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UMOWA ZAWARTA MIEDZY NARZECZONYMI
O NABYCIE SPOLDZIELCZEGO PRAWA DO LOKALU

I. Kazde prawo podmiotowe nabyte przez jednego z malzonkow
przed powstaniem ustroju wspolnosci majatkowej matzenskiej nalezy do
majatku odrebnego nabywcy tego prawa (art. 33 p. 1 kr.o.) i to bez
wzgledu na to, jak donioste jest to prawo dla rodziny. Dotyczy to takze
spoldzielczego prawa do lokalu i1 to zardwno takiego jak w spoétdzielni
mieszkaniowej (art. 135 § 2 ust. o sp. i ich zw.) ', jak i takiego jak w
spoldzielni budowlano-mieszkaniowej (art. 135 § 3 ust. o sp. i ich zw.)".
Powstaje wigc pytanie, czy przyszli matzonkowie (narzeczeni, nupturien-
ci) moga zawrze¢ takg umowe, moca ktérej jeden z nich zobowigzuje
si¢ wobec drugiego, ze jeszcze przed powstaniem ustroju wspolnosci
(w praktyce przed zawarciem malzenstwa) nabedzie spotdzielcze prawo
do lokalu, a nast¢gpnie ,,wniesie" je do majatku objetego ta wspdlnoscia.

II. Nasamprzdod nalezy zastanowi¢ sie, czy zawarcie takiej umowy jest
dopuszczalne, to znaczy czy nie jest ona sprzeczna z bezwzglednie obo-
wigzujacymi przepisami lub zasadami wspoétzycia spotecznego, co mogto-
by wywota¢ jej niewazno$¢ z mocy art. 58 k.c. Rozwazy¢ trzeba, czy
w $wietle obowigzujacych przepisow mozliwe jest nabycie prawa do lo-
kalu, co do ktorego z gory wiadomo, ze nie ma ono pozosta¢ w majatku
nabywcy i czy postanowienia art. 144 § 1 ust. sp. o niezbywalnos$ci prawa
takiego jak w spoldzielni mieszkaniowej (lokatorskiego prawa do lokalu)
oraz postanowienia art. 147 ;§ 4 ust. sp. o niezbywalnos$ci czesci prawa
takiego jak w spotdzielni budowlano-mieszkaniowej (wtasno$ciowego pra-
wa do lokalu) nie sprzeciwiajg si¢ mozliwo$ci zawarcia omawianej omo-
wy.

W pierwszej kwesii pojawit si¢ w literaturze przedmiotu’ poglad,

' Zwanego takze lokatorskim prawem do lokalu.

? Zwanego takze whasnosciowym prawem do lokalu.

1. Ignatowicz, Komentarz do orzeczenia SN z 13 XII 1974 r., Przeglad orze-
cznictwa i piSmiennictwa z zakresu prawa, spotdzielczego za rok 1976, poz. 27.
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ze umowa taka jest dopuszczalna. Judykatura nie miata dotad okazji do
wypowiedzenia si¢ wprost na ten temat. Jednakze zwraca uwage teza
orzeczenia SN*, Ze zleceniodawca w nastepstwie umowy zlecenia nie
moze sta¢ si¢ czlonkiem spotdzielni budownictwa mieszkaniowego i na-
by¢ prawa do lokalu spoldzielczego; umowa taka jest niewazna (art. 58
k.c). W uzasadnieniu tego orzeczenia powiedziano ponadto, ze na podsta-
wie umowy zlecania tnie mozna naby¢ dla zleceniodawcy nie tylko czlon-
kostwa w spoéldzielni, lecz takze prawa do lokalu i to ani lokatorskiego,
ani wilasnosciowego. Wspomniane tu orzeczenie nie dotyczy wprawdzie
umowy miedzy nupturientami, ale moze wzbudzi¢ watpliwo$¢ co do tego,
czy dopuszczalne jest nabycie prawa do lokalu spotdzielczego dla inne-
go majatku anizeli majatek nabywcy. Wydaje si¢, ze takiej intencji temu
orzeczeniu przypisa¢ nie mozna i w zwigzku z tym nie odnosi si¢ ono do
umowy zawartej mi¢dzy nupturientami. Nupturient bowiem zobowigzu-
je si¢ naby¢ prawo nie dla innej osoby, lecz dla majatku, ktéry w row-
nym stopniu ma naleze¢ do niego i jego matzonka. Na to, aby prawo do
lokalu nalezato do majatku wspbélnego matzonkéw pozwalaja przepisy
prawa spotdzielczego (art. 138 ust. sp.). Umowa nupturientdéw nie jest
zatem ani sprzeczna z ustawa o spoldzielniach, ani nie ma na celu obej-
Scia jej przepisow. Trudno tez byloby dopatrzeé¢ si¢ jej sprzecznoSci
z zasadami wspoélzycia spolecznego. Wrecz przeciwnie, za zgodne z tymi
zasadami nalezatoby uznaé¢ to, iz zamiarem przysztych matzonkéw jest
stworzenie jednakowej ich sytuacji wzgledem prawa do lokalu.

Nastepng przeszkoda w moznoséci zawarcia omawianej umowy mogly-
by by¢ ograniczenia zbywalnosci praw do lokali spoétdzielczych. Prawo
typu wilasnosciowego mie moze by¢ zbyte w czgsci (art. 147 § 4 ust. sp.),
co oznacza, ze mie mozna zby¢ ani udzialu w tym prawie, ani nie mozna
kreowa¢ prawa do fizycznej cze$ci lokalu, za§ prawo lokatorskie jest
w ogble niezbywalne (art. 144 § 1 ust. sp.)’. Zwazyé jednak trzeba, ze
przez ,wlaczenie" prawa wlasnosciowego do majatku malzonkéw obje-
tego wspolnosciag nie nastgpuje zbycie czgsci prawa na rzecz drugiego
matzonka, lecz przeniesienie catego prawa do takiego majatku matzon-
kow, ktory kodeks rodzinny i opiekunczy traktuje jako jeden kompleks
praw niezalezny od ich majatkéw odrgbnych. Gdy za$ idzie o prawo
typu lokatorskiego — to przez ,,wlaczenie" go do majatku dorobkowego
nie nast¢puje jego zbycie, lecz wylgczenie z majatku odrebnego i podda-
nie rezimowi przewidzianemu dla majatku dorobkowego. Mimo tej ope-
racji ten z malzonkow, do ktéorego majatku odrgbnego prawo nalezato,
nie traci go, bo bedzie ono do niego (i jego wspotmatzonka) nadal na-
lezato. Tak wigc ograniczenia zbywalnosci praw do lokalu mie stojg ma
przeszkodzie do zawarcia omawianej umowy.

* Orzeczenie z 19 VII 1977 r., I CR 252/77, OSNCP 1978, poz. 75.
> K. Stefaniuk, Tres¢ i charakter prawny spéldzielczego prawa do  lokalu
typu wiasnosciowego, Warszawa 1978, s. 96.
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Wreszcie nalezy zwrdci¢ uwage na jeszcze jedng ewentualng prze-
szkodg, ktora mogtaby przemawiaé przeciwko dopuszczalnosci tej umowy.
Jeden z nupturientéw wystapi w niej jako ten, ktéry ma $wiadczenie
spetni¢ i jednoczes$nie jatko ten, ma ktorego rzecz $§wiadczenie — przy-
najmniej w czgsci — ma by¢ speinione. Skoro zatem dlug i wierzy-
telnos¢ jednocza si¢ w jednej osobie — zobowigzanie nie powinno pow-
sta¢. Zwazy¢ jednak nalezy po pierwsze, ze w przypadku zawarcia umo-
wy miedzy przysztymi matzonkamii zobowigzany do $§wiadczenia nie jest
jedyna osobg, na rzecz ktoérej ma ono by¢ spelnione, bo prawo do loka-
lu wniesione do majatku wspdlnego bedzie nalezalo do (takiego majat-
ku, w ktéorym obaj malzonkowie majg swo6j udziat. Po wtore, w prawie
cywilnym wecale nie ,s3 odosobnione przypadki, w ktorych jedna osoba
wystepuje jako uprawniony i zobowiazany jednoczesnie ®. Wreszcie umo-
wy nie mozna pojmowacé jedynie jako czynno$ci dokonywanej przez prze-
ciwstawne strony stosunku prawnego, albowiem w niektorych przypad-
kach kontrahenci daza do osiagnigcia wspdlnego celu ’.

Resumujac nalezy stwierdzi¢, ze dopuszczalna jest umowa migdzy
przysztymi malzonkami, moca ktorej jeden z nich zobowiaze si¢ naby¢
przed powstaniem ustroju wspo6lnosci majatkowej matzenskiej wspoldziel-
cze prawo do lokalu, a nastgpnie przemies¢ je do majatku objetego ta
wspolnoscia.

III. Drugie zagadnienie wylaniajace si¢ na tle omawianej umowy to
sprawa okreslenia jej charakteru prawnego. W literaturze® i judyka-
turze’ okreslono ja jako umowe zlecenia. Wydaje mi sie, ze poglad
taki mozna zaaprobowaé¢. Wyjasnienia wymagaja — jak sadz¢ — dwie-
kwestie. Po pierwsze, czy w $wietle art. 734 k.c. umowa zlecenia to ta-
ka umowa, w ktdrej zleceniobiorca zobowigzuje si¢ dokona¢ czynnosci
prawnej dla zleceniodawcy z osoba trzecig, czy tez z umowa zlecenia
mamy do czynienia takze wtedy, gdy owa czynno$¢ prawna ma by¢ do-
konana wylgcznie miedzy przyjmujacym a dajacym zlecenie. Wska-
zany wyzej przepis nie daje wyraznego rozstrzygniecia w tej mierze.
W zwigzku jednak z brzmieniem art. 750 k.c. mozna chyba przyjaé, ze
dla bytu zlecenia wystarczy, aby zleceniobiorca zobowigzal si¢ dokonad
czynnos$ci prawnej ze zleceniodawcg i obojetne jest czy to, co w wyniku
umowy zlecenia ma uzyska¢ zleceniodawca zostanie zrazu uzyskane przez
zleceniobiorce w drodze czynno$ci prawnej, czy w inny sposob. Tak wigc
zlecenie o nabycie mieszkania spotdzielczego dla majatku wspdlnego

8'S. Grzybowski, Spéldzielcze prawo w  systemie porzqdku prawnego, Warsza-
wa 1976, s. 49.

7s. Grzybowski, op. cit., s. 42.

8 Zob. przypis 3.

’ Sad Najwyzszy w orzeczeniu wymienionym w przypisie 4 zakwalifikowak
umow¢ zobowigzujaca do nabycia lokalu dla innej osoby jako umowe zlecenia.
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przysztych malzonkow bedzie miato miejsce nie tylko wtedy, gdy zlece-
niobiorca ma naby¢ prawo do mieiszkania spotdzielczego przez czynnosé
prawng (np. w drodze ustanowienia prawa przez spotdzielni¢ lub prze-
niesienia na niego przez zbywce prawa wilasnoSciowego), ale takze wte-
dy, gdy prawo to ma naby¢ w inny sposob (np. przez dziedziczenie lub
sprzedaz egzekucyjng). W zwigzku jednak z tym, Zze przez wykonanie
umowy zlecenia, o ktoérej moéwimy, prawo do lokalu ma wej$¢ do majat-
ku wspolnego obojga matzonkow, a co za tym idzie, wniesienie prawa
do tego majatku nastgpuje nie tylko dla" =zleceniodawcy, lecz takze
»dla" zleceniobiorcy jako majacego rowniez swoj udzial w tym majatku,
powstaje druga kwestia: czy umowa zlecenia wystgpuje tylko wtedy,
gdy czynno$¢ prawna ma by¢ dokonana wylacznie ,,dla" zleceniodawcy,
czy talkze wtedy, gdy po cze$ci ma ona by¢ dokonana ,,dla" zlecenio-
biorcy. Jak juz powiedziano wyzej, umowa o nabycie prawa do lokalu
"dla" majatku wspolnego jest o tyle swoista, ze jeden :z nupturientow
jest nie tylko zobowigzany do $wiadczenia, ale i na jego rzecz $wiadcze-
nie ma by¢ spetnione. Wynika to ze swoistosci stosunku, jaki laczy oso-
by zawierajace omawiang umow¢. Podobnie i 'wspdlnik, ktory ma wyko-
na¢ umowe¢ zlecenia dla spotki jest tym, ktory ma $wiadczenie spetnic
i jako wspolnik odniesie z niego korzys$é¢, czyli §wiadczenie bedzie spet-
nione po czesci dla niego. Ze wzgledu wlasnie na swoistos¢ stosunku ta-
czacego przysztych matzonkéw nie widze przeszkdéd dla uznania umowy
o nabycie prawa do lokalu dla majatku dorobkowego za umowe zlece-
nia, mimo ze ma ona by¢ wykonana takze dla zleceniobiorcy.

IV. Podstawowym obowigzkiem zleceniobiorcy jest dokonanie czyn-
nosci, do ktorej si¢ zobowiazat'®. W naszym przypadku bedzie to naby-
cie prawa do lokalu zrazu ,dla" siebie, a pdzniej, wraz z powstaniem
ustroju wspolnosci majatkowej malzenskiej, przeniesienie tego prawa do
majatku nig objetego. Pierwszy swoOj obowigzek — nabycie prawa dla
siebie — moze by¢ wypelniony przez zleceniobiorce w rézny sposdb. Mo-
ze on prawo naby¢ wprost od spoéldzielni lub od osoby trzejciej (przez
przeniesienie), przez dziedziczenie lub w postepowaniu egzekucyjnym.
Natomiast ,,wlgczenie" prawa do majatku wspolnego zawsze bedzie po-
legato na dokonaniu czynosci prawnej, albowiem nie jest ono mozliwe
w inny sposob. Wilaczenie to moze nastgpi¢ albo przez zawarcie umowy
majatkowej matzenskiej, albo przez czynnos$é rozporzadzajacg. Ten drugi
sposob nie odnosi si¢ do prawa lokatorskiego, albowiem prawo to jest
niezbywalne i w zwigzku z tym — jak sadz¢ — nie mozna nim rozpo-
rzadza¢ nawet na rzecz majatku wspolnego matzonkéw. Swiadczenie zle-

Y'W. Ludwiczak, Umowa zlecenia, Poznan 1955, s. 93 i nast. oraz A. Szpunar,
Zlecenie, w: System prawa cywilnego, t. 111, cz. 2, Wroctaw—Warszawa—Krakow—
—Gdansk 1976. s. 396.
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ceniobiorcy bedzie w kazdym przypadku polegato na zlozeniu przez nie-
go o$wiadczenia woli bedacego sktadnikiem badz ,to umowy rozporzadza-
jacej prawem, do lokali, badz to umowy majatkowej matzenskiej (inter-
cyzy). Drugim uczestnikiem umowy jest pozostaly malzonek.

V. Wreszcie nalezy zastanowi¢ si¢ nad skutkami, jakie pocigga za
sobg niewykonanie zobowigzania przyj¢tego przez zleceniobiorc¢ na sie-
bie. Skutki te nalezy rozpatrywa¢ w dwodch sytuacjach: po pierwsze, gdy
matzenstwo zostato zawarte, i po drugie, gdy do zawarcia malzenstwa
nie doszto.

Gdy matzenstwo zostalo zawarte, a wspolnos¢ majatkowa nie pow-
stata (np. dlatego, ze malzonkowie ja wylaczyli — art. 47 § 1 k.r.o.),
albo dlatego, ze jeden z nich byl w chwili powstania tego zwigzku ubez-
wtasnowolniony cze§ciowo — art. 53 k.r.o. — wtedy wykonanie obowig-
zku przez zleceniobiorcg¢ jest prawnie niemozliwe. Nie istnieje takze wte-
dy majatek wspolny, bo Wspolnos¢ nie powstata, zas prawo do lokalu
nie moze naleze¢ do obojga matzonkow inaczej anizeli jako sktadnik ich
majatku objetego wspolnosciag majatkowa malzenska (art. 138 ust. sp.).
Drugi matzonek nie bedzie mogl si¢ domagaé przeniesienia na niego
calego prawa, albowiem jego kontrahent zobowigzal si¢ jedynie do wnie-
sienia prawa do majatku dorobkowego, a nie do majatku odrebnego
drugiego matzonka. Natomiast gdy mi¢dzy malzonkami powstata wspdl-
nos¢, zleceniodawca moze zada¢ wykonania umowy przez zleceniobior-
ce, czyli zlozenia stosownego oswiadczenia woli. Moze od niego zadaé
zarOwno zawarcia intercyzy, jak i czynnosci rozporzadzajacej prawem
wlasnosciowym. W umowie rozporzadzajacej zleceniobiorca (wystapi ja-
ko zbywca prawa, za§ zleceniodawca jako jego nabywca. To nabycie
prawa przez zleceniobiorce wystarczy do wilaczenia prawa do majatku do-
robkowego (art. 32 § 1 k.r.o.). Natomiast gdy zleceniodawca nastaje na
zawarcie intercyzy, to moze zada¢ jedynie zawarcia tej umowy o ta-
kiej tresci, aby wylacznie prawo do lokalu, a nie inne prawa bedace
sktadnikami majatku Odrebnego, staly si¢ skladnikami majgtku dorob-
kowego.

Nalezy wreszcie poswieci¢ uwage stosunkom, jakie na tle prawa do
lokalu powstaja migdzy nupturientami wtedy, gdy zostala miedzy ni-
mi zawarta umowa o nabycie tego prawa dla majatku wspdlnego, a do
zawarcia malzenstwa nie doszto. Sytuacje te nalezy rozwazy¢ w dwoéch
wariantach: 1) gdy jeden z mich uzyskat juz prawo do lokalu, 2) gdy
jeszcze prawa do lokalu nie uzyskal. Zdarzaja si¢ bowiem przypadki, ze
fundusz przeznaczony na wktad pochodzi z ich majatkéow, chociaz wkiad
zostaje wniesiony przez jednego z nich i ze przydzial mieszkania nas-
tepuje przed zawarciem matzenstwa, pnzy czym przy przydziale uwzgle-
dnia si¢ potrzeby rodziny, ktéra dopiero ma si¢ zawigzaé. Jezeli nawet
mi¢dzy nupturientami zawarta zostala intercyza, to nie wywola ona
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skutkd6w w niej okre$lonych, albowiem jej skuteczno$¢ zawista jest od
zawarcia matzenstwa. Przydzial lokalu dokonany przez spotdzielni¢ spo-
woduje wigc powstanie, w majatku osoby oznaczonej w przydziale,
prawa do lokalu. Drugi nupturient z catg pewnoscig nie uzyska roszcze-
nia o wykonanie umowy przez przeniesienie prawa do majatku objetego
wspolnoscig, bo taki nie istnieje. Nie moze tez domagac si¢ dla siebie
udziatu na zasadach wspotwlasnosci utamkowej. Spoldzielce prawo do
lokalu moze w zasadzie naleze¢ tylko do jednej osoby (art. 138 ust.
sp). Koncesje¢ w tym wzgledzie uczyniono wylacznie na rzecz matzon-
kow i1 tylko wtedy, gdy istnieje miedzy nimi ustroj wspdélnosci (art. 138
ust. sp.). Nabywca prawa do lokalu nie moze wigc wykonaé zobowigza-
nia, ktore na siebie przyjat z powodu prawnej niemozno$ci §wiadczenia.
Zastandwmy si¢ zatem, czy jeden z nupturientow nie moze zadaé, aby
drugi przeniost na niego cz¢$¢ lub cate prawo do lokalu. Spéldzielcze
prawo do lokalu jest w zasadzie niepodzielne. Wedlug wyraznego prze-
pisu ustawy zbycie prawa w czg¢sci jest niedopuszczalne (art. 147 § 4
ust. sp). Podziat za$ lokali na dwa odrgbne, a tym samym kreowanie
dwoch praw do lokali dopuszcza si¢ wyjatkowo i to w przypadku dzialu
majatku miedzy matzonkami i miedzy spadkobiercami. Ani przepisow
o podziale majatku wspolnego matzonkdéw, ani przepiséw o dziale spad-
koéw do rozwazanej tu sytuacji wprost zastosowaé nie mozna. Skoro je-
dnak wyjatkowo operacja podzialu prawa do lokalu jest dopuszczalna,
zastanowimy si¢ czy nie nalezatoby uznaé sytuacji powstalej miedzy nu-
pturientami za wyjatkowa i w zwiagzku z tym analogicznie zastosowac
postanowienia o podziale majatku matzonkéw lub majatku spadkowego.
Zwazmy, ze uzyskanie przez tego z nupturientéw, na ktérego rzecz przy-
dzial nie opiewa, prawo do mieszkania jest sprawa zyciowa. Jezeli uzna-
my, ze osoba taka prawa do lokalu nie uzyska, to bedzie musiata wiele
lat oczekiwa¢ na przydziat mieszkania. Nie wnikajac w tej chwili w kwe-
stiec winy niedojscia matzenstwa do skutku, trzeba — jak sadze — pogo-
dzi¢ interesy obu stron, ktéore mialy (matzenstwo zawrzeé. Sadze, ze
mozna uznaé, iz cztonek spotdzielni, ktory uzyskat przydzial lokalu z u-
wzglednieniem potrzeb rodziny, ktéra miata powstaé, jest zobowigzany
do zbycia na rzecz swego partnera czg¢sci lokalu, co spowoduje kreowa-
nie dwoch odrebnych praw. To bedzie jednak mozliwe tylko wtedy, gdy
lokal bedzie nadawat si¢ do tego, aby z niego wyodrebni¢ dwa mieszka-
nia odpowiadajagce wymaganiom art. 5 pr. lok. Ponadto konieczna byta-
by na taki podzial zgoda spoétdzielni jako wiasciciela budynku, gdyz
wszelka przebudowa lokali dotyka jej prawa wtlasnosci, a nawet osoéb
trzecich, to jest pozostatych spotdzielcow, gdyby przebudowa lokalu do-
tykata ich (praw.

Nalezy takze zastanowi¢ sig¢, ozy ewentualnie nupturient, ktéry pra-
wa do lokalu nie uzyskal moze domaga¢ si¢ od drugiego przeniesienia
tego prawa w catosci. Takie pytanie jawi si¢ zwlaszcza wtedy, gdy caty
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wktad pochodzit z majatku tego, ktoéry nie uzyskat prawa do lokalu.
Pytanie takie nabierze ostrosci wtedy, gdy ow nupturient obarczony jest
dzie¢mi i zaspokojenie jego potrzeb (mieszkaniowych zda si¢ by¢ pilniej-
sze od potrzeb jego kontrahenta. Zauwazmy przede wszystkimi, ze w umo-
wie zlecenia, ktorg nupturienci zawarli, jeden z nich zobowigzat si¢ naby¢
prawo dla obojga, a nie dla drugiego. Juz ten fakt musi budzi¢ opory
przeciw uzasadnianiu istnienia roszczenia o przeniesienie prawa w ca-
tosci. Jezeli przeniesienie prawa do lokalu okaze si¢ niemozliwe, nalezy
jeszcze zastanowi¢ sig, czy na rzecz nupturienta, ktory nie uzyskat pra-
wa do lokalu nie powstang inne uprawnienia anizeli te, ktorym wyzej
poswigcono uwage. Rozwazany wigc najpierw, czy nie uda si¢ cho¢ w
czesci osiagnac celu, ktorym miato by¢ uzyskanie prawa do zamieszkiwa-
nia w przedmiotowym lokalu. Obowiazek przyjecia tego nupturienta
w charakterze domownika nie mogilby wynika¢ z zadnego ze stosunkow
rodzinnych, albowiem migdzy stronami nie istnieje taki stosunek, ktore-
go trescig bylaby mozno$¢ zadania przez jednego z nupturientéw, aby
drugi przyjat go do wspolnego mieszkania. Takie prawo mogloby jedy-
nie wynika¢ z umowy zlecenia mi¢dzy nimi zawartej. W umowie tej bo-
wiem przyjmujacy zlecenie zobowigzal si¢ naby¢ mieszkanie dla obojga
przysztych matzonkéw. Skoro jednak do matzenstwa nie doszto, a w
zwigzku z tym niemozliwe jest, aby prawo do lokalu nalezato do obu
osob, to fakt ten nie stoi na przeszkodzie aby obie osoby korzystaty
z tego mieszkania. Jest oczywiste, ze zamieszkanie tych dwoch osob, o
ktorych méwimy, w jednym mieszkaniu nie byloby najlepszym rozwigza-
niem. Trudno byloby spodziewac si¢, aby stosunki migdzy nimi na tle
korzystania z lokalu ukladaly si¢ poprawnie. Poza tym powstalaby tru-
dno$¢ w okresleniu stosunku prawnego, jaki te dwie osoby taczylby.
Nie moglby to by¢ najem, bo ten moze powsta¢ albo w drodze umowy,
albo decyzji administracyjnej (art. 9 ust. 1 pr. lok.), chyba ze staniemy
na stanowisku, ze zleceniobiorca jest zobowigzany do zlozenia o$wiad-
czenia o zawarciu z nupturientem umowy najmu. Mozna bowiem sta-
ngé na stanowisku, ze zobowigzujac si¢ do nabycia dla obu osob prawa
do lokalu, zobowigzal si¢ co najmniej do zawarcia umowy najmu. Wtedy
zrodzi si¢ kolejne pytanie, jaka ma by¢ tre$¢ tego stosunku, a wigc ja-
kie pomieszczenia sg przedmiotem najmu i jakie sg obowiazki najemcy
wobec wynajmujacego. W umowie zlecenia nie sposob dopatrzec si¢ ja-
kichkolwiek elementoéw, ktore moglyby by¢ podstawa do okreslenia wza-
jemnych praw i obowigzkéw najemcy i wynajmujacego. Sad za§ nie ma
generalnej kompetencji do ksztaltowania stosunkow cywilnoprawnych,
a brak jest jakiegokolwiek wyraznego przepisu, ktory w rozwazanej sy-
tuacji dawalby mu taka kompetencje.

Ostatnia ewentualno$¢ (jak sadzg), ktorg nalezataby wzig¢ pod uwa-
g¢ polegataby na tym, ze obie strony mialyby mozno$¢ korzystaé z mie-
szkania tak, jakby to prawo do lokalu byto ich wspdlnym prawem. Pra-



14 Bogdan Btazejczak

wa 1 obowigzki wzajemne stron mozna by okresli¢ stosownie do pogrzeb
kazdej z nich i1 korzy$ci ptynacych z korzystania z lokalu. Jednak 1 w
tym przypadku, gdy spoldzielca nie udostepni dobrowolnie drogiej stro-
nie lokalu i sprawe miatby rozpatrywaé sad, trudno byloby temu orga-
nowi znalez¢ podstawe prawng, ktéra uzasadnialaby roszczenie powoda
o dopuszczenie go do korzystania z lokalu mieszkalnego.

Wreszcie wypada zastanowi¢ si¢, jakie roszczenia przystuguja nup-
turientowi, gdy nie be¢dzie mogl wystapi¢ przeciwko drugiemu o przy-
jecie do mieszkania lub o przeniesienie na niego czesci prawa do lokalu.
Przede wszystkim rozwazy¢ trzeba, czy nie stuzy mu wtedy roszcze-
nie o naprawienie szkody. Do powstania tego roszczenia konieczne jest
wystgpienie szkody i zwigzek przyczynowy (art. 361 k.c.) migdzy szkoda
a niewykonaniem zobowigzania przez zleceniobiorc¢, wreszcie jego wina.
Nupturient w procesie odszkodowawczym bedzie musial, zgodnie z ogol-
ng reguta dowodowg (art. 6 k.c), udowodni¢ jedynie powstanie szkody
i jej wysoko$¢ oraz jej zwigzek z niewykonaniem zobowigzania. Winy
udowadnia¢ nie musi, gdyz istnieje domniemanie winy dtuznika (art.
471 k.c). Szkod¢ stanowi réznica mi¢dzy majatkiem, jaki poszkodowany
ma po wyrzadzeniu szkody, a majatkiem, jaki miatby, gdyby mu szkody
nie wyrzadzono. W omawianym wypadku bedzie ona obejmowata war-
to$¢, o ktorg powickszyltby sie majatek poszkodowanego, gdyby prawo do
lokalu stato si¢ sktadnikiem majatku dorobkowego. W tym majatku kaz-
dy z matzonkéw ma swoj udzial, lecz jego wielko$¢ nie jest oznaczona.
Czy ta okoliczno$¢ stoi na przeszkodzie ustaleniu wielkosci szkody? Chy-
ba nie. Wprawdzie dopoki trwa wspolno$¢, nie mozna ustala¢ jaka czgsé
tej wartosci przypada kazdemu z matzonkow, ale tez trzeba zauwazy¢,
ze w tym tez czasie owa warto$¢ nie ma dla nich znaczenia. Problem oce-
ny wartosci pojawi si¢ dopiero wtedy, gdy matzonkowie zbywaja to pra-
wo, a przede wszystkim, gdy dokonujg podziatu majatku wspdlnego.
Mozna wigc przyja¢, ze poszkodowanemu przypadalaby taka wartos¢,
jaka osiggnatby, gdyby dokonywano dzialu majatku po ustaniu wspoél-
nosci, ktéra objete byloby prawo do lokalu. Wedhug art. 42 § 1 k.r.o.
udzialy bylych matzonkéw w majatku dorobkowym sg w zasadzie row-
ne. Wobec tego nalezy przyjaé, ze szkoda nuptarienta wynosi potowe
wartosci prawa do lokalu. Pojawia si¢ jednak dalsza kwestia, a miano-
wicie, jaka warto$¢ przyjaé za miarodajng przy okre$leniu wysokosci
poniesionej szkody, czy rowna si¢ ona wartosci rynkowej, czy tej,
jaka przyjmuje si¢ w stosunkach spotdzielczych w przypadku zgasdnie-
cia prawa do lokalu. W tym ostatnim bowiem przypadku jako wartos¢
prawa przyjmuje sie wysokosé wkladu zwaloryzowanego''. Tak ulstalo-

" Paragraf 21 zasad, ktorym powinny odpowiadaé¢  statuty spéldzielni  budow-
nictwa mieszkaniowego, Informacje i Komunikaty, Organ CZSBM 1972, nr 7 - 8 poz.
24.
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na warto$¢ jest znacznie nizsza od warto$ci rynkowej. W doktrynie pa-
nuje zgodny poglad, ze jako podstawe ustalenia wysokosci szkody bie-
rze si¢ ostatnio (wymieniong wartos¢. Udowodnienie zwigzku migdzy
szkodg a niewykonaniem zlecenia nie nastrgczy trudnosci.

Zastanowmy si¢ teraz, czy przyjmujacy zlecenie zdota wykazac¢ brak
swojej winy (w sensie subiektywnym). Aby uwolni¢ si¢ od odpowiedzial-
nosci za szkod¢ musi wykaza¢, ze szkoda powstata na skutek okolicznos-
ci, za ktore odpowiedzialnosci nie ponosi. Tg okolicznoscia jest to, ze
nie powstata wspolno$¢ majatkowa matzenska. Jej powstanie bylo uza-
leznione od zawarcia zwiazku malzenskiego. Wobec tego nalezatoby
przyja¢, ze wina zleceniobiorcy polega na niezawarciu przez niego mat-
zenstwa ze zleceniodawca. Obiektywny element winy polega na bezpraw-
nos$ci zachowania, to jest jego sprzecznosci z porzadkiem prawnym lub
zasadami wspolzycia spotecznego. Czy wobec tego odmowg zawarcia
malzenstwa mozna traktowa¢ jako zachowanie bezprawne lub sprzeczne
z zasadami wspolzycia spotecznego? Zawarcie matzenstwa jest tak do-
niostg sprawg osobista cztowieka, ze tylko od jego arbitralnej woli zale-
zy czy wstapi w zwigzek matzenski, czy nie. Trudno wigc byloby wy-
magaé, aby zleceniobiorca wykazywatl, iz niezawarcie malzenstwa na-
stapito na skutek okolicznosci, za ktore odpowiedzialnosci nie ponosi Na-
tomiast wydaje si¢, ze drugi nupturient moze prowadzi¢ dowod, ze jego
kontrahent rachowal si¢ nielojalnie, gdyz mimo zawarcia umowy o naby-
cie dla majatku wspdlnego prawa do lokalu i przyjecia na ten cel kwot
potrzebnych na wktad budowlany, nigdy nie mial zamiaru malzenstwa
zawrze¢ 1 umowe zlecenia zawieral po to, aby uzyska¢ mieszkanie dla
siebie, za§ sama umowa byla mu potrzebna dla uzyskania kwot niezbed-
nych do osiagniecia tego celu. Taki dowod uda si¢ jednak przeprowadzié
tylko w przypadkach wyjatkowych.

Z tych powoddéw nalezy szuka¢ innych $rodkow prawnych, ktére by
petniej zabezpieczaly interesy nupturienta, ktory prawa do lokalu nie
uzyskal. Takim s$rodkiem jest instytucja bezpodstawnego wzbogacania
(art. 405 k.c.), a zwlaszcza jego szczegdlna postaé, jaka jest nienalezne
swiadczenie (art. 410 k.c). Zaleta roszczenia ,z tytulu bezpodstawnego
wzbogacenia jest to, ze odpowiedzialno$§¢ dhuznika oderwana jest od wi-
ny. Wedhig art. 410 § 2 k.c. §wiadczenie jest nienalezne miedzy innymi
wtedy, gdy zamierzony cel §wiadczenia nie zostal osiggniety. Nupturient,
ktory ze swego majatku przeznaczyt kwoty niezbg¢dne na wktad budo-
wlany, a ktére to kwoty zostaly wniesione do spotdzielni na dobro dru-
giego nupturienta, zamierzal uzyska¢ udzial w spotdzielczym pranie do
lokalu. Ten cel nie zostal osiggniety, natomiast korzysci ptynace z wnie-
sienia wktadu przypadty w cato$ci nupturientowi, na rzecz ktérego spot-
dzielnia przydzielita lokal. Te¢ korzy$¢, ktorg uzyskal kosztem swego par-
tnera powinien zwroci¢. Obowigzek zwrotu korzys$ci obejmuje jednak nie
tylko korzy$¢ bezposrednio uzyskang, ale takze to, co w razie jej zby-
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cia zostalo uzyskane w zamian tej korzysci (art. 406 k.c). Zastanowié
sie trzeba przeto, clzy korzys¢, ktérg jest prawo do lokalu, zostata uzyska-
na w zamian za kwoty wniesione jako wktad. Wniesienie wkladu jest
niezbedng przestanka, od ktorej zalezy mozno$¢ uzyskania przydziatu.
Nie jest to jednak przestanka jedyna. Do dalszych przastanek nalezy
zaliczy¢ cztonkostwo, oczekiwanie na przydziat (ekspektatywa) i spet-
nienie  innych jeszcze wymogow statutowych. Wniesienie wktadu nie
odgrywa zatem w nabywaniu prawa do lokalu takiej samej roli, jakg od-
grywa cena w umowie sprzedazy. Nie mozna zatem twierdzi¢, ze prawo
do lokalu zostato w calo$ci nabyte w zamian za wktad. Jak jednak ustalié
proporcje, ,w jakich prawo do lokalu uzyskano w zamian wktadu, a w ja-
kich ,,w zamian" innych przestanek. W tym wzgledzie brak jakiejkolwiek
wskazowki ustawowej. Mozna ewentualnie zaproponowaé, aby roszcze-
nie zubozonego obejmowalo warto§¢ jego wktadu i potowe wartosci pra-
wa do lokalu. Matematyczne obliczenie wartosci $wiadczenia podlega-
jacego zwrotowi polegaloby na odjeciu od rynkowej warto$ci prawa kwo-
ty przeznaczonej na wklad. Tak uzyskang réznice nalezatoby podzieli¢
przez dwa. Kwoty wktadu i potowa wymienionej w zdaniu poprzednim
roznicy stanowitaby warto$¢, ktérg nalezy zwrdci¢. Pozostala jeszcze
jedna kwestia do rozwazenia. Czy zubozonemu przystuguje roszczenie
o zwrot wartos$ci, a wiec spetnienie §wiadczenia pieni¢znego czy o ,,wy-
danie korzysci w naturze", a wiec o przeniesienie prawa do lokalu. Re-
fleksja ta plynie stad, ze art. 406 k.c. stanowi, iz wzbogacony ma zubo-
zonemu wydac .,,wszystko [...] co zostato uzyskane w zamian tej korzys-
ci".

WspomnieliSmy juz wyzej, ze roszczenie zubozonego nupturienta nie
obejmuje calej wartosci lokalu. Swiadczenie in natura miatoby
w efekcie doprowadzi¢ do zbycia czesci prawa do lokalu, a to w $Swie-
tle art. 147 § 4 ust. sp. jest niewazne. Tylko wtedy (o czym modwiono
wyzej), gdyby lokal byt podzielmy w taki sposob, aby z niego powstaty
dwa odrebne lokale w rozumieniu art. 5 ust. 2 pr. lok.,, moze zubozony
zada¢ przeniesienia czesci prawa, a SciS§le mowigc — zadaé rozdzielenia
lokalu i bycia na jego rzecz prawa do wyodrebnianego nowego lokalu;
w pozostatych przypadkach ograniczy¢ si¢ musi do zadania sumy pienie-
znej.

ACCORD CONCERNANT LACHAT DU DROIT DE LA COOPERATIVE
DE LOGEMENT SIGNE PAR LES FIANCES

Résumé

A la lumiére des instructions en vigueur il est admissible de signer un con-
trat, en vertu duquel un des futurs époux assume des engagements d'acheter le
adroit de la coopérative de logement. Par la suite il s'engage a en faire la partie
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de la communauté des biens. Ce genre de contrat se qualifie comme le contrat
d'ordre. Le devoir primordial de celui des fiancés qui s'est obligé a acheter le
droit au logement est justement son introduction dans le patrimoine commun.. En
ce qui concerne le droit dit de possession, son introduction dans le patrimoine
résulte de deux actions: 1) la disposition au profit du conjoint, ce qui suffit pour
soumettre le droit au régime de la communauté, 2) les conventions matrimonia-
les. Le code de famille et de tutelle en Pologne permet aussi de signer les con-
ventions durant le mariage. L'introduction du droit dit de location dans le pa-
trimoine commun se produit uniquement dans le cas de la signature des conven-
tions. Quand la création de la communauté dels biens ne suit pas le mariage,
I'obligation a faire du droit au logement partie du patrimoine commun n'est plus
valable vu qu'il n'y a pas de conditions juridiques pour accomplir cette prestation.

Si le mariage n'est pas conclu a cause du fiancé qui s'était obligé d'acheter
le droit pour en faire partie du patrimoine commun, l'autre fiancé peut, en prin-
cipe, exiger seulement le dédommagement. Dans les situations exceptionnelles,
quand il est possible de partager le local en deux appartements indépendants il
peut exiger le droit a la partie du logement qui lui a été attribuée.





