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Kredyty na zakup nieruchomosci polozonych powyzej 330 m n.p.m. oraz w sktlad
ktérych wchodzg w przewazajacej czesci grunty kl. V i VI moga by¢ udzielane do
wysokosci 90V, ceny ich nabycia. Kredyty te mogg byé¢ udzielane na okres do
40 lat, wiiczajac okres karencji do lat 7.

Nalezy zwrébcié szczegblng uwage na przepis ustalajacy. ze bank spédrdzielczy moie
uzaleznié udzielenie kredytu od wykonania przez kredytobiorce zobowigzan wynika-
jacych z zawartych uméw kontraktacyjnych badz kooperacyjnych lub od wielko§ci
dostaw przez niego produkiéw roinych uspolecznionym jednostkom skupu.

Zasady udzielania kredytéw jcdnosikxom gospodarki nie uspolecznionej oraz spo-
soby zabezpieczenia udzielonych kredytéw nie ulegly zasadniczym zmianom.

Nie ulegly réwmiez zmianom zasady udzielania pozyczek gotéwkowych osobom
fizycznym przez PKO oraz banki spéldzielcze w zakresie ich wlasciwosci.

Nalezy wreszeie zaznaczyé, ze zgodnie z uchwala nr 16 Rady Ministrow z dnia
17 sierpnia 1981 r. w sprawie dodatkowych $wiadczen dla pracownikow uspotecz-
nionych zakiadoéw pracy zmieniajgeych prace (M.P. Nr 21, poz. 195) oraz z zarzadze-
nicm Ministra Finanséw 2z dnia 30 pazdziernika 1981 r. w sprawie kredytdéw dla
pracownikéw uspolecznionych zaklaabéw pracy zmieniajacych prace (M.P. Nr 28,
poz. 258) banki moga udzieiaé kredytow obrotowych pracownikom, z ktéorymi uspo-
tecznione zaklady pracy rozwigzaly umowe o prace na mocy porozumienia stron
albo w drodze wypowiedzenia dokonanego przez zaklad pracy z powodu:

1. likwidacji stanowiska pracy albo

2. zmniejszenia stanu zatrudnienia w grupie zawodowej, w ktérej zwolniony

pracownik byt zatrudniony.

Osoby ubiegajace sie o kredyt obowigzane sa przedstawié bankowi do wgladu
$§wiadectwo pracy wydane przez zaklad pracy stwierdzajace przyczyne rozwigzania
stosunku pracy w {rybie przewidzianym w powolanej uchwale.

ADAM JEDLINSKI

CHARAKTER PRAWNY UMOW
ZAWIERANYCH PRZEZ BIURO HANDLU ZAGRANICZNEGO
~LOCUM"

Przedmiotem opracowania jest problematyka $cifle jurydyczna 2wiqzana
2z funkcjonowaniem Biura Handlu Zagranicznego ,,.Locum’”, Rozwazania swe autor
ogranicza tyltko do stosunku, jaki lqczy BHZ ,Locum” z nabywcq spéldzielczego
prawa do lokalu, dqzqc do ustalenia wtasdciwego charakteru prawnego “Mmowy
zawieranej. przez , Locum’” z wymienionym nabywcq, na podstawie ktérej dana
spéldzielnia ma przyjgé nabywce w poczet swych czionkdw.

1. Problematyka obrotu prawem do lokalu spéldzielczego typu wlasnosciowego
zajmuje ostatnio coraz wiecej miejsca zaré6wno w literaturze prawniczej jak
i w orzecznictwie Sadu Najwyzszego.! Zagadnienie to budzi sywe zainteresowanie
nie tylko przez swojg zloZong konstrukcje prawna, lecz takie ze wzgledu na spo-

1 Por. W szczegdlnosci K. Stefaniuk: Tresé | charakter prawny prawa do lokalu
ap6ldzielczego typu wlasnosciowego Wwraz z powolanym tam orzecznictwem, Warszawa 1979,
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teczna range problemu. Znaczne zainteresowanie spoleczne budzi funkcjonowanie-
Biura Handlu Zagranicznego ,.Locum”, dzialajgce jako jednostka Centralnego Zwiaz-
ku Spéldzielni Budownictwa Mieszkaniowego.

Zadaniem ,Locum” jest posredniczenie przy zawieraniu uméw zmierzajacych do-
uzyskania spoéldzielczego prawa do lokalu.? Przedmiotem opracowania bedg jednak
nie spoleczne aspekty funkcjonowania BHZ ,Locum”, lecz problematyka stricte-
jurydyczna, zwigzana z funkcjonowaniem tej instytucji.

Wydaje sie, ze prawnych trudnosci w obrocie spéldzielczym prawem do lokalu.
nalezy poszukiwaé w samej konstrukcji tego prawa, ktére jest prawem zbywalnym,.
ustanowionym na rzeczy cudzej (wlasnosci spdidzielezej), lecz jednoczesnie nie--
rozerwalnie sprzezonym z niezbywalnym czionkostwem spoéldzielni. Wediug tej
konstrukecji obrét tym prawem wymaga w zasadzie dwédch odrebnych czynnosci:
prawnych. Tak wiec nabywca spoldzielczego prawa do lokalu, aby jego nabycie
byio w pelni skuteczne, musi dokonaé¢ czynnosci prawnej, w wyniku ktérej uzyska
on prawo do lokalu (zawrze umowe o0 ustanowienie bgdZ przeniesienie tego prawa),.
oraz umowe, ktérej skutkiem bedzie uzyskaunie czlonkostwa spoéldzielni.

Problem nabycia prawa do lokalu spéldzielczego jest szczegblnie zloZzony w sy--
tuacji, gdy mamy do czynienia z posrednim sposobem jego nabycia, a wiec z taka
sytuacja, gdy nabywca nic dokonuje czynnosci prawnej bezposrednio z podmiotem,

{ory moze to prawo ustanowié (spoéldzielnia) badz przeniesé (osoba uprawniona.
z tytuiu tego prawa), lecz postuguje sie przy nabyciu osobg trzecia, ktéra posred-
niczy w czynnosciach majgcych na celu uzyskanie wlasnosciowego prawa do lokalu:
spoldzielczego. Taka wlasnie funkcje ,,posrednika” pelni w systemie prawa polskie-
go BHZ ,Locum”. W wypadku wiec nabycia prawa do lokalu spéldzielczego za
posrednictwem ,Locum” bedziemy musieli mieé zawsze do czynienia z trzema.
podmiotami: nabywca, BHZ ,Locum” i spéldzielnig. Stad tez konsekwencjg posred-
nictwa ,Locum” przy nabyciu prawa do lokalu spoldzielczego bedzie powstanie-
zlozonego stosunku prawnego, a moéwigc $ciSlej — trzech sprzezonych ze sobg sto-
sunkow prawnych laczgcych: 1) BHZ |, Locum” z nabywcg, 2) nabywce ze spoéldziel--
nig, 3) spéldzielnie z BHZ ,Locum”. Kazdy z tych stosunkéw moze byé przedmio-
tem odrebnej analizy dogmatycznej, jednakie rozwazania swoje ogranicze w zasadzie-
tylko do stosunku laczacego BHZ ,Locum” z nabywcg spéldzielczego prawa do-
lokalu. Zrédiem tego stosunku jest umowa, jaka zawierajg jego strony. Ustalenie
charakteru prawnego tecj umowy ‘ma nie tylko walor teoretyczny. Przyjecie bowiem-
wlasciwej konstrukeji prawnej umowy przesadzaé bedzie o tym, jakie przepisy
nalezy stosowaé w zakresie wzajemnych praw i obowigzkéw, a w szczegélnosci,.
jak bedzie sie przedstawiaé wzajemna odpowiedzialno$é cywilnoprawna stron tej
umowy.

Problematyka ta stala sie przedmiotem rozwazan SN w orzeczeniach z dnia
19.VIIL1979 r3 i z dnia 30.V.1980 r4 W obu tych orzeczeniach SN stwierdzit, ze-
»zawarta miedzy nabywca a BHZ ,Locum” umowa o dostarczenie mieszkania sp6i-
dzielczego nie jest umowa sprzedaiy, lecz umowsg o Swiadezenie okreslonych uslug,.
do ktérej majg odpowiednie zastosowania przepisy o umowie zlecenia”. W wyroku

2 BHZ ,Locum” zostalo powolane uchwala nr 87 Zarzadu CZSBM (nie publikowans) na
podstawie zarzadzenia nr 41 Ministra Handlu Zagranicznego z 4.VIILI9® r. (Dz. Urz. MHZ
Nr 13, poz. 54). W dalszej czeSci pracy stosowany bedzie skrét: BHZ ,,Locum”. Ze statutu
tego RBiura wynika, 2ze dziala ono ra zasadach pelnego wewnetrznego rozrachunku gospodar-
czegn. Nie posiada ono jednak osobcwesci prawnej; jest jedynie jednostka Centrainego-
Zwigzku Spildzielni Budownictwa Mieszkaniowego, ktory jest osobg prawna,

3 OSNCP 280, poz. 3l.

4 OSNCP 4/81, poz. 60.
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z dnia 19.VIII.1979 r. SN stusznie zwrdcit uwage, ze umowa, jaka zawiera ,Locum”
z nabywcg prawa do lokalu, nie jest umowsa sprzedazy. Do istoty sprzedazy bowiem
nalezy przeniesienie prawa wlasnosci, natomiast w omawianej przez nas sytuacji
wladcicielem lokalu pozostaje nadal spéldzielnia, nabywca za$ uzyskuje jedynie
ograniczone prawo rzeczowe na prawie wlasnosci spoéidzielczej.’’

2. Ustalenie wlasciwego charakteru prawnego umowy zawieranej przez ,Locum”
z nabywcg wymaga blizszego sprecyzowania jej tresci. Z analizy umowy wzorcowej
wydanej 1acznie z tzw. ,,0g6lnymi warunkami nabywania mieszkan przez BHZ
«Locum» przy CZSBM” ¢ wynika, ze tres§é¢ tej umowy da sie sprowadzi¢ do naste-
pujacych podstawowych postanowien:

1) ,Locum” zobowigzuje sie, ze konkretna spéidzielnia mieszkaniowa, w zamian
za uiszczenie przez nabywce na rzecz BHZ ,Locum” odpowiedniej kwoty de-
wiz, przydziel1 mu oznaczony w umowie lokal;

2) ,,Locum” zobowigzuje sie, Z= spoéldzielnia przyjmie nabywce w poczet swoich

" ezlonko6w;

3) ,Locum” przejmuje na siebie wszelkie zobowiazania finansowe swojego kon-
trahenta wobec spéldzielni wynikajace z przydzialu lokalu, a w szczeg6lnosci
zobowigzuje sie uisci¢ za niego na rzecz spoéidzielni odpowiednig kwote ty-
tulem wkladu budowlanego, ktorego wysokosé ustali spéidzielnia.

Z treSci tych postanowien wynika jasno, ze zobowiazanie ,Locum” zloZone na-
bywcy angazuje do $wiadczen spéldzielnie jako osobe pozostajaca poza stosunkiem
prawnym lgczagcym nabywce z BHZ ,Locum”. Z postanowien bowiem umowy wzor-
cowej wynika, ze nabywca uzyskuje na jej podstawie prawo do lokalu spéidziel-
czego w drodze ustanowienia tego prawa przez sp6ldzielnie (a nie przez ,Locum”)
na jego rzecz. Wyplywa stad wniosek, ze ,Locum” nie pofredniczy przy przenie-
sieniu spéldzielczego prawa do lokalu (w nabyciu translatywnym), lecz poSredniczy
w nabyciu tego prawa przez jego ustanowienie (w nabyciu konstytutywnym). Ze
stwierdzenia tego wynika wiec, Ze przy kwalifikowaniu umowy, jakg ,Locum”
zawiera z nabywcg prawa do lokalu spéldzielczego, nalezy wylaczyé wszystkie te
umowy, ktérych skutkiem jest przeniesienie jakiego$ prawa, i to umowy zobowig-
zujace zaréwno bezposrednio (np. sprzedaz) jak i posrednio? (zlecenia) do przenie-
sienia prawa.

Przedstawiona wyzej argumentacja nie daje nam jeszcze odpowiedzi na pytanie
co do charakteru prawnego umowy zawieranej przez nabywce z BHZ ,Locum”,
ale pozwala juz na stwierdzenie, ze umowa ta musi sie opiera¢ na konstrukcji
prawnej, kitérej ratio legis sprowadza sie do posredniczenia w nabyciu jakiego$
prawa. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze BHZ ,Locum” poéredniczy w nabyciu
prawa do lokalu spéidzielczego w sytuacji, gdy nabycie nastepuje w drodze jego
ustanowienia. Analiza treéci umowy, jaka ,Locum” zawiera z nabywca, wskazuje
wyraznie, ze prawa i obowiazki stron tej umowy wynikajg nie tylko z jej tresci,
ale okreSlone sj takie poSrednio przez sprzgione ze soba stosunki prawne, jakie
1gcza ,,Locum”, nabywce i spéldzielnie.

5 W wypadku nabycla spdldzielczego prawa do lokalu za posredniciwem ,Locum’ nie
mamy wiec do czynienia z translatywnym nabyciem prawa, co wylacza nawet odpowiednie
stosowanie przepisow o sprzedazy na zasadzie art. 355 k.c.

¢ Powstaje tu problem prawnej doniostosci tego rodzaju aktéw wewngatrzspoldzielezych.
Ze wzgledu na zlozony charakter tego zagadnienia wymaga ono odrebnego opracowania,
Warto tu jednak zwrocié uwage, ze mimo swej nazwy akt ten nie moze byé traktowany jako
,,086lne warunki uméw” w rozumieniu przepisu art. 384 k..

7 Blize] na ten temat — A. Kedzierska-Cieslak: Komis (zagadnienia cywilno-
prawne), Warszawa 1973, 5. 44.
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Pierwotnym jednak w odniesieniu do pozostalych stosunkéw jest tu stosunek
prawny laczgcy nabywcee z BHZ ,Locum”, Z poprzednich wywodéw wynika takze,
2e jego tresé da sie sprowadzié w zasadzie do zobowiazania zaciggnietego przez
olocum” wzgledem nabywey, iz spéldzielnia ustanowi na jego rzecz prawo do loka-
lu spdldzielczego. BHZ ,Locum” zatem na mocy takiej umowy posredniczy w usta-
mowieniu prawa do lokalu przez spoldzielnie, zapewniajgc jednoczesnie ze swej
strony, ze spéldzielnia przyjmie nabywce w poczet czionkéw i przydzieli mu odpo-
wiedni lokal, Mamy wiec w tym wypadku do czynienia z umowa, ktéra pelni jak
gdyby dwie funkcje jednoczesnie: funkcje posrednictwa (posredniczy w czyn-
no$ciach miedzy nabywca a spéldzielnia) oraz funkcje gwarancyjng (sprowadzajaca
sie do $wiadczenia ,Locum” polegajacego na zapewnieniu, Ze objety zamiarem
stron skutek prawny w postaci ustanowienia prawa do lokalu spéidzielczego na-
stapi). Na kontrahencie za$ ,Locum” cigzy obowigzek uiszczenia ustalonej w umeo-
wie kwoty dewiz. Po wplaceniu tej kwoty ,Locum” zobowigzuje sie wypelni¢ za
swojego kontrahenta wszelkie zobowigzania finansowe wobec Spoéldzielni zwiazane
z przydzialem na jego rzecz mieszkania przez spéidzielnie.

Tak wiec przedstawiony wyZej schemat 4réjstronnego stosunku prawnego odpo-
wiada w swej istocie modelowi konstrukcji ktéra w prawie cywilnym nazywamy
tradycyjnie umowa o $wiadczenie przez osobe trzecia.

Zdaniem moim instytucja umowy o $wiadczenie przez osobeg irzecig, uregulowana
‘w przepisie art. 391 k.c., jest takg konstrukcjg, ktéra w sposéb najbardziej pelny
odpowiada zaréwno charakterowi jak i funkcji umowy, jakg BHZ ,Locum” zawie-
ra z nabywcg prawa do lokalu spoidzielczego. Analizujgc bowiem opisang sytuacje
prawng BHZ ,Locum” wzgledem nabywcy i spéidzielni z punktu widzenia normy
zawartej w art. 391 k.c, ofrzymamy model konstrukcji, w ktoérej BHZ ,Locum”
bedzie diluznikiem, nabywca — wierzycielem, a spéldzielnia — osoba trzecig. Zgod-
nie z trescig art. 391 k.c. dluznik (,Locum”) zobowijzuje sie wzgledem wierzyciela
{nabywcy), ze osoba trzecia (spéidzielnia) spelni $wiadczenie lub zaciggniete zobo-
wigzanie (ustanowi prawo do lokalu) na rzecz wierzyciela (nabywcy). Hipoteza
normy zawartej w art. 391 k.c. zawiera dwie mozliwosci: zachowanie sie osoby
trzeciej moze polegaé badz na spelnieniu $wiadczenia, bgdz tez na zaciggnieciu
zobowigzania. Powstaje wobec tego pytanie, z ktérg z tych mozliwo$ci mamy do
czynienia w wypadku umowy zawartej przez ,Locum” z nabywca, a moéwigc $cislej
chodzi o to, czy zachowanie sie spéldzielni w naszym wypadku jest spelnieniem
$wiadczenia, czy tez zaciggnieciem zobowigzania w rozumieniu przepiséw k.c.?

Jak trafnie zwrocono uwage, precyzyjne i wylaczne — w sensie logicznym —
rozgraniczenie obu tych pojeé nie jest mozliwe do przeprowadzenia (ich zakresy
wzajemne sie krzyzuja), gdyz w konkretnych wypadkach spelnienie $wiadczenia
moie polegaé¢ na zaciggnieciu zobowigzania® Dlatego tez przyjmuje sig?® e w kon-
kretnej sytuacji ze spelnieniem $§wiadczenia bedziemy mieli do czynienia wtedy,
gdy zachowanie sie dluznika wynika z ciazacego na nim uprzednio obowigzku
prawnego. Swiadczenie jest zatem zawsze zachowaniem zgodnym z trescig jakiego$
uprzednio istniejacego zobowiazania, ktére cigzy na dluzniku, co oznacza, Ze ten,
kto spelnia Swiadczenie, postepuje zgodnie z treicia okre$lonego stosunku praw-
nego, ktérego jest strong (nie ma zobowigzania bez stosunku prawnego). Natomiast
z zaciggnieciem zobowigzania mamy do czynienia wtedy, gdy zachowanie sie okre§-

8 Z tak3y sytuacja bedziemy mieli do czynlenia np. w wypadku wykonania umowy przed-
wstepne]. gdzie spelnienie #wiadezenia bedzie sie sprowadzaé do zaciagniecia zobowlgzania
9 E. Letowska: Umowa o sSwiadczenie przez osobe trzecly, Warszawa 199, s. 38.
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lonej osoby (ktéra nie jest jeszcze dhuznikiem) nie jest poprzedzone zadnym obo-
wigzkiemm prawnym, na mocy bowiem tego zaciggnietego zobowigzania stosunek
prawny dopiero powstaje.

Takie ujecie problemu wydaje sie przemawiaé za tym, Ze w interesujacej nas.
sytuacji zachowanie sie spéidzielni, polegajgce na przyjeciu nabywcy na czionka
i dokonaniu na jego rzecz przydzialu mieszkania, bedzie zaciggnieciem zobowiagzania
w rozumieniu przepisu art. 391 k.c.!® Zachowanie sie sp6idzielni nie wynika bowiem
z istniejgcego uprzednio miedzy nabywca a spdldzielnig stosunku prawnego. W- wy-
niku ustanowienia prawa do lokalu spodldzielczego na rzecz nabywcy stosunek ten
zostaje dopiero powolany do zycia. Nie moina przyjmowaé w tej sytuacji, zeby
obowigzek spdidzielni wynikal z uprzednio zawartej umowy miedzy ,Locum” a na-
bywceg, gdyz umowa taka nie moze nakladaé obowigzku na osoby trze’cie, zgodnie
z paremiag rzymskg (alterti stipulari nemo potest). Stanowisko to wydaje sie mieé
takze potwierdzenie w cytowanym wyZej orzeczeniu SN, ktéry stwierdzil, ze
»W wyniku uzyskania czlonkostwa i przydzialu mieszkania powstaje miedzy czlon-
kiem a spéidzielnja budowlano-mieszkaniowa okre§lony stosunek prawny poddany
przepisom ustawy o spoldzielniach.” Stosujagc wymienione wyzej kryterium po-
dzialu pojeé .spelnienie $wiadczenia” 1 ,zaciggniecie zobowigzania” nalezaloby
przyjaé, ze w konkretnym wypadku dzialanie spb6ldzielni bedzie zaciggnieciem
zobowigzania w rozumieniu art. 391 k.c. .

3. W cytowanym weczesniej orzeczeniu SN wypowiedzial poglad, ze umowa, jaka
nabywca zawiera z BHZ ,Locum”, jest umowg o $wiadczenie okre$lonych ustug
z art. 750 k.c., do ktérej maja odpowiednie zastosowanie przepisy o umowie zle-
cenia. Powstaje w zwigzku z tym pytanie: czy wyrazony tu poglad nie jest sprzecz-
ny ze stanowiskiem SN?

Rozstrzygniecie tego zagadnienia zalezy od przyjecia okre§lonej koncepcji co do
charakteru prawnego umowy o $§wiadczenia przez osobe trzecig. W nauce wylonily
sie dwa stanowiska w tej kwestii, Wedlug pierwszej z nich umowa ta stanowi ie-
dynie okresiony wariant konstrukcyjny, za pomocg ktérego mozna modyfikowaé
inne umowy — nazwane badZ nienazwane — w ten sposbb, ze $§wiadczenie bhedzie
spelnia¢ nie dluinik, lecz osoba trzecia.* Natomiast wedlug drugiego stanowiska,
jak do tej pory odosobnionego, umowa o $wiadczenie przez osobe trzecig stanowi
typ umowy nazwanej: odrebny typ kontraktu w k.c.!? Jest rzecza oczywista, ze
jezeli przyjmiemy drugie z wymienionych stanowisk, to postawiona w tej pracy

108 Wyrazony tu poglad, mimo ze pozostaje w zgodno$ci z przyjetym kryterium podziatu
pojeé ,zaciggniecie zobowigzania™ i ,speinienie §wiadczenia”, moze jednak budzié watpliwo-
#ci ze wzgledu na to. Ze ustanowienie prawa do lokalu spotdzielezego skiada sie z dwéch
edrebnych czynnosci prawnych o odmiennym charakterze. Uzyskahie czionkostwa jest ,za-
ciggnieciem zobowigzania’ (czynnocig typu obligacyjnego), natomiast przydzial lokalu jest
czynnoécia romporzadzajacg. W zwiagzku z tym w $wietle przyjetego przeze mnie poeigdu
wydawaé sie moze, ze zobowigzanie (przyrzeczenie) BHZ ,Locum” obejmuje wylacznie wuzys-
kanie czlonkostwa, matomiast nie odnosi sie do przydziatu lokalu. Oczywiscie poglad taki
bytby sprzeczny z celem umowy, jaka nabywca zawiera z BHZ ,Locum”. Jednakie moim
zdaniem ustanowienie praws do lokalu spoldzielczego mozna w rozumieniu Drzepisu arg.
391 k.. zg8odnie z przyjetymi zatozeniami. traktowaé jako ,zacig@niecie zobowigzania”, Mogna
tak?e, przyjmujac inne rozwigzanie, widzieé uzyskanie czionkostwa jako czynnoéé zobowig-
rujacy, natomiast przydzial lokalu — jako spelnienie &wiadczenia wynikajacego z uprzednio
zaciagnietego zobowigzania (uzyskanie czionkostwa). W taklej sytuacji zZobowigzanie BHZ
,Locum” dotyczyloby zarbwno zaciggniecia zobowiazania jak 1 spelnjenia §wiadczenia,
W nauce przyjmuje sie, ze przepis art. 3% k.. przewiduje takve taka mozliwosé (por.
-Z. Radwanski (wW:) System prawa cywilnego, t. I, cz. 1, s. 44).

1t W. Czachorski; Zobowigzania — Zarys wykladu, Warszawa 1874, s 134,

12 Teze taky przekonywajgco uzasadnia B. Letowska: op. ct., s 152
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teza ‘bedzie sprzeczna ze stanowiskiem SN. Natomiast przyjecie pierwszego stano-
wiska megloby pozwolié na stwierdzenie, ze mamy tu do czynienia z wariantem
konstrukcyjnym umowy o §wiadczenie ustug przewidzianym w art. 391 k.c.,, w kté-
rym usluge spelniaé bedzie nie dluznik (,Locum”), lecz osoba trzecia (spéidzielnia).

Bardziej przekonywajacy, choé odosobniony, wydaje sie drugi z prezentowanych
pogladéw. Nie przesgdzajgc jednak tej kwestii, warto zwréci¢é uwage, ze gdybySmy
nawet przyjeli pierwsze z wymienicnych stanowisk, to i tak trudna do uzasadnie-
n:a bylaby teza, iz mamy tu do czynienia z wariantem umowy o Swiadczenie usiug.
Wedlug tej koncepcji ,L.ocum” zobowigzywaloby sie do $wiadczenia okre§lonej
ustugi (dostarczenia mieszkania), a usluge te spelniaé mialoby nie ,Locum”, lecz
spéldzielnia, gdyz tylko ona moze ,dostarczyé mieszkanie”.

Dia weryfikacji tej tezy nie bez znaczenia bedzie tu -przypomnieé, ze wyodreb-
nienie uméw o $wiadczenie ustug w k.c. oparte jest na przeciwstawieniu czynnosci
prawnych (konwencjonalnych) czynnosciom faktycznym. Przedmiotem umowy
o Swiadczenie uslugi moze by¢ wylgcznie wykonanie okreslonej czynnosci faktycz-
nej. Jezeli wiee umowa migdzy nabywcg a BHZ ,Locum” mialaby byé wariantem’
umowy o $wiadczenie ustug, to nie do przyjeeia jest taka konstrukcja, ze ,Locum”
zobowigzuje sie do dokonania pewnej czynno$ci faktycznej, ale czynnos$é te spelniaé
bedzie spoldzielnia przez dokonanie okre$lonej czynnosci prawnej (ustanowienie
prawa do lokalu spéldzielczego). Z tego wzgledu wydaje sie trudny do przyjecia
poglad, ze umowa, jaka nabywca zawiera z BHZ ,Locum”, jest wariantem umowy
o $wiadczenie ustug. Oczywiscie, gdyby$my stosunek prawny miedzy ,Locum” a na-
byweg wyizolowali z calego ukladu stosunkéw prawnych powstalych w sytuacji
nabycia prawa do loxalu za posrednictwem ,Locum”, to stanowisko SN w takim
zakresie nalezaloby uznaé za trafne. Jednakie rozpatrywanie umowy zawieranej
przez ,Locum” z nabywcg w oderwaniu od calego ukladu stosunkéw prawnych
istniejacego w interesujgcej nas sytuacji nie oddaje w pelni ani tresci, ani funkcji
tej umowy. . .

Wydaje sie zatem, Ze niezaleznie cd przyjetej koncepcji co do charakteru praw-
nego umowy o $§wiadczenie przez osobe trzecig bedziemy tu mieli do czynienia ze
schematem umowy przewidzianym w art. 391 k.c.

4. Moim zdaniem, przyjecie konstrukeji umowy z art. 391 k.c. pozwala takze
na wyjasnienie najbardziej doniostego z praktycznego punktu widzenia zagadnie-
nia wzajermhej odpowiedzialno$ci cywilnoprawnej nabywcy prawa do lokalu, BHZ
»loocum” [ spéldzielni. W szczegdlnosci w $wietle przyjetej w pracy koncepcji moze
budzi¢ waipliwosci odpowiedz na dwa podstawowe pytania praktyczne:

1) jax bedzie sig¢ przedstawiala odpowiedzialnos¢ BHZ ,Locum” wzgledem na-

bywey za niewykonanie lub nienalezyte wykonan.e swojego zobowigzania? i

2) czy nabywca bedzie moég! w takich sytuacjach zgdaé odszkodowania w dewi-

zach, czy tez wylacznie w walucie polskiej?

Wydaje sie, ze udzielenie odpowiedzi na tak postawione pytania wymaga dla
jasnosci problemu wyodrebnienia réznych mozliwych do powstania sytuacji.

Pierwsza z nich dotyczy mozliwosci odstapienia nabywcy od umowy w razie nie-
wykonania przez ,Locum” swojego zobowigzania. Z uprzednio dokonanej analizy
stosunku prawnego laczacego ,Locum” z nabywcg prawa do lokalu wynika niewat-
pliwie, ze jego zrodlem jest umowa wzajemna, albowiem s$wiadczenie ,Locum”
(,.dostarczenie mieszkania”) jest odpowiednikiem S$wiadczenia nabywcy (zaplata na
rzecz ,Locum” odpowiedniej kwoty dewiz). Stad tez gdyby ,Locum” w wyznaczo-
nym | zagwarantowanym przez siebie terminie nie doprowadzilo do ustanowienia
na rzecz nabywcy prawa do lokalu spéldzielczego, to niewatpliwie zgodnie z trescig
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art. 491 k.c. nabywca bedzie mégl, po uprzednim wyznaczeniu dodatkowego termi-
nu i jego bezskutecznym uplywie, od umowy odstgpié. Nie moze takze budzié¢
watpliwosci, ze bedzie on mégl na podstawie art. 494 k.c. zadaé takze od ,Locum”
zwrotu wszystkiego, co §wiadezyl z tytulu zawartej umowy. Wydaje sie wiec, ze
nabywca bedzie mégl zadaé zwrotu wartosci dewizowych, ktére $wiadczyl, a nie
réwnowartoéci swiadczonych przez siebie dewiz w zlotéwkach. Wynika to z faktu,
ze jezeli ustawodawca wydaje ogbélne zezwolenie ¥ dewizowe na obrét wartoSciami
dewizowymi w oznaczonym zakresie (w tym wypadku w zakresie nabywania
mieszkan za dewizy za posrednictwem BHZ ,Locum”), to takie zezwolenie nie moze
mie¢ charakteru wylgcznie jednostronnego, Zezwolenie takie dotyczy obrotu praw-
nego, a wiec nie tylko dopuszcza wplate przez nabywce na rzecz ,Locum” dewiz,
lecz takze nalezy przyjaé, ze konsekwencjg takiego zezwolenia jest dopuszczainosé
zwrotu dewiz przez ,Locum” na rzecz nabywcy w razie odstapienia od umowy.
Ponadto z przepisbw dotyczacych uméw wzajemnych (art. 494 i 496 k.c.) wynika
expressis verbis, ze w razie odstgpienia od umowy wzajemnej strona odstepujaca
musi zwrécié swojemu kontrahentowi wszystko to, co otrzymala na
mocy takiej umowy, a nie ré6wnowartosé tego, co otrzymata. Skoro
ustawodawca w pewnych sytuacjach odstepuje od reguly z art. 358 k.c. i zezwala
w oznaczonym zakresie na zaciaganie zobowiazan (na obré6t) w zagranicznych Srod-
kach platniczych, oznacza to takze, Zze w razie rozwigzania przez strony takiej
umoéwy (badz odstgpienia od niej) zezwala on réwniez na zwrot §wiadczen w takich
§rodkach platniczych, w jakich one nastapily. W przeciwnym razie gdyby np. ku-
pujacy za dewizy w przedsiebiorstwie ,Pewex” chcial zrealizowaé swoje uprawnie-
nia z tytulu rekojmi za wady rzeczy i odstgpié od umowy, to ,Pewex” moéglby
wyplacié mu wylacznie réwnowarto$é ceny sprzedazy w zlotéwkach. Jeszcze jaskra-
wiej niedorzecznosé takiego rozwigzania widaé na przykladzie umowy rachunku
bankowego, co do ktérej istnieje takze ogbéblne zezwolenie dewizowe, dopuszczajace
zaciaganie tego rodzaju zobowigzan w walucie obcej. Gdyby zezwolenie takie dzia-
lalo wylacznie jednostronnie, to kontrahent takiej umowy méglby wplaci€¢ dewizy
na rzecz banku PKO, a przy wyplacie uzyskaé ich ré6wnowarto$¢ wylacznie w zlo-
towkach.

Tak wiec przedstawione wyzej wzgledy przemawiajg za przyjeciem pogladu, ze
w sytuacji odstgpienia od umowy nabywca bedzie mégt wystapi¢é w stosunku do
slocum” z roszczeniem o zwrot sumy dewiz, ktére wptlacil
na rachunek BHZ ,Locum”.

Opisywana wyzej sytuacja odnosi sie do takiego ukladu stosunk6éw, w ktérym
niewykonanie przez ,Locum” swojego zobowigzania (umowy wzajemnej) nie wy-
rzadza szkody w majgtku potencjalnego nabywcy prawa do lokalu i powoduje
jedynie skutek w postaci odstgpienia od umowy. Inaczej natomiast bedzie sie przed-
stawiala sytuacja, gdy na skutek niewykonania zobowigzania przez ,Locum” w ma-
jatku jego kontrahenta powstanie szkoda. Zgodnie z przepisami dotyczacymi uméw
wzajemnych (art. 494 k.c), w sytuacji takiej nabywca bedzie mégt nie tylko od-
stapié od umowy, zadajac zwrotu S$wiadczonych przez siebie dewiz, ale jeszcze
dodatkowo bedzie moégt zadaé odszkodowania za szkode, jaka powstala w jego
majatku przez to, ze nie doszlo do ustanowienia na jego rzecz spéidzielczego prawa
do lokalu.

13 Blizej na temat ogo6inych zezwolen dewizowych i ich skutk6éw cywilnoprawnych — por.
E. Fojcik-Mastalska: Zezwolenie dewizowe w polskim prawie dewizowym, Wroclaw
1975, 8. 128 1 nast.
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O ile w wypadkach odstapienie od umowy — w Swietle tego, co powiedziane
wyzej — uzasadnione jest igdanie zwrotu dewiz wptaconych przez nabywce na
rzecz ,L.ocum”, o tyle nie moze budzi¢ watpliwosci, ze zaptata odszkodowa-
nia za szkode, jaka powstala na skutek niewykonania przez ,Locum” swojego
zobowigzania, moze byé¢ zrealizowana tylko w walucie polskiej. Nie ma
bowiem zadnych podstaw prawnych do tego, by szkode te szacowaé¢ w dewigach.
Zezwolenie dewizowe dotyczy wylacznie obrotu warto$ciami dewizowymi i tylko
w takim zakresie uchyla zakaz z art. 358 k.c. Zakaz ten obowigzuje natomiast
w calej rozcigglosci w zakresie obowigzku naprawienia szkody powstalej wskutek
niewykonania zobowigzania, nawet jezeli zobowigzanie takie oznaczone jest w wa-
lucie obcej. Tak wiec w razie niewykonania przez Locum” zobowigzania wzgledem
swojego kontrahenta moéglby on wystapié przeciwko BHZ ,Locum” z dwoma réz-
nymi roszczeniami:

1) z roszczeniem o zwrot sumy wartoSci dewizowych z tytulu odstapienia od
umowy (oczywisScie przestankg powstania tego roszczenia jest wczesniejsze
odstapienie przez nabywce od umowy);

2) z roszczeniem o odszkodowanie za szkode powstaly w majatku nahywcy
w nastepstwie tego, ze nie zrealizowal sie skutek zagwarantowany przez
nhocum”,

Oba te roszczenia ze wzgledu na brak szczegélowego unormowania podlegaé bedg
ogbélnemu dziesiecioletniemu terminowi przedawnienia, przy czym termin przedaw-
nienja roszczenia o zwrot wplaconych przez nabywce dewiz bedzie biegl od mo-
mentu zloZenia przez niego oswiadczenia swojemu kontrahentowi o odstapieniu od
umowy, gdyz dopiero z tym momentem roszczenie to staje sie wymagalne.

5. Na tle przedstawionej w pracy konstrukcji umowy, jakg ,Locum” zawiera
z nabywcg, powstaje jeszcze pytanie, czy w tych dwéch opisanych wyzej sytua-
cjach konieczny bedzie udzial spéidzielni w ewentualnym procesie sgdowym w cha-
rakterze strony pozwanej?

Wydaje sig, ze w Swietle dokonanych weczeéniej ustalen udzial spéidzielni
w ewentualnym procesie sadowym w charakterze strony pozwanej nie bedzie po-
trzebny. Na skutek bowiem niewykonania przez ,Locum” swojego zobowigzania
pomiedzy spéldzielnia a nabywca nie doszio w ogéle do powstania stosunku praw-
nego. Poniewaz wiec spéldzielnie nie bedzie laczyl z nabywcg zaden stosunek
prawny, przeto nie bedzie ona miala biernej legitymacji materialnoprawnej do wy-
stepowania w takim procesie w charakterze strony pozwanej. Nie jest natomiast
wylaczony udzial spéldzielni w procesie sagdowym w opisanych wyzej sytuacjach
w charakterze interwenienta ubocznego. W razie bowiem negatywnego wyniku
procesu dla BHZ ,Locum” mogloby dojsé do nastepnego procesu miedzy spédidziele
nig a ,Locum”, wyniklego ze stosunku prawnego laczacego te dwa podmioty.
Spoéldzielnia bedzie wigec miala interes prawny w rozumieniu art. 76 k.p.c. do wy=
stepowania w takim sporze pomiedzy nabywcg a ,Locum” w charakterze inter-
wenienta ubocznego.

Jeszcze inaczej bedzie sie przedstawiala sytuacja wtedy, gdy ,Locum” doprowa-
dzi do ustanowienia na rzecz nabywcy spéildzielczego prawa do lokalu (,Locum”
wykona swoje zobowigzania), lecz wykonanie to bedzie nienalezyte w rozumieniu
przepisOw k.c., np. jezeli mieszkanie bedzie mialo wady fizyczne, nie bedzie miato
zagwarantowanego przez ,Locum” standardu w zakresie wyposazenia itp.

Rozstrzygnigcie tego zagadnienia wykracza w zasadzie poza ramy niniejszego
opracowania, gdyz wiaze sie ze zlozong problematyka odpowiedzialnosci za wady
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fizyczne mieszkania spdéidzielczego.'* Nalezy tu jednak zauwazyé, Ze po ustanowie-
niu spéidzielczego prawa do lokalu nabywca tego prawa bedzie pozostawaé
w dwoéch odrebnych stosunkach prawnych: jednym, igczacym go ze spoéidzielnig,
ktéra dokonala na jego rzecz przydzialu lokalu nienalezytej jakosci, i -drugim,
laczacym nabywce z BHZ ,Locum”. Zrdédlem obu stosunkéw, o czym byla wyiej
mowa, sg umowy. W sytuacji wiec, gdy nabywca uzyskuje lokal nienalefytej ja-
kosci, oznacza to, ze zardwno BHZ ,Locum” nie wykonalo w Sposéb nalezyty
swojej umowy (gwarantowalo ono, ze lokal ma byé odpowiedniej jakosci i standar-
du), jak i spoldzielnia w nienalezyty sposéb wykonala swoja umowe (umowa
o czlonkostwo), albowiem zaofiarowala lokal o jakosci gorszej niz przewidziana
w odpowiednich normach technicznych i umowie. Zar6wno wiec ,Locum” jak
i spbldzielnia beda odpowiadaé wzgledem nabywcy za szkode wyrzadzona mu nie-
nalezytym wykonaniem swych zobowigzan, in solidum.s

Oba te podmioty. bedg wiec biernie legitymowane do wystepowania w procesie
w opisanej wyzej sytuacji w charakterze strony pozwanej (wspdluczestnictwo ma-
terialne). Zgodnie z dokonanymi wyzej ustaleniami obowigzek naprawienia szkody
moze byé okreslony wylacznie w zlotéwkach.

14 Por. L. Myczkowski: Odpowiedzialno$¢ spotdzielni za wady mleszkanla, ,Gateta
Prawnicza” nr 15/76, s. 6. .

15 Nalezy tu zauwazyé, ze odpowiedzialno$é in solidum ,Locum” | spdtdzielni odnosié
sie bedzie Wwylacenie do obowigzku naprawienia szkody powstalej w majatku nabywcy na
skutek nienalezytego wykonania zobowiazania przez Jjego kontrahent6w. Oprocz roszczefi
odszkodowawcezych nabywcy bedg dodatkowo przystugiwaé roszczenia z tytutu Wad lokalu
w stosunku do spotdzielni, ktéra dokonala przydziatu wadliwego lokalu.

JAN TUREK

WYKORZYSTANIE PRZEZ SADY REJONOWE OPINI BIEGLYCH
| POWSTAJACE NA TYM TLE UCHYBIENIA PROCESOWE
W POSTEPOWANIU CYWILNYM
(wybrane zagadnienia)

Artykul omawia specyfike oceny przez sqdy rejonowe mocy dowodowej opinti
bieglych w procesie cywilnym, sposoby wykorzystania treSct opinit blegiych
oraz zachodzqce w tej czeSct postepowania uchybienia procesowe tych sqdéw.

Opinia bieglych, podobnie jak wszystkie inne $rodki dowodowe w procesie cy-
wilnym, podlega — zgodnie z tresciq przepisu art. 233 § 1 k.p.c. — swobodnej oce-
nie s3déw, z tym jednak zastrzezeniem, ze ocena tego dowodu nie moze wykraczaé
poza przedmiot objety opinig bieglych, tj. poza ocene okolicznosci wymagajacych
wiadomosci specjalnych.! Opinia bieglych bowiem nie ma Zadnego ustawowego
domniemania prawdziwosci, ktérym sady bylyby zwigzane. Opinia taka, jak to
przykladowo wskazal Sad Najwyzszy w sprawie o niedobdr materialowy — podob-

1 Nie publikowany wyrok Sadu Najwyiszego z dnla 12.TX.1973 ¢, IT PR 220/73.



