zgodnie z art. 158 k.c.
do wazno$ci umowy wymagane jest zachowanie formy aktu notarialnego. Powinna
ona byé zawarta w sposéb bezwarunkowy, gdyz Skarbowi Panstwa nie przysiu-
guje prawo pierwokupu ani tez wykupu. Zgodnie z art. 29 i 35 ustawy z dnia
14.VI1.1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach?® uprawnienia te
zostaly zwigzane z umowami sprzedazy, darowizny i zamiany nieruchomosci, gdy
tymeczasem — jak juz byla o tym mowa — przyczyng prawng przeniesienia wias-
no$ci przez zreeszenie jest swoisty stosunek prawny.

22 W. Siedlecki w pracy zbiorowej: Kodeks postepowania cywilnego — Komentarz,
Warszawa 1969 (pod red. Z. Resicha i W. Siedleckiego), t. I, s. 260.

23 Tdkst, jednolity: Dz. U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159; zmiana: Dz. U. z 1972 r. Nr 27,
poz. 193.
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Przy przenoszeniu uzytkowania wieczystego dziatki konieczne jest dokonanie
wpisu tego prawa w ksiedze wieczystej. Wpis ten ma charakter konstytutywny 24.
Dlatego umowa ,powinna réwniez zawieraé¢ postanowienie niezbedne dla uzyskania
konstytutywnego wpisu na rzecz nabywcy uzytkowania wieczystego” 2. Na podziat
terenu objetego uzytkowaniem wieczystym na dziatki, jak réwniez na przeniesienie
praw do nich na poszczegbélnych czlonké4w nie jest potrzebne uzyskanie zgody Skar-
bu Panstwa jako wla$ciciela. Przeznaczenie terenu oddanego w uzytkowanie wie-
czyste zrzeszeniu jest przesgdzone w momencie zawierania umowy o ustanowieniu
tego prawa i powinno ono znaleZé odbicie w jego tresci. Niezaleznie od tego w dok-
trynie i orzecznictwie przewaza poglad, Ze uzyskiwanie zgody na podzial terenu
objetego uzytkowaniem wieczystym jest w og6le zbedne 2°,

Jezeli przedmiotem umowy jest ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokali w malym
domu mieszkalnym, to w umowie musza byé okre§lone polozenie i rozmiary po-
szczegblnych lokali, a ponadto wielko§é udzialéw przypadajgcych wiascicielom
lokali we wspéiwlasno$ci cze§ci domu i urzadzeh nie wchodzacych w skiad od-
rebnej wlasnosci oraz spos6b zarzgdu wsp6lng nieruchomos$cig ??. Natomiast przy
przenoszeniu wlasnosci segmentéw doméw blizniaczych lub szeregowych nie usta-
nawia sie wspélwlasnoéci wspoélnych $cian oddzielajgcych segmenty. Segmenty
traktuje sie jako odrebne budynki 28,

Wedlug § 19 ust. 5 statutu wzorowego ,koszty zwigzane z przeniesieniem wlas-
nosci domu i ustanowieniem hipoteki obcigzajg czlonka”. Na podstawowe koszty
skladajg sie: optaty za sporzgdzenie aktu notarialnego w wymiarze 1/4 notarialnej
oplaty stosunkowej i optaty od wniosku o wpis do ksiegi wieczystej praw do do-
mu jednorodzinnego oraz do dzialki zajetej pod jego budowe w postaci wpisu
stalego w kwocie 500 2129

24 Art. 11 ust. 2 ustawy wymienionej w przyp. 23.

25 S. Breyer: Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1971, wyd. II, s. 285—286.

26 Zob.: uchwala €N z dnia 9.XII.1969 r. III CZP 85/69, OSNCP 1970 r. nr 10, poz. 172 oraz
J. Majorowicz w pracy zbiorowe}: Kodeks cywilny (...), jw., t. 1, s. 660 (i cyt. tam
literatura). Za koniecznos$cig uzyskania zgody wypowiedzial sie¢ tez — poza autorami cyto-
wanymi przez Majorowicza — A. Kubas: Budowa na cudzym gruncie, Warszawa 1972,
s. 171. Odrebnym zagadnieniem jest tu spelnienie warunkéw wynikajgcych z przepisow o go-
spodarce przestrzennej.

27 Artykul 137 § 2 k.c. Zob. tez Z. Radwanski: op. cit.

28 W postanowieniu z dnia 13.V.1966 r. III CR 103/66 (OSPiKA 1967 r. z. 5, poz. 100) SN
uznat za dopuszczalny podzial budynku wedlug plaszezyzn pionowych, jezeli w wyniku tego
podziatu powstajg odrebne budynki. ,,Linia podzialu — jak twierdzi SN — musi przebiegaé
wedlug plaszczyzny, ktorg stanowi Sciana wyraZnie dzielgca budynek na dwa odrebne bu-
dynki. w ten sposéb powstajg domy bliZniacze lub szeregowe, o ktdrych wyraznie wspomina
kodeks cywilny w art. 134”7,

29 Por. paragrafy 7 i 13 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 20.II1.1969 r. w
sprawie okreslenia wysokosci niektérych oplat sgdowych i notarialnych oraz warunkdw zw:l-
niania przez sad od oplat sgdowych wilascicieli lub wspélwlascicieli gospodarstw rolnych
(Dz. U. Nr 8, poz. 62; zmiana: Dz. U. z 1975 r. Nr 14, poz. 81). Omawiane nabycie bylo zwol-
nione od podatku od odptatnego nabycia praw majgtkowych (§ 3 ust. 1 pkt 4 zarzgdzenia
Ministra Finanséw z dnia 7.VIII.1969 r. w sprawie calkowitego lub czeSciowego zwolnienia
nabycia niektérych praw majgtkowych od podatku od nabycia praw majgtkowych — MP
Nr 37, poz. 306; zmiany: MP z 1969 r. Nr 45, poz. 360 i z 1972 r. Nr 5, poz. 30 oraz Nr 45,
poz. 248); z chwilg zastgpienia tego podatku przez oplate skarbowg (ustawa z dnia 19.XII.1975 r.
o oplacie skarbowe] — Dz. U. Nr 45, poz. 226) obowigzkiem jej uiszczania nie objeto odpiat-
nego przeniesienia wtasnosci rzeczy lub praw przez jednostki gospodarki uspotecznionej (arg.
a contrarto z art. 1 ust. 1 pkt 2 lit. a cyt. ustawy).
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5. UREGULOWANIE STANU PRAWNEGO WSPOLNYCH URZADZEN

Niektére osiedla doméw jednorodzinnych bywaja wyposazone we wspdlne urzg-
dzenia ogrzewcze, wodociggowe i kanalizacyjne (szambo osiedlowe). Urzgdzenia te
mimo przeniesienia wlasno§ci doméw wraz z dziatkami na wlasno$é czlonkéw
moga nie stanowié ,czeSci skladowych gruntu lub budynkéw, jeZeli wchodzg w
sklad przedsiebiorstwa lub zakladu” (art. 49 k.c.). W razie przeksztalcenia zrzesze-
nia w sp6idzielnie administrujgeg (art. 155 § 2 ustawy o spé6ldzielniach) nalezaloby
na nia przenie§¢ wlasnosé tych urzadzen. Srodki majgtkowe, jakie czlonkowie
wniesli w postaci wkladu budowlanego na sfinansowanie budowy tych urzadzen,
powinny byé zakwalifikowane jako wklady pienigzne tych czlonkéw w spéldzielni
administrujacej.

Dotychezas jednak zrzeszenia z zasady ulegaja likwidacji, a czionkowie sami
obejmujg administracje swych doméw. Do zarzgdzania i eksploatacji wspélnych
urzgdzen powolywane sa komitety wiaScicieli. Prawidlowe rozwigzanie powinno
polegaé na przeniesieniu na poszczegélnych wiascicieli doméw utamkowych czeSci
we wspblwlasnosci tych urzgdzen, jednakie przy potraktowaniu ich jako rucho-
moéci. Warunkiem prawnym takiego zakwalifikowania jest — zgodnie z art. 49
k.c. — wlgczenie ich w sklad zakladu. Wydaje sie, e dzialalno§é gospodarcza
prowadzong. przy- pomocy wspomnianych urzadzenn moina uznaé za prowadzenie
zakladu w rozumieniu powolanego przepisu, niezaleznie od podstawy prawnej
zarzadzania nimi. W danym wypadku do zarzadu taka wspdiwlasnoscia mialyby
zastosowanie przepisy o wspdlwlasno$ci zawarte w kodeksie cywilnym (ksiega
II tytul I dziat IV).

KAROL POTRZOBOWSKI

Kilka uwag
w sprawie uznawania orzeczen sqdéw zagranicznych

Autor omawia wystepujgce w praktyce sqdowej trudno$ct przy uznawaniu
orzeczen sqdéw zagranicznych w zwiqzku z powstajqcymi kolizjami norm praw-
nych.

Prowadzenie spraw cywilnych z elementem zagranicznym pocigga za sobg nie-
jednokrotnie ogromne trudno$ci w praktyce nie tylko ze wzgledu na obowigzek sto-
sowania prawa obcego i wystepowania kolizji norm prawnych, ale takze z tej
przyczyny, ze niektére instytucje prawa obcego ré6znig sie w zasadniczy sposéb od
rozwigzah przyjetych w prawie polskim. Stwarza to konieczno§é poddawania norm
prawnych — niewgtpliwie w zakresie szerszym niz w innych sprawach — wyklad-
ni celowoéciowej, zwlaszcza woéwcezas, gdy zastosowanie normy prawnej wedlug
jej literalnego brzmienia lub zastosowanie rozwigzah przyjetych w doktrynie
mogtoby prowadzié¢ do skutké6w nie zamierzonych przez ustawodawce i nie dajg-
cych sie aprobowaé.



