
Stefan Mizera

Z problematyki prawnej sprzedaży
przez Państwo domów i lokali
mieszkalnych w miastach
Palestra 22/10(250), 65-84

1978



N r 10 (250) S przedaż przez P aństw o  dom ów  i loka li m ieszka ln ych  w  m iastach 65

Czytelnicy zorientow ali się już chyba, że celem naszego artykułu  je st zachęce
nie kolegów adw okatów  do częstszego odwiedzania, w  imieniu klientów , insty tucji 
państw ow ych podejm ujących decyzje adm inistracyjne. Sądzimy, że pow inno być 
również in teresu jące stanowisko, jak ie  w tych spraw ach ma przedstaw iciel U rzędu 
W ojewódzkiego w  P iotrkow ie Tryb. Otóż dyrek tor W ydziału Spraw  W ew nętrznych 
tego U rzędu m gr Jan  Dobrowolski stw ierdził w  swej wypowiedzi ak tyw ny udział 
członków palestry  w spraw ach uwłaszczeniowych i w kolegiach do spraw  wykroczeń. 
Ze względu na nowelizację przepisów  podatkowych i szersze stosowanie opłat 
skarbow ych je st w tej chwili mniej spraw  dotyczących odwołań od w ym ierzonych 
podatków. D yrektor Dobrowolski uważa udział adw okatów  za bardzo celowy 
i potrzebny, szczególnie w spraw ach lokalowych, k tóre są nieraz bardzo trudne, 
konfliktowe, a strony  nie zawsze po trafią sam e uzasadnić swoje wnioski. A dw okat, 
k tóry  dobrze zna spraw ę i dany dział p raw a adm inistracyjnego, bardzo pom aga 
w  w ydaniu praw idłow ej decyzji i przyspiesza postępow anie przez zgrom adzenie 
m ateria łu  dowodowego oraz przytoczoną p raw ną argum entację wniosku. Dało się 
to szczególnie zauważyć w spraw ach uwłaszczeniowych, w  których decyzje o rg a 
nów I instancji były często zm ieniane lub uchylane i przekazyw ane do ponownego 
rozpatrzenia przez kom isję wojewódzką w łaśnie dzięki odwołaniom opracow anym  
przez adwokatów .

Autorzy uw ażają, że najwidoczniej przykład  idzie z góry, gdyż podw ładni dyr. 
Dobrowolskiego oraz inni pracow nicy U rzędu W ojewódzkiego czy U rzędu M iasta 
w P iotrkow ie Tryb. p rzy jm ują kolegów adw okatów  uprzejm ie i spraw nie.

K onkludując — uważamy, że przede w szystkim  w  trosce o ochronę p raw  oby
w ateli adw okaci -powinni prowadzić spraw y adm inistracyjne częściej, niż to  się 
dzieje obecnie, do czego z pewnością przyczynią się nowe przepisy o opłatach 
adwokackich. Liczymy również n a  utw orzenie sądowej kontroli decyzji ad m in is tra 
cyjnych, co postu lu ją już od 'szeregu la t przedstaw iciele nauki praw a, a ostatnio 
także Sejm owa Kom isja W ym iaru Sprawiedliwości. Na pewno doświadczenie zaw o
dowe i wiedza członków palestry zostaną wówczas w  pełni w ykorzystane w  szeroko 
rozumianym interesie społecznym, także w dziedzinie p raw a adm inistracyjnego.

W a r t y k u l e  p r z e d s t a w i o n o  i n s t y t u c j ę  s p r z e d a ż y  p r z e z  P a ń s t w o  d o m ó w  i l o k a l i  
m i e s z k a l n y c h  w  m ia s ta c h  — to ś w i e t l e  o b e c n e g o  s ta n u  p r a w n e g o .  P o d d a n o  
z w i ę z ł e j  a n a l i z ie  p o d s t a w y  p r a w n e  o b r o tu  te g o  r o d z a j u  n ie r u c h o m o ś c i a m i ,  o k r e 
ś lo n o  p r z e d m i o t y  m a j ą t k o w e  p o d l e g a ją c e  s p r z e d a ż y  p r z e z  P a ń s tw o ,  o m ó w i o n o  
w a r u n k i  i t r y b  n a b y w a n ia  p r z e z  o s o b y  f i z y c z n e  t e g o  m ie n ia  p a ń s t w o w e g o  o r a z  
w s k a z a n o  na u p r a w n ie n ia  i o b o w i ą z k i  n a b y w c ó w  d o m ó w  i lo k a l i  m i e s z k a l n y c h ,  
sp rzed a to a n y ch  to im ien iu  S k arb u  P ań sttoa  p r z e z  te ren o to e  o rg a n y  a d m in is tr a c j i  
p a ń s t w o w e j  s to p n ia  p o d s t a w o w e g o .  W  o p r a c o w a n iu  z a m ie s z c z o n o  r ó w n i e ż  n i e 
k t ó r e  o r z e c z e n ia  s ą d o w e  z w ią z a n e  z  t e m a t e m .  5
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I. Uwagi wstępne

W dziedzinie obrotu nieruchom ościam i na obszarze m iast (w rozum ieniu art. 1 
ust. 1 i 2 ustaw y z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenam i w m iastach 
i osiedlach) coraz większy zasięg w ykazują transakcje  sprzedaży domów i lokali 
w dom ach wielomieszkaniowych należących  do P aństw a (stanowiących w łasność 
państw ow ą). Sprzedaż przez Państw o tego rodzaju przedm iotów m ajątkow ych 
jest ob ję ta  w  ostatnich latach dyrektyw am i narodow ych planów społeczno-gos
podarczych. Zbywanie przez Państw o osobom fizycznym niewielkich obiektów  
budow lanych oraz lokali m ieszkalnych w  państw owych dom ach w ielom ieszkanio
wych jest ze względów gospodarczych w  pełni uzasadnione, a społecznie — wielce 
pożądane. N iektóre bowiem rodzaje zasobów m ieszkaniowych kw alifiku ją  się 
bardziej do eksploatacji przez obywateli aniżeli przez państw ow e jednostk i a d 
m in istracy jne gospodarki mieszkaniowej. Z resztą różne przesłanki spowodowały, 
że P aństw o było i jest zainteresow ane w  przenoszeniu na własność osób fizycz
nych określonych obiektów  budowlanych.

R etrospektyw nie biorąc, pierwszy ak t ustawodawczy w  tej m aterii, a m ianow i
cie d ek re t z dnia 6 grudnia 1946 r. o przekazyw aniu przez Państw o m ienia n ie
rolniczego na obszarze Ziem Odzyskanych i b. Wolnego M iasta G d ań sk a ,1 m iał na 
względzie przede w szystkim  spraw ę indyw idualnego osadnictwa m iejskiego i u s ta 
bilizow ania w arunków  życiowych ludności osiadłej na Ziemiach Zachodnich i Pół
nocnych. N astępne akty  ustawodawcze, nacechow ane głównie m otywam i natu ry  
pragm atycznej, zm ierzały do oddania w ręce obyw ateli takich obiektów  budo
w lanych, które pozostając w adm inistracji państw owych jednostek spraw iały  
w iele kłopotów  i w ym agały niew spółm iernie dużych nakładów  na ich u trzym anie 
i napraw y. Kolejno więc obowiązywały w  tej m aterii: 1) dekret z dnia 10 grudnia 
1952 r. o odstępowaniu przez Państw o nieruchom ego m ienia nierolniczego na 
cele m ieszkaniowe oraz na cele budow nictw a indyw idualnych domów jednorodzin
nych, 1 2 a po jego uchyleniu — 2) ustaw a z dnia 28 m aja 1957 r. o sprzedaży 
przez Państw o domów m ieszkalnych i działek budow lanych .3 Ten osta tn i ak t 
ustaw odaw czy utracił moc obowiązującą z dniem 25 kw ietnia 1969 r. na podstaw i i 
przepisu  art. 2 ust. 1 ustaw y z dnia 19 kw ietn ia 1969 r. o zm ianie ustaw y o gos
podarce terenam i w m iastach i osiedlach.4 5 Trzeba zaznaczyć, że stosownie dc 
przepisu  art. 41 (obecnie: art. 40) ustaw y z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce 
te renam i w m iastach i osied lach5 praw a naby te i istniejące w dniu w ejścia 
w  życie tej ustawy na podstaw ie trzech powołanych wyżej aktów  ustawodawczych 
(tj. dekretów  z grudnia 1946 r. i z grudnia 1952 r. oraz ustaw y z m aja 1967 r.), 
a ustanow ione co do gruntów  na rzecz innych jednostek niż państw owe, stały 
się p raw em  użytkowania lub praw em  użytkow ania wieczystego. N astąpiło bowiem 
w  tej drodze przekształcenie praw  nabytych do gruntów  w edług poprzednio obo
w iązujących reżymów praw nych (własność czasowa, praw o zabudowy, praw o w ie
lo letn iej dzierżawy lub użytkow ania gruntu) w upraw nienia w edług nowego stanu 
praw nego, w w yniku czego upraw nione osoby fizyczne uzyskały praw o do gruntu  
na w arunkach  użytkowania wieczystego, budynki zaś przeszły — po ich nabyciu 
— na własność tych osób w  rozum ieniu przepisów  kodeksu cywilnego. Bliższe

1 D z. U . z 194« r. Nr Tl, poz. 289 i z 1947 r. Nr 66, poz. 410.
2 Dz. U . Z 1952 r. N r 49, poz. 326.
> D z. u. z 1957 r. Nr 31, poz. 132 i Nr 41, poz. 192.
4 Dz. U. z 1969 r. Nr 11, poz. 80.
5 Dz. U . z 1961 r. Nr 32, poz. 159.
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określenie zasad i trybu  tego przekształcenia nastąpiło  w  rozporządzeniu M inistra 
G ospodarki K om unalnej z d n ia  26 stycznia 1962 r. w  spraw ie zm iany n iektórych 
p raw  do gruntu  na praw o wieczystego użytkow ania lub użytkowania. 6

U stalone przepisam i ustaw y z dnia 19 kw ietn ia 1969 r., o której była wyżej 
mowa, regulacje praw ne w prow adziły nowe podstaw y i zasady zbyw ania bud y n 
ków  i gruntów  państw ow ych w  m iastach na rzecz osób fizycznych i spółdzielni 
budow nictw a mieszkaniowego. Z kolei następna nowelizacja ustaw y o gospodarce 
terenam i w miastach, dokonana ustaw ą z dnia 6 lipca 1972 r.,7 rozszerzyła rodzaje 
m ienia państwowego podlegającego sprzedaży przez Państwo.

II. Podstawy prawne w zakresie sprzedaży domów i lokali mieszkalnych
w miastach

Obecnie ustawową podstaw ę do sprzedaży przez Państw o budynków  i lokali 
m ieszkalnych w domach mieszkaniowych stanow ią przepisy rozdziału 3 ustaw y
0 gospodarce terenam i w  m iastach i osiedlach w  jej brzm ieniu ustalonym  obw ie
szczeniem M inistra G ospodarki K om unalnej z dnia 7 lipca' 1969 r . 8 9 ze zm ianam i, 
w ynikającym i z ustaw y z 6 lipca 1972 r . 8 Ponadto kw estii sprzedaży przez P a ń 
stw o domów i lokali m ieszkalnych dotyczą art. 4 i a rt. 62 ustaw y z dnia 10 k w ie t
nia 1974 r. — Praw o lokalow e.10 * W odniesieniu do nabywców-osób fizycznych 
przepisy w spom nianych aktów  ustawodawczych pozostają w  ścisłym  związku 
z przepisam i kodeksu cywilnego, zwłaszcza z art. 132—138 o w łasności osobistej 
(której przedm iotem  mogą być, w  myśl art. 133 k.c., m.in. dom jednorodzinny 
lub lokal m ieszkalny stanow iący odrębną nieruchomość) oraz art. 232—243 o uży t
kow aniu wieczystym.

Do grupy przepisów wykonawczych do w zm iankow anych wyżej aktów  u s ta 
wodawczych w dziedzinie sprzedaży przez Państw o domów i lokali m ieszkalnych 
zaliczyć należy:

1) rozporządzenie Rady M inistrów  z dnia 18 m aja 1970 r. w spraw ie sprzedaży 
przez Państw o budynków  z równoczesnym oddaw aniem  działek w  użytkow anie 
wieczyste; 11

2) rozporządzenie Rady M inistrów  z dnia 18 m aja 1970 r. w spraw ie zaliczeni? 
wartości mienia nieruchom ego pozostawionego za granicą na pokrycie opłat z ty 
tu łu  użytkowania wieczystego te renu  i ceny sprzedaży położonych na nim  bu 
dynków; 12

3) rozporządzenie M inistra G ospodarki K om unalnej z dnia 18 m aja 1970 r. 
w spraw ie trybu  oddawania* w  użytkowanie wieczyste terenów  państw ow ych
1 sprzedaży położonych na nich budynków; 13

4) rozporządzenie Rady M inistrów  z dnia 26 czerwca 1974 r. w  spraw ie w y
konania niektórych przepisów  praw a lokalow ego;14

6 Dz. U . z 1962 r. Nr 15, poz. 67.
7 Dz. U . z  1972 r. nr 27, poz. 193.
8 Dz. U . z 1969 r. Nr 22, poz. 159.
9 P atrz: p rzyp is  7.
10 Dz. U. z 1974 r. Nr 14, poz. 84.
U Dz. U. z 1975 r. Nr 2, poz, 9; zm .: Dz. U. z 1975 r. Nr 45, poz. 235.
12 Dz. U. z 1970 r. Nr 13, poz. 118; zm .: Dz. U. z 1974 r. Nr 30, poz. 165 i  z  1976 r. Nr 41,

poz. 241.
13 D z. U. z 1970 r. Nr 13, poz. 120; zm . Dz. U. z 1972 r. N r 51, poz. 331.
14 Dz. U . z 1974 r. N r 26, poz. 152.
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5) zarządzenie M inistra Gospodarki K om unalnej z dnia 15 w rześnia 1972 r. 
w sprawcie sprzedaży przez Państw o niektórych domów jednorodzinnych, lokali 
w m ałych domach m ieszkalnych i w  domach wielom ieszkaniawych z rów no
czesnym  oddaw aniem  działek w  użytkow anie w ieczyste ;15 16

6) rozporządzenie Rady M inistrów  z dnia 18 m aja 1970 r. w  spraw ie odda
w an ia nieruchomości, które przeszły na własność Państw a w skutek  w yjazdu po
przednich właścicieli z k ra ju , członkom ich rodzin; 18

7) rozporządzenie M inistra Sprawiedliwości z dnia 3 kw ietn ia 1962 r. w sp ra 
w ie ksiąg Wieczystych dla terenów  państw owych oddanych w  wieczyste użytko
w anie i dla budynków  na takich terenach, stanow iących odrębne nieruchom ości, 
oraz w  spraw ie opłat sądowych od w niosku o wpis wieczystego użytkow ania 
i w łasności b u d y n k u ;17

8) rozporządzenie M inistra Sprawiedliwości z dnia 10 stycznia 1948 r, o spo
sobie u jaw nian ia w księdze wieczystej praw a odrębnej własności lokali i innych 
p raw  rzeczowych na tych loka lach .18

W tem atycznym  związku z wym ienionym i aktam i norm atyw nym i pozostaje 
uchw ała nr 80 Rady M inistrów z dnia 6 kw ietnia 1974 r. w  spraw ie w ydzierża
w ian ia stanow iących własność Państw a domów jednorodzinnych i lokali w  m ałych 
dom ach m ieszkalnych.19

III. Określenie przedmiotów majątkowych podlegających sprzedaży przez Państwo
t

1. Po k ilku  zm ianach wprowadzonych w  ubiegłych la tach do ustaw y z dnia 
14 lipca 1961 r. o gospodarce terenam i w  m iastach i osiedlach — obecnie może 
nastąp ić  sprzedaż przez Państw o następujących budynków:

a) domów jednorodzinnych,
b) m ałych domów mieszkalnych,
c) domów wielomieszkaniowych, przez k tóre rozumie się domy nie zaliczone 

do domów jednorodzinnych i małych domów m ieszkalnych.
d) budynków  m ieszkalno-pensjonatow ych,
e) budynków  przeznaczonych na pomieszczenia w arsztatów  rzemieślniczych,
f) budynków  związanych z gospodarstwem  rolnym.
Taki wykaz rodzajów  mienia, stanowiącego własność P aństw a i dopuszczonego 

przez ustaw odaw cę do sprzedaży, ustala znowelizowany art. 12 ust. 1 ustaw y 
o gospodarce te ren am i.20 Ponadto — stosownie do art. 15-a tej ustaw y (wprow a
dzonego do jej tek stu  przez ustaw ę z dnia 6 lipca 1972 r . 21) — w domach w ielo
m ieszkaniowych stanowiących własność Państw a mogą być w yodrębnione poszcze
gólne sam odzielne lokale i sprzedaw ane najem com  tych lokali jako przedm iot 
w łasności z jednoczesnym  oddaniem  im w  użytkowanie wieczyste ułam kow ej 
części terenu , na k tórym  położony jest budynek. W w ypadkach takich  część bu 
dynku i inne urządzenia, k tó re  nie służą wyłącznie do użytku właścicieli poszcze

15 M. P. Z 1972 r. Nr 45, poz. 249.
16 Dz. U. z  1970 r. Nr 13, poz. 119.
17 Dz. U . z 1962 r. Nr 29, poz. 134; zm .: Dz. U. z 1964 r. Nr 26, poz. 172 i  z 1969 r. Nr 6, 

poz. 62.
18 Dz. U. z 1948 r. Nr 3, poz. 22.
18 M. P . z 1974 r. Nr 13, poz. 91.
20 T ak  b ęd z ie  n azyw an a  d a le j u sta w a  z dnia 14 lip ca  1961 r. o g o sp o d a rce  teren a m i w  m ia -  

Stach i  o s ied la ch .
21 P atrz: p rzyp is 7.
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gólnych lokali, stanow ią współwłasność właścicieli lokali w częściach ułam kow ych 
odpow iadających stosunkow i powierzchni użytkowej lokalu do pow ierzchni uży tko
w ej całego budynku. W tym  sam ym  również stosunku określa się u łam kow ą część 
te ren u  oddawanego w  użytkow anie,w ieczyste nabyw cy lokalu.

Należy dodać, że te j samej m aterii dotyczy również przepis art. 4 ust. 1 w y 
danej później ustaw y z dnia 10 kw ietn ia 1974 r. — Praw o lokalowe (patrz wyżej: 
przypis 10), k tó ry  stanow i, że w  domach stanow iących własność P ań stw a może 
nastąp ić w yodrębnienie własności w szystkich lub niektórych sam odzielnych lokali 
m ieszkalnych, jeżeli w łasność poszczególnych lokali zostanie przeniesiona na rzecz 
osób fizycznych. Pozornie m ogłaby się wydawać, że niepotrzebnie uregulow ano 
w  dwóch ustaw ach tę  sam ą kwestię. Jednakże zachodzi pew na różnica sform uło
wań w art. 15a ustaw y o gospodarce te renam i i w  art. 4 ust. 1 praw a lokalowego 
(aktu późniejszego), co w skazuje na to, że regulacja w  praw ie lokalow ym  ma 
szczególny związek ze statusem  praw nym  właścicieli lokali m ieszkalnych, s ta n o 
wiących odrębne nieruchomości, w  system ie szczególnego trybu  najm u  lokali 
i budynków  (art. 22 ust. 1 pkt 2 praw a lokalowego).

2. Techniczno-budowlane powiązanie budynków  m ieszkalnych ¡(i innych) z g ru n 
tem  przesądza o tym , że jednocześnie ze sprzedażą domów i lokali m ieszkalnych 
przez Państw o musi być unorm ow ana treść praw a do gruntu  państw owego, na 
którym  sprzedaw ane domy lub lokale są wzniesione lub  się znajdują. W m yśl art. 
3 ust. 1 ustaw y o gospodarce terenam i tereny  państw ow e w  m iastach m ogą być 
oddaw ane osobom fizycznym (tudzież spółdzielniom budow nictw a mieszkaniowego) 
jedynie w użytkowanie wieczyste. Tym sam ym  więc jednocześnie ze sprzedażą 
przez Państw o budynku (lub lokalu mieszkalnego) następuje oddanie w łaścicielowi 
domu lub lokalu mieszkalnego związanego z nim ściśle g run tu  (tzw. działki p rzy 
domowej lub grun tu  pod budynkiem ) w  użytkow anie wieczyste terenu, przy  czym 
to użytkowanie w ieczyste terenu  państwowego podlega przepisom  ty tu łu  II księgi 
drugiej kodeksu cywilnego i przepisom  ustaw odaw stw a o gospodarce te renam i 
(np. w  zakresie op ła t na rzecz P aństw a za oddanie terenu w  użytkow anie w ie
czyste). Tego rodzaju konstrukcja praw na rozszerzyła pojęcie „klasycznej” n ie ru 
chomości (grunt nie zabudowany lub  g run t z budynkiem  jako jego częścią składow ą) 
w rozum ieniu art. 46 kodeksu cywilnego. W rezultacie więc sprzedaży przez 
Państw o domów i lokali m ieszkalnych osobom fizycznym (spółdzielniom budo
w nictw a mieszkaniowego) pow stają „nieruchom ości budynkow e” bądź „n ierucho
mości lokalow e”, podlegające odrębnym  wpisom do ksiąg wieczystych (ten o sta tn i 
rodzaj, tj. nieruchom ość lokalowa, wywodzi zresztą swój byt p raw ny z ustaw o
daw stw a m iędzywojennego, a mianowicie z rozporządzenia P rezydenta Rzeczypo
spolitej z dnia 24 października 1934 r. o w łasności lokali — Dz. U. Nr 94, poz. 
848; ten ak t ustaw odaw czy został uchylony na mocy art. V pkt 1 przepisów  w pro
w adzających kodeks cywilny). 22

3. U stalając rodzaje budynków  do sprzedaży przez Państw o na rzecz osób 
fizycznych (i spółdzielni budow nictw a mieszkaniowego), ustaw a o gospodarce te 
renam i sam a nie określiła cech praw nych tych obiektów  budow lanych i ty lko 
w skazała (art. 12 ust. 2), że określenie tego rodzaju domów, jak  np. dom u jedno
rodzinnego, małego domu mieszkalnego i budynku m ieszkalno-pensjonatow ego, 
zaw arte jest w  przepisach o wyłączeniu spod publicznej gospodarki lokalam i 
domów jednorodzinnych oraz lokali w domach spółdzielni m ieszkaniowych. To ode

22 Dz. U. z  1964 r . Nr 16, poz. 94.
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słanie do innych przepisów  odnosiło się do ustaw y z dnia 28 m aja 1957 r. o w yłącze
niu spod publicznej gospodarki lokalam i domów jednorodzinnych i lokali w  domach 
spółdzielni mieszkaniowych, 23 k tó ra  straciła moc z dniem 1 sierpnia 1974 r. po w ejś
ciu w  życie p raw a lokalowego z 1974 r. Od tego czasu bliższe określenie w ym ienio
nych wyżej domów znajdu je się w  praw ie lokalowym  i w  wydanym  na jego podsta
w ie rozporządzeniu Rady M inistrów  z dnia 26 czerwca 1974 r. w spraw ie w ykonania 
n iek tórych  przepisów praw a lokalow ego.24 Cechy praw ne w spom nianych wyżej 
trzech rodzajów  domów określa ogólnie art. 3 p raw a lokalowego, a bardziej szcze
gółowo, zwłaszcza co do wielkości powierzchni użytkowej takich domów, §§ 1—5 
powołanego rozporządzenia Rady M inistrów.

Licząc się z technicznym i cechami wielu budynków  w istniejących zasobach 
m ieszkaniowych, ustaw odaw ca popuścił możliwość sprzedaży przez P aństw o obiek
tów  budow lanych, przekraczających obowiązujące norm atyw y powierzchniowe p rze
w idziane dla domów jednorodzinnych, lokali w  małych domach m ieszkalnych i do
m ach wielom ieszkaniowych oraz budynków  m ieszkalno-pensjonatow ych, udzielając 
w te j m ierze stosownego upow ażnienia M inistrow i Gospodarki Terenowej i Ochro
ny Środow iska do określenia, jak ie budynki i lokale mogą być sprzedaw ane pom i
mo przekroczenia norm atyw nych powierzchni użytkowych. W myśl zarządzenia 
z dnia 15 w rześnia 1972 r. (patrz wyżej: przyp. 15) mogą być przeznaczone do sprze
daży — od 30 w rześnia 1972 r. — również:

1) dom y jednorodzinne:
a) obejm ujące jeden lokal m ieszkalny niezależnie od jego pow ierzchni i liczby 

izb, lub
b) obejm ujące więcej niż jeden lokal m ieszkalny, jeżeli lokale te zajm ow ane są 

przez pełnoletnie osoby spokrew nione lub bliskie nabywcy;
2) lokale w  małych domach m ieszkalnych i w domach wielomieszkaniowych, 

k tó rych  pow ierzchnia użytkowa jest w iększa niż 110 m2 lub których liczba izb jest 
w iększa niż 5, jeżeli układ  funkcjonalny lub inne uzasadnione względy przem aw ia
ją  za ich sprzedażą. W ypada zarazem  zaznaczyć, że właściciele takich budynków  
i lokali sprzedanych przez Państw o korzystają na rów ni z w łaścicielam i domów 
i lokali o powierzchniach norm atyw nych określonych w  rozporządzeniu Rady Mi
n istrów  z dnia 26 czerwca 1974 r. (patrz wyżej: przypis 24) z przyw ileju  w yłącze
n ia tych  domów i lokali spod szczególnego (adm inistracyjnego) trybu  najm u, jeżeli 
co najm niej w  części są one zam ieszkiwane przez właścicieli albo przez ich pełno
le tn ie  dzieci lub rodziców. „Ponadnorm atyw ne” domy i lokale mogą być przezna
czone do sprzedaży, chociażby obejm owały lokale użytkowe nie w ykorzystane przez 
nabywców.

W ym ienione w art. 12 ust. 1 ustaw y o gospodarce te renam i budynki Państw o 
sprzedaje wraz z przynależnym i do nich zabudow aniam i gospodarczymi, a lokale 
w dom ach wielomieszkaniowych — w raz z przynależnościam i do tych lokali (np. 
kom órki piwniczne) oraz ew entualnie z garażem  (wbudowanym  lub wolno sto ją
cym  na tej samej nieruchomości), jeżeli był on uprzednio użytkow any przez n a 
bywcę. Sprzedaw ane mogą być zarówno domy zam ieszkane (również przez osoby 
trzecie wobec nabywcy), jak  i domy nowo w ybudow ane i nie oddane jeszcze do 
użytku. N atom iat co się tyczy samodzielnych lokali m ieszkalnych w domach w ielo
m ieszkaniowych, m ających stanow ić po ich nabyciu przedm iot odrębnej własności, 
to mogą być one sprzedaw ane jedynie zam ieszkałym  w  nich najemcom. Należy 
zauw ażyć przy tym, że od dnia złożenia w niosku przez najem cę o nabycie na 
w łasność lokalu w  domu wielom ieszkaniowym , podlegającym  szczególnemu trybow i

23 D z. U . z 1957 r. Nr 4, poz. 228 i  z 1972 r. Nr 27, poz. 193.
24 D z. u. z 1974 r. Nr 26, poz. 152.
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najm u, aż do czasu jego rozstrzygnięcia nie mogą być w ydaw ane decyzje adm in i
stracy jne co do dysponow ania tym  loka lem .25

U przedzając dalszy tok naszych rozważań, trzeba tu  zwrócić uwagę na sy tuację 
p raw ną osób zajm ujących domy lub lokale, k tó re  zostały sprzedane nabyw com  przez 
Państw o. Otóż nabyw cy domów lub lokali od P aństw a podejm ują n ieraz działan ia 
(w błędnym  przekonaniu, że upow ażnia ich do tego uzyskany ty tu ł w łasności) 
zm ierzające do opróżnienia przez dotychczasowych najem ców  (członków ich rodzin) 
nabytych domów i lokali i w  razie pow stania sporów k ie ru ją  tak ie  spraw y na 
drogę sądową lub adm inistracyjną. Należy w  związku z tym  przytoczyć tu  uchw ały 
Sądu Najwyższego, k tó ry  w takich  w łaśnie sytuacjach w yraził poglądy p raw ne 
zaw arte w  następujących dwóch tezach:

1) „Osobie upraw nionej na podstaw ie decyzji o przydziale do za jm ow ania  w raz  
z najemcą lokalu przysługuje ochrona przeundziana w  art. 61 ust. 1 praw a  
lokalowego także wówczas, gdy najemca lokalu lub dom u jednorodzinnego

nabył własność" (uchwala z dnia 18 m aja 1977 r. I II  CZP 36177) .26 27
2) „Przepis art. 61 ust. 1 prawa lokalowego wyłącza dopuszczalność żądania  

właściciela dom u jednorodzinnego, aby najemca, k tóry  za jm uje  W  ty m  dom u  
lokal na podstaw ie decyzji o przydziale, w ydał m u część tego lokalu  stano
wiącą nadw yżkę ponad przysługującą najem cy w  m yśl obow iązujących p rze 
pisów powierzchnię norm atyw ną’’ (uchwała z dnia 18 czerw ca 1976 r. 
I II  CZP 27/76) .22

Obie tezy potw ierdzają jednoznacznie zakres ochrony, jaka przysługuje najem com  
domów lub lokali sprzedanych przez Państw o innym  osobom, i w skazują zarazem , 
że rozwiązanie stosunku najm u z nimi przez właścicieli może nastąpić tylko w tedy, 
gdy zachodzą przyczyny uzasadniające wypowiedzenie najm u bez zachow ania obo
w iązujących term inów . Jeżeli przyczyny takie nie zachodzą, to  istn iejący  stosunek 
najm u podlega ochronie z mocy art. 61 ust. 1 praw a lokalowego, a dla w łaściciela 
pozostaje o tw arta  — w celu doprowadzenia do opróżnienia domu lub lokalu  — je 
dynie droga przew idziana w art. 25 praw a lokalowego.

4. Poza sprzedażą przez Państw o domów lub lokali, w skazanych w  art. 12 ust. 1 
i art. 15a ustawy o gospodarce terenam i, w raz z jednoczesnym  oddaniem  ich n a 
bywcom w użytkow anie wieczyste działki przydomowej bądź u łam kow ej części 
terenu  przydomowego, istn ieją budynki, k tóre nie podlegają sprzedaży, ale k tó re  
mogą być oddane w ieczystem u użytkow nikow i terenu również w użytkow anie w ie
czyste albo k tóre mogą być wydzierżawione.

W pierw szym  w ypadku użytkownik wieczysty terenu  i budynku oraz innych 
urządzeń, znajdujących się na terenie — na podstaw ie art. 12 ust. 4 ustaw y  o gos
podarce terenam i — uiszcza oprócz opłaty za użytkow anie wieczyste te re n u  (według 
staw ek określonych w uchw ale n r 105 Rady M inistrów  z dnia 22 m arca 1962 r . 28) 
opłatę roczną za użytkow anie wieczyste budynków. Ponadto ciąży na tak im  uży t
kow niku wieczystym obowiązek utrzym ania budynku i urządzeń w  należy tym  s ta 
nie zgodnie z przepisam i praw a budowlanego, według którego jest on uw ażany za 
zarządcę budynku.

25 P a trz  § 8 ust. 7 rozp orząd zen ia  p o w o ła n eg o  w  p rzy p is ie  13. Por. też . J. F r ą c k o w i a k :  
P rz e k sz ta łce n ie  n a jm u  w  odrębną  w ła sn o ść  lo k a lu  i  zw ią za n e  z  ty m  sk u tk i p ra w n e , „ P a le s tr a ” 
1974, nr 4.

25 O SN C P 1978, nr 2, poz. 22.
27 O SN C P 1977, nr 7, poz. 107.
28 M. P . z  1969 r. Nr 3, poz. 33 i z 1970 r. N r 20, poz. 166
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N atom iast przedm iotem  w ydzierżaw ienia osobom fizycznym mogą być stanow iące 
własność P aństw a domy jednorodzinne lub lokale w  domach m ieszkalnych (odpo
w iadających pod względem wielkości m ałym  domom mieszkalnym), k tóre są poło
żone na terenach przeznaczonych w planie (miejscowym) zagospodarow ania przes
trzennego na inne cele niż budow nictwo jednorodzinne albo k tóre z innych przyczyn 
nie mogą być sprzedane. T ryb  i w arunki wydzierżawiania tak ich  budynków  o k re 
śliła uchw ała n r 80 Rady M inistrów  z dnia 6 kw ietnia 1974 r. (patrz wyżej: przy
pis 19), przy czym czynsz dzierżawny za dom  bądź lokal i działkę przydom ow ą zo
stał ustalony w tejże uchw ale za cały okres dzierżawy w  wysokości sym bolicz
nej 1 zł.

Na obszarze gmin nie włączonych do planów  zagospodarowania przestrzennego 
graniczących z nimi m iast mogą być — stosownie do art. 41 ust. 2 ustaw y o gospo
darce terenam i — sprzedaw ane osobom fizycznym grunity zabudow ane budynkam i 
w ym ienionym i w  art. 12 ustaw y oraz g run ty  przeznaczone pod budow ę tak ich  bu
dynków  (nieruchom ości nierolnicze). Przepis ten nie ma jednak  zastosow ania do 
terenów  budow lanych wyznaczonych — stosownie do przepisów  ustaw y o terenach 
budow lanych — na obszarach wsi.

Szczególny tryb  nabycia własności domów jednorodzinnych i m ałych domów 
m ieszkalnych od Państw a został ustalony w  art. 46 ustaw y o gospodarce terenam i. 
Stosownie do tego przepisu „osoby, które w ładają terenam i państw ow ym i p rze
znaczonym i pod budowę domów jednorodzinnych (małych domów m ieszkalnych) 
i budynkam i m ieszkalnym i odpow iadającym i w arunkom  art. 12 ust. 1 p k t 1 i 2, 
objętym i uchw ałam i b. związków sam orządu terytorialnego o sprzedaży lub zam ia
nie tych  nieruchom ości na rzecz tych osób, sta ją  się z m o c y  p r a w a  (podkreśl, 
moje — S.M .) właścicielami tego mienia po dokonaniu rozliczenia z Państw em  
w zw iązku z przejściem  tego m ienia na własność tych osób. U praw nienie to służy 
rów nież spadkobiercom  tych osób.” D okum ent stw ierdzający dokonanie rozliczenia 
w tryb ie  urzędowo określonym  stanow i podstaw ę do przepisania ty tu łu  własności 
w  księgach wieczystych.

A nalogiczny charak ter m a również dyspozycja art. 47 ustaw y o gospodarce te
renam i, z tą  tylko różnicą, że chodzi w nim  o m ienie nierolnicze, którego zbycie na
stąpiło  na podstaw ie prawom ocnych orzeczeń b. kom isji osadnictw a nierolniczego 
lub orzeczeń b. prezydiów rad  narodowych, w ydanych w w ykonaniu  dek re tu  z dnia 
6 g rudn ia  1946 r. (patrz wyżej: przypis 1).

Oba powyższe przepisy (art. 46 i art. 47), zamieszczone w  rozdziale 7 ustaw y 
o gospodarce terenam i („Przepisy przejściowe i końcowe”), m iały na celu całkowite 
uporządkow anie stanów  w ładania nieruchom ościam i m iejskim i będącym i w  rękach 
osób fizycznych.

IV. Warunki i procedura w zakresie sprzedaży przez Państwo domów  
i lokali mieszkalnych

1. Z założeń ochrony m ienia państwowego (ogólnonarodowego) w ynika, że „zby
cie nieruchom ości będącej mieniem ogólnonarodowym jest dopuszczalne i ważne 
w yłącznie w  tych w ypadkach, gdy dokonane zostaje na podstaw ie przepisu  nor
m ującego tak ie zbycie.” 29 Należy jednocześnie zgodzić się z w yrażonym  w  piś

29 P o r . o rzeczen ie  Sądu N a jw y ższeg o  z d n ia  29 p a źd z iern ik a  1960 r. 4 CR 680/59, O SPiK A  
1962, poz. 118.



N r 10 (250) S przedaż  p rzez  P ańs tw o  d om ów  i lokali m ieszka lnych  w  miastach 73

m iennictw ie poglądem ,30 że „wyliczenie rodzaju  budynków , k tó re  mogą być sprze
daw ane przez Państw o, je s t (w art. 12 ust. 1) w yczerpujące. Żadne inne budynki 
nie w ym ienione w  art. 12 {ust. 1) ustaw y o gospodarce terenam i (...) n ie m ogą być 
sprzedaw ane z tym  skutkiem , że będą one stanow iły własność odrębną od w łas
ności placu, na k tó rym  się zna jdu ją  (np. paw ilony handlow e lub lokale p rzezna
czone na sklepy).”

Poza tym i ograniczeniam i przedm iotowym i przepisy o sprzedaży przez Państw o 
domów i lokali m ieszkalnych określa ją  jednocześnie krąg  podmiotów, k tó re  mogą 
nabyć określone rodzaje budynków  i lokali.

Spośród budynków  wym ienionych w  art. 12 ust. 1 ustaw y o gospodarce te re 
nam i nie mogą być sprzedaw ane osobom fizycznym jedynie dom y w ielom ieszka- 
niowe, gdyż tego rodzaju budynki mogą nabyć jedynie spółdzielnie budow nictw a 
mieszkaniowego. Osoba fizyczna może nabyć tylko jeden dom  jednorodzinny lub  je 
den lokal w  m ałym  domu mieszkalnym . Liczba osób nabyw ających m ały dom 
mieszkalny nie może być mniejsza od liczby lokali m ieszkalnych w nabyw anym  bu 
dynku (m aksim um  4 lokale), lokale zaś w tak im  domu m ieszkalnym  są sprzeda
w ane na odrębną własność nabywców (a nie na ich współwłasność). Jeżeli zaś 
chodzi o lokale w  państw owych domach w ielom ieszkaniowych to mogą je  nabyć 
wyłącznie te  osoby, k tóre je  zajm ują na podstaw ie stosunku najm u; w  w yniku 
więc nabycia lokalu w domu wielom ieszkaniowym  następuje przekształcenie do
tychczasowego stosunku najm u w odrębną własność lokalu. Nie mogą być sprze
daw ane lokale m ieszkalne w  domach wielomieszkaniowych nie w ynajęte . Jeżeii 
samodzielny lokal m ieszkalny jest zajm owany przez kilku  najemców (tzw. w spól
nota lokalowa pow stała w skutek  w ydania k ilku  decyzji o przydziale części lokalu), 
to wówczas nabycie jego stanie się możliwe dopiero w tedy, kiedy pozostanie w  nim  
jeden najem ca, choćby jego upraw nien ia z mocy decyzji o przydziale dotyczyły 
tylko części lokalu.

Nic nie stoi na przeszkodzie nabyciu lokali w  m ałym  domu m ieszkalnym  np. przez 
rodziców i ich pełnoletnie dzieci. Nie ma też ustawowego zakazu nabycia od P ań 
stw a domu jednorodzinnego lub samodzielnego lokalu mieszkalnego przez osobę, 
k tóra w  innej drodze (od innej osoby) nabyła już uprzednio taki dom lub lokal 
(w tej samej lub innej miejscowości) albo odziedziczyła tego rodzaju m ienie; co 
najwyżej w  sy tuacji tak ie j znajdzie zastosowanie przepis art. 23 praw a lokalowego 
z 1974 r.

2. T ryb sprzedaży przez P aństw o domów i lokali m ieszkalnych jest nieco zróż
nicowany co do obu tych rodzajów  m ienia, gdy chodzi o jego fązę w stępną.

W odniesieniu do budynków  terenow e organy adm inistracji państw ow ej stopnia 
podstawowego (naczelnicy lub prezydenci m ia s t)31 m ają obowiązek usta lić  w ykazy 
terenów  zabudow anych budynkam i, o k tórych  mowa w  art. 12 ust. 1 i 3 ustaw y 
o gospodarce terenam i, i zapewnić osobom zainteresow anym  możność zapoznaw a
nia się z tym i w ykazam i (m.in. w  form ie obwieszczeń w siedzibie urzędu lu b  ogło
szeń prasowych). Najem ców lokali m ieszkalnych w  budynkach położonych n a  te re 
nach przeznaczonych do oddania w  użytkowanie wieczyste oraz dzierżawców takich  
terenów  urzędy m iejskie powinny zaw iadam iać pisem nie o przeznaczeniu tych te- * 81

ao A . D  z y  r: S p rzed aż  b u d y n k ó w  oraz lo k a li w  d o m a ch  w ie lo m ie szk a n io w y c h  s ta n o w ią 
cy ch  w ła sn o ść  P a ń stw a  w  ś w ie t le  u s ta w y  z 6 lip ca  1972 r., „ P ro b lem y  W ym iaru  S p r a w ie d li
w o śc i” 1974, z. 1/4, s. 92.

81 N a leży  m ie ć  na u w a d ze , że  po r e fo rm ie  a d m in is tra c ji p a ń stw o w ej w  la ta c h  1972—1975 
k o m p eten c je  b . p r e zy d ió w  rad  n a r o d o w y ch , ich  p rzew o d n iczą cy ch  oraz o r g a n ó w  p r e zy d ió w  
rad n a ro d o w y ch  — ró w n ie ż  w  za k res ie  g o sp od ark i te r en a m i i  sp rzed a ży  d o m ó w  i  lo k a li  — 
p rzesz ły  na  o d p o w ied n ie  te r en o w e  o r g a n y  a d m in is tra c ji p a ń stw o w ej.
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renów  do  oddania w użytkow anie w ieczyste z jednoczesną sprzedażą położonych na 
nich budynków . W nioski o nabycie budynków  pow inny być składane w  siedzibie 
urzędu m iejskiego (w m iastach podzielonych na dzielnice — w siedzibie urzędów 
dzielnicowych).

N atom iast w nioski o nabycie lokalu jako  przedm iotu odrębnej własności (w do
mu w ielom ieszkaniow ym ) najem cy pow inni sk ładać w jednostce organizacyjnej 
spraw ującej zarząd budynkiem  (w przedsiębiorstw ie gospodarki mieszkaniowej). 
Jednostka spraw ująca zarząd budynkiem  m ieszkalnym  pozostającym  w dyspozycji 
rady  narodow ej (tzn. należących do m ieszkaniow ych zasobów czynszowych rad  n a 
rodowych) przekazuje- w nioski ubiegających się o nabycie lokalu (najemców) w raz 
ze sw oją opinią (co do celowości i możliwości sprzedaży lokalu i w ypłacalności n a 
jemcy) urzędowi m iejskiem u (w łaściw em u m iejscowo — ze względu na położenie 
lokalu — terenow em u organowi adm inistracji państw owej). Należy zauważyć, że n a 
czelnicy (prezydenci) m iast bądź naczelnicy m iast i gmin mogą niektóre domy 
w ielom ieszkaniowe wyłączyć ze sprzedaży, co dotyczy zwłaszcza obiektów  o cha
rak te rze  zabytkowym . W W arszawie nie podlegają np. sprzedaży lokale m ieszkalne 
w dom ach położonych na S tarym  i Nowym Mieście oraz przy tzw. T rakcie K rólew 
skim  (od Zam ku K rólew skiego do Belwederu).

W określonych w rozporządź. Min. G ospodarki K om unalnej z dnia 18 m aja 1970 r. 
(patrz wyżej: przepis 13) zasadach dotyczących try b u  wyznaczania budynków  i lo
kali do sprzedaży oraz trybu sk ładania wniosków o oddanie terenu  w użytkow a
nie w ieczyste i sprzedaży budynków  i lokali zamieszczono także postanowienia 
o sprzedaży budynków  położonych na terenach  państw owych, pozostających w uży
tkow aniu przedsiębiorstw  lub jednostek  państw ow ych nie objętych budżetam i te 
renowym i. Sprzedaż budynków  w  tak ich  w ypadkach następuje na wniosek tych 
przedsiębiorstw  lub jednostek  państw ow ych (art. 18 ustaw y o gospodarce te re n a
mi). Co się zaś tyczy lokali m ieszkalnych w  dom ach wielomieszkaniowych pozosta
jących w zarządzie tych podm iotów uspołecznionych (tzw. budynki zakładowe), to 
jednostka zarządzająca — w razie uznania zasadności sprzedaży lokalu w zak ła
dowym  dom u m ieszkalnym  — kieru je w niosek osoby ubiegającej się o nabycie lo
kalu do właściwego m iejscowo terenow ego organu adm inistracji państw ow ej stopnia 
podstawowego w  celu dokonania sprzedaży na zasadach określonych w art. 13 
ustaw y o gospodarce terenam i. W razie negatyw nego ustosunkow ania się do zło
żonego w niosku jednostka zarządzająca domem zaw iadam ia o tym  osobę ub iegają
cą się o nabycie lokalu. Nie podlegają sprzedaży w  zakładowych domach miesz
kalnych lokale, k tó re  m ają ch a rak te r m ieszkań fu n k cy jn y ch .32

Przedstaw iony wyżej tryb  sk ładania i za ła tw ian ia  wniosków osób ub iegają
cych się o nabycie lokalu  m ieszkalnego stosuje się odpowiednio do lokali miesz
kalnych w  zakładowych dom ach m ieszkalnych oddanych w adm inistrację zleconą 
oraz do lokali m ieszkalnych będących w  dyspozycji zakładów pracy a zna jdu ją
cych się w  domach zarządzanych przez podległe radom  narodow ym  przedsiębior
stw a (zakłady) gospodarki m ieszkaniow ej. Należy zaznaczyć, że sprzedaż zakłado
wych domów m ieszkalnych oraz lokali m ieszkalnych w tych domach jest przew i
dziana również w przepisach o zakładowym  funduszu m ieszkaniow ym .33

P rak tyczne znaczenie ma regulacja, że w ytypow ane do sprzedaży domy i lokale 
m ieszkalne mogą być przez Państw o zbyw ane, choćby obejm owały lokale użytkowe 
nie w ykorzystyw ane przez nabyw ców  (np. w  m ałym  domu m ieszkalnym  mieści się 
lokal handlow y lub w arszta t rzem ieślniczy, k tó ry  prowadzi nie nabywca, lecz osoba 82

82 P or. art. 46—47 p raw a lo k a lo w e g o  z 1974 r.
38 D z. U . z 1973 r. N r 43, poz. 261 z póżn . zm ia n a m i.
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trzecia; oczywiście takie pomieszczenie handlow e lub rzem ieślnicze wchodzi w skład 
odrębnej w łasności jednego z lokali m ieszkalnych w  takim  domu 34 i może być w y
najm ow ane osobie trzeciej).

N abyw ane przez osoby fizyczne (lub spółdzielnie bud. mieszk.) domy m ieszkalne 
od P aństw a tw orzą — jak  już zaznaczono — odrębne nieruchom ości budynkow e 
w rozum ieniu art. 46 § 1 i a rt. 235 § 1 kodeksu cywilnego, nabyw ane zaś lokale 
m ieszkalne w małych domach m ieszkalnych oraz w  dom ach wielom ieszkaniowych 
tw orzą odrębne nieruchom ości lokalow e w  rozum ieniu art. 135 i 136 kodeksu  cy
wilnego.

3. Podstaw ą do zaw arcia um ow y sprzedaży dom u lub lokalu m ieszkalnego jest 
decyzja (w rozum ieniu art. 96 kodeksu postępow ania adm inistracyjnego) właściwego 
miejscowo terenowego organu adm in istracji państw ow ej stopnia podstawowego. 
Umowa sprzedaży zaw arta bez tak iej decyzji adm inistracy jnej byłaby nieważna, 
gdyż decyzja właściwego organu jest w zasadzie przesłanką ważności umowy 
sprzedaży. W decyzji tak ie j w łaściw y organ adm in istracji państwowej orzeka o od
daniu określonego te renu  w użytkow anie w ieczyste z równoczesną sprzedażą poło
żonego na nim  budynku lub lokalu mieszkalnego. W myśl § 10 rozporządzenia Mi
n istra  Gospodarki K om unalnej z dnia 18 m aja 1970 r. (patrz wyżej: przypis 13) 
decyzja powinna w szczególności zaw ierać: 1) dokładne określenie (w m 2 pow ierz
chni użytkowej) terenu  oddaw anego w  użytkow anie w ieczyste i przedm iotu sp rze
daży, 2) imię, nazwisko, zawód i adres nabyw cy, 3) określenie praw , jak ie przecho
dzą na użytkow nika wieczystego terenu  (użytkow anie wieczyste, w łasność bud y n 
ku, 4) wysokość i sposób zapłaty ceny sprzedaży budynku lub  lokalu, wysokość pro
centowej zniżki, jeżeli została ona przyznana osobie nabywcy, oraz wysokość pro
centow ą um orzenia przypadającego w związku z jednorazow ą lub w cześniejszą 
spłatą ceny nabycia, 5) wysokość i sposób uiszczenia opłat za teren  oddany w  użyt
kow anie wieczyste, 6) ustalenie, czy i jak ie  obciążenia nieruchom ości przechodzą 
na nabyw cę (art. 19 ustaw y o gospodarce terenam i), 7) term in , w  którym  pow inna 
być zaw arta  umowa w form ie ak tu  notarialnego; te rm in  ten  zaczyna biec od dnia, 
w którym  decyzja sta ła  się ostateczna; te rm in  ten  nie pow inien przekraczać dwóch 
miesięcy, 8) pouczenie o sku tkach  niezaw arcia um owy notarialnej w  ustalonym  te r 
minie. Co do tej osta tn ie j kw estii obow iązuje przepis (§ 12), że jeżeli osoba u p raw 
niona na podstawie ostatecznej decyzji do o trzym ania te renu  w użytkow anie w ie
czyste i nabycie domu (lokalu) położonego na tym  teren ie nie staw i się bez należy
tego uzasadnienia (bez uspraw iedliw ionych powodów) — mimo w ezw ania — 
w państw ow ym  biurze no tarialnym  w  oznaczonym dniu i godzinie w celu zaw ar
cia umowy, to  wówczas w łaściw y organ adm in istracji państw owej może uchylić 
ostateczną decyzję przyznającą praw o otrzym ania te re n u  w  użytkowanie w ieczyste 
i nabycia dom u (lokalu). Osoba taka nie może w postępow aniu wszczętym  w  sp ra 
wie oddania tego samego te renu  w  użytkow anie w ieczyste i sprzedaży dom u (lo
kalu) uzyskać decyzji w łaściwego organu  przyznającej je j powtórne praw o do 
otrzym ania terenu w  użytkow anie w ieczyste i nabycia dom u (lokalu).

Stosownie do przepisów k.p.a. w nioskodaw cy o oddanie w  użytkow anie wieczy
ste te renu  i nabycie domu <lokalu) p rzysługują od decyzji właściwego organu  adm i
n istracji państw owej odpow iednie środki praw ne do drugiej instancji ad m in is tra 
cyjnej, jeżeli treść decyzji w jak iejko lw iek  jej części budzi zastrzeżenia (np. co 
do wysokości ceny sprzedaży dom u lub lokalu). K iedy decyzja stanie się ostatecz
na, stanow i ona podstawę do zaw arcia um ow y w  form ie no tarialnej, sam a bowiem Si

Si A rt. 135 § 2 k .e .
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„decyzja nie stanow i jeszcze zdarzenia praw nego powodującego przejście w łas
ności.” 35

W edług orzeczenia Sądu Najwyższego z dnia 19 grudnia 1957 r. (wydanego pod 
rządem  ustaw y z dnia 28 m aja 1957 r. — patrz wyżej: przypis 3) decyzja organu 
adm inistracyjnego nie stanowi w tej dziedzinie źródła roszczenia cyw ilnopraw nego 
o zawarcie umowy sprzedaży budynku, którego zainteresow any mógłby dochodzić 
w drodze sądow ej.36

Stanowisko tak ie potw ierdził ostatnio Sąd Najwyższy w w yroku z dn ia 10 paź
dziernika 1977 r. III CRN 98/77 (OSNCP 1978, n r 7, poz. 119), w ydanym  na skutek  
rew izji nadzwyczajnej P rokurato ra  G eneralnego PRL od w yroku Sądu W ojewódz
kiego w Częstochowie. W spraw ie tej Sąd Najwyższy rozważył m.in. „charak ter 
skutków  praw nych w ynikających z decyzji adm inistracyjnej o sprzedaży przez 
Państw o nieruchomości, a w szczególności, czy decyzja ta  rodzi jedynie sku tk i o cha
rak terze  adm inistracyjnopraw nym , czy też cyw ilnopraw nym , a w  związku z tym  — 
czy decyzja organu adm inistracji państw owej o oddaniu terenu państwowego 
w użytkowanie w ieczyste z równoczesnym sprzedaniem  przez Państw o lokalu  
mieszkalnego, jako odrębnej własności, rodzi dla adresata (decyzji adm in istracy j
nej) roszczenia cyw ilnopraw ne o ustanow ienie wieczystego użytkow ania i o sprze
daż lokalu, k tóre mogłyby być dochodzone przed sądem ” (cytat z uzasadnienia w y
roku). W rew izji nadzwyczajnej reprezentow any był pogląd, że decyzja adm in istra
cyjna nie stw arza dla jej adresata upraw nienia zaw arcia umowy, a dla organu 
adm inistracyjnego, k tóry  ją  wydał, obowiązku zaw arcia umowy z adresatem  decy
zji. Sąd Najwyższy zaś, rozpatru jąc om awianą spraw ę, nie podzielił zapatryw ania 
powoda, wyrażonego w odpowiedzi na rew izję nadzwyczajną, że w  spraw ie te j ma 
się do czynienia ze stosunkiem  praw nym  w ykazującym  pełną analogię do konstruk 
cji umowy przedwstępnej. W konkluzji Sąd Najwyższy zajął ostatecznie stanow is
ko, które streszcza się w  następującej tezie:

„Z zasady, iż decyzja adm inistracyjna stanow i konieczną przesłankę do zaw ar
cia um ow y ustanowienia użytkow ania  w ieczystego i sprzedaży dom ów  lub lokali 
m ieszkalnych, nie w yn ika  dla osoby fizycznej, na którą decyzja opiewa, u p ra w 
nienie do dochodzenia w  drodze sądowej zobowiązania Skarbu Państwa do za 
warcia z  nią um ow y notarialnej. Decyzja taka bowiem  nie jest skierow ana na 
bezpośrednie w yw ołanie sku tkó w  praw nych, lecz stanow i jedynie końcow y etap  
fa zy przygotowaw czej."
Stanow isko Sądu Najwyższego jest jurydycznie dostatecznie um otyw ow ane i nie 

sposób nie podzielić jego słuszności.
Z drugiej strony zdarzały się w  praktyce sytuacje, żę właściwy organ  adm in i

stracy jny  jako kon trahen t umowy notarialnej w ystępował do sądu — po zaw ar
ciu umowy notarialnej — o uznanie tej um owy za niew ażną w skutek uchylenia 
ostatecznej decyzji adm inistracyjnej, k tó ra  stanow iła podstawę do zaw arcia um o
wy. W związku z tym  szeroki oddźwięk społeczny i liczne głosy w  piśm iennictw ie 
praw niczym  wywołała uchw ała p e ł n e g o  s k ł a d u  Izby Cywilnej Sądu N aj
wyższego z dnia 25 kw ietn ia 1964 r. III CO 12/64, u ję ta  w następu jącą tezę:

35 j .  i g n a t o w i c z :  O brót n ieru ch o m o śc ia m i m ie jsk im i, rozd zia ł V , ,,Z e s z y ty  P r o b lem o 
w o -A n a lity c zn e  M in. S p ra w ie d liw o śc i” , z. 21, 1971.

36 w  w y ro k u  z d n ia  3 lu teg o  1976 r. (II CR 732/75) S N  w y r a z ił n a s tę p u ją cy  p o g lą d  p ra w n y :  
„ S ą d y  są  z w ią z a n e  nie  t y l k o  s a m y m i  d e c y z j a m i  o r g a n ó w  a d m in i s t r a c j i  w  g r a n ic a ch  u s ta io o -

w y c h  k o m p t e n c j i  t y c h  o r g a n ó w ,  le c z  r ó w n i e ż  d o k o n a n ą  p r z e z  n ie  w  t r y b i e  p r z e w i d z i a n y m  
ar t .  105 k .p .a .  w y k ł a d n i ą  t y c h  d e c y z j i .  W y k ł a d n i a  zaś  w y w o ł u j e  t e n  s k u t e k ,  ż e  d e c y z j a  j u ż  o d  
d a t y  j e j  w y d a n i a  p o s ia d a  t r e ś ć  n a d a n ą  j e j  p r z e z  o r g a n  d o k o n u j ą c y  w y k ł a d n i . ” (O S N C P  1976, 
n r  12, poz .  263).
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„Uchylenie ostatecznej uchw ały prezydium  rady narodowej lub decyzji organu 
do spraw  gospodarki m ieszkaniow ej (obecnie: decyzji naczelnika lub prezydenta 
m iasta albo naczelnika gminy i m iasta — dop. mój — S.M .) po zawarciu um ow y  
sprzedaży nieruchomości na podstawie ustaw y z dnia 28.V.1957 r. o sprzedaży 
przez Państwo domów m ieszka lnych  i działek budowlanych (Dz. U. Nr 31, poz. 
132 (obecnie: na podstaw ie ustaw y o gospodarce terenam i — dop. mój S.M) 
nie pow oduje samo przez się nieważności um ow y; jednakże okoliczności, z po
wodu których uchylenie nastąpiło, mogą mieć znaczenie dla oceny w  św ietle  
prawa cywilnego ważności um ow y sprzedaży lub dopuszczalności uchylenia się 
od sku tkó w  praw nych zaw artego w  niej oświadczenia woli.”

Pełny skład Izby Cywilnej SN nie aprobow ał w  powyższej uchw ale reprezento
wanego przez organy adm inistracji państw ow ej (a także pierw otnie również i przez 
organy sądowe) poglądu uznającego zaw artą umowę sprzedaży za ak t niesam o
dzielny, nierozerw alnie związany z decyzją stanow iącą podstawę do zaw arcia um o
wy, wobec czego późniejsze odpadnięcie tej podstaw y w skutek uchylenia decyzji, 
choćby ostatecznej, pozbawia umowę sprzedaży już z tej przyczyny jej ważności. 
Obszerny kom entarz do om awianej uchw ały SN z dnia 25 kw ietnia 1964 r. n a 
pisali m.in. Ewa i Janusz Ł ętow scy,37 poddając w szechstronnej analizie stosunek 
między aktem  adm inistracyjnym  a opartą  na nim  um ową cyw ilnopraw ną i aprobu
jąc w zasadzie (choć nie bez pewnych zastrzeżeń) stanowisko Sądu Najwyższego. 
Mimo że jednym  z podmiotów transakcji sprzedaży m ienia państwowego jest 
Państw o (jego organ adm inistracyjny), w stosunku tym  zachodzi zupełna równo- 
rzędność stron, tak charakterystyczna dla stosunku cywilnoprawnego. Funkcja de
cyzji adm inistracyjnej kończy się z chw ilą zaw arcia umowy. Jedną z podstawo
wych przesłanek rozstrzygnięcia SN stanow i zasada, „że organ adm inistracji, ucze
stnicząc w  obrocie cywilnym, musi się podporządkować wszelkim rygorom  praw a 
cywilnego, nie jest on więc w  sferze praw a cywilnego jednostką, k tó ra  z ty tu łu  
upraw nień władczych znajduje się w  uprzyw ilejow anej sytuacji wobec innych pod
miotów stosunku praw nego, lecz działa jako strona posiadająca rów ne p raw a” 
(s. 94 pracy powołanej w  przypisie 37). W prawdzie istn ieją  decyzje adm inistracyjne, 
z których mogą wypływać bezpośrednio upraw nienia ich adresatów  o charakterze 
cyw ilnopraw nym , jednakże do rzędu takich decyzji nie należy decyzja o ustanow ie
niu użytkow ania wieczystego i sprzedaży budynku (lokalu) w  przyjętej ustaw ą 
o gospodarce terenam i konstrukcji zbyw ania niektórych rodzajów  m ienia państw o
wego na rzecz osób fizycznych i innych podmiotów. Jednym  z aspektów  uchwały 
Całej Izby Cywilnej SN jest to, że ważność czy wzruszalność umowy sprzedaży 
nieruchom ości państw owej może być zakw estionow ana na zasadach ogólnych, to 
znaczy z powodu jej nieważności ze względu na sprzeczność z praw em  lub zasa
dami współżycia społecznego (art. 58 k.c. — nieważność bezwzględna) bądź też 
z tej przyczyny, że oświadczenie zainteresow anej strony zostało dotknięte w adą 
oświadczenia woli (art. 84—88 k.c. — nieważność względna).

Późniejsze orzecznictwo Sądu Najwyższego konsekw entnie poszło drogą w y
tkn ię tą  przez om ówioną uchwałę Sądu Najwyższego z dnia 25 kw ietn ia 1964 r. Ilu 
stracją  tego stanu rzeczy mogą być tezy dwóch powołanych niżej wyroków Sądu 
Najwyższego.

W w yroku z dnia 17 w rześnia 1974 r. (I CR 168/74) teza w  nim  zamieszczona ma 
treść następującą:

37 J a n u sz  Ł ę t o w s k i  i  Ewa  Ł ę t o w s k a  w  p ra cy  z b io ro w ej pt.: F u n k c jo n o w a n ie  ad m i
n is tra c ji w  ś w ie t le  orzeczn ic tw a , t. I, poz. 8, W arszaw a 1967, W y d a w n ictw o  P raw n icze .
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„U chylenie ostatecznej decyzji adm inistracyjnej po zawarciu um ow y o oddanie 
terenu państw owego w użytkow anie w ieczyste nie powoduje sam o przez się nie
ważności um ow y, okoliczności jednak, z  powodu których nastąpiło uchylenie de
cyzji, mogą mieć znaczenie dla oceny — w św ietle prawa cywilnego  — ważnoś
ci um ow y o przekazaniu terenu w użytkow anie w ieczyste lub dopuszczalności 
uchylenia się cd sku tkó w  praw nych zawartego w  niej oświadczenia woli. Prze
pis crt. 37 ustaw y z dnia 14 lipca 1569 r. o gospodarce terenam i w  miastach 
i osiedlach (jedn. tekst: Dz. U. z  1969 r. Nr 22, poz. 159 z późn. zm .) — jeśli 
chodzi o unormowania w  rozdziale 3 ustaw y, dotyczące oddawania terenów  pań
stw ow ych  w  użytkow anie w ieczyste  — nie zaw iera żadnych w yłączeń ani co 
do gruntów , także tych, które przejęto na własność Państwa z m ocy postanowień  
d ekre tu  z  dnia 26 października 1945 r. o własności i użytkow aniu  gruntów  na 
obszarze m .st. W arszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279), ani co do właściwości orga
nów powołanych w  m yśl przepisów tego rozdziału do podejm ow ania decyzji 
w  przedm iocie przekazania terenu państw owego w  użytkow anie w ieczyste i za 
warcia na tej podstawie stosownej u m o w y .” 38

Wyrok ten  potw ierdza więc, że dyspozycja grun tam i upaństwowionym i na mocy 
dekretu  z dnia 26 października 1945 r. na obszarze {w  granicach z 1945 r.) m.st. W ar
szawy podlega tym  sam ym  regułom , co grunty  państw owe w  innych m iastach.

W innym  zaś w yroku z dnia 20 stycznia 1977 r. IV CR 576/76 39 Sąd Najwyższy 
wypowiedział następujący pogląd:

„Sporządzona na podstawie przepisów o sprzedaży przez Państwo terenów  pań
stw ow ych  zabudow anych dom am i jednorodzinnym i umowa, na podstawie której 
sprzedano osobie fizycznej — z  przekroczeniem  tych  przepisów  — oprócz domu 
jednorodzinnego budynki nie podlegające sprzedaży osobom fizycznym , jest 
niew ażna ty lko  w  części obejm ującej sprzedaż tych budynków , chyba że podział 
terenu dla w yodrębnienia dzia łki zabudow anej dom em  jednorodzinnym  nie m o
że nastąpić. W w ypadku  częściowej ty lko  nieważności um ow y do podziału n ie
ruchom ości położonej w  mieście stosuje się odpowiednio przepis art. 18 ust. 2 
p k t 2 u staw y z dnia 6 lipca 1972 r. o terenach budow nictw a jednorodzinnego  
i zagrodowego oraz o podziale nieruchomości w  m iastach i osiedlach (Dz. U. 
Nr 27, poz. 192)'.”

Pod rządem  nie obowiązującego już art. 41 § 1 przepisów  ogólnych praw a cywil
nego była możliwa tego rodzaju sy tuacja praw na, że jeżeli nieważność dotyczyła 
części czynności praw nej, to niew ażna była cała czynność, chyba że nieważnością 
do tknięta była jedynie nieistotna część czynności. Ograniczenia takiego — jak  w y
wodzi Sąd Najwyższy — nie przew iduje w łaściwy dla oceny zaw artej między stro 
nam i um owy art. 58 § 3 k.c., k tóry  stanowi, że jeżeli nieważnością jest do tkn ię ta  
tylko część czynności, to czynność pozostaje w mocy co do pozostałych części, chy
ba że z okoliczności spraw y wynika, że bez postanowień dotkniętych nieważnością 
czynność nie zostałaby dokonana.

W zw iązku z zaw arciem  ak tu  notarialnego sprzedąży domu lub lokalu m ieszkal
nego w raz "z jednoczesnym  oddaniem  terenu  państwowego w  użytkow anie wieczy
ste należy zwrócić uwagę na tak ie jeszcze momenty.

Stosow nie do § 11 ust. 1 rozporządzenia M inistra G ospodarki K om unalnej z dnia 
18 m aja 1970 r. nabyw ca (osoba fizyczna) pow inien złożyć w  akcie notarialnym  
oświadczenie, że do chwili sporządzenia tego aktu  nie nabył żadnej nieruchom ości

38 O SN C P  1975, nr 10—11, poz. 150.
39 O SN C P  1977, nr 11, poz. 216.
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w  trybie ustaw y o gospodarce terenam i. Otóż może powstać wątpliwość, czy w w y
padku  gdy kontrahentem  umowy są małżonkowie, powinność ta  dotyczy obojga 
m ałżonków (nabycie dokonane przy istnieniu m ajątkow ej wspólności ustawowej). 
Należałoby dać w tym  w ypadku potw ierdzającą odpowiedź.

Innej kw estii zw iązanej z zaw arciem  umowy sprzedaży lokalu dotyczy uchw ała 
S ądu  Najwyższego z dnia 24 m aja 1974 r. III CZP 24/74, zaw ierająca następu jącą 
tezę:

„Właścicielowi lokalu stanowiącego przedm iot odrębnej własności nie p rzysłu 
guje z m ocy ustaw y roszczenie o powiększenie tego przedm iotu przez w łącze
nie do niego pom ieszczeń pom ocniczych (garaży, piwnic), które w  um ow ie o u s ta 
nowienie odrębnej własności lokali (w m ałym  dom u m ieszkalnym ) nie zostały  
zakw alifikow ane jako przynależne do poszczególnych lokali.”

Walor tej uchwały SN polega na tym , że zwraca ona uwagę nabywcom  lokali — 
jako przedmiotów odrębnej własności — na to, aby przy zaw ieraniu um ow y no ta
rialnej nie przeoczyli w ażnych praktycznie okoliczności.

4. C harakterystyczna kolizja stanow isk organów adm inistracji oraz sądów za
znaczyła się w kw estii skutków  naruszenia praw a pierw szeństw a do nabycia od 
Państw a domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego. W edług § 13 ust. 1 roz
porządzenia Rady M inistrów  z dnia 18 m aja 1970 r. (patrz wyżej: przypis 11) 
pierwszeństwo nabycia domów m ieszkalnych przysługuje: 1) osobom zam ieszka
łym  w tych domach w charak terze najem ców lokali, 2) repatriantom , 3) osobom, 
które utraciły własność domu mieszkalnego na skutek  wywłaszczenia. Ponadto 
ust. 3 § 13 tego rozporządzenia stanowi, że jeżeli dom mieszkalny je st adm in istro 
w any przez przedsiębiorstwo górnictw a węglowego, to prawo pierw szeństw a przy
sługuje pracownikom tego przedsiębiorstwa przed wyżej wym ienionym i osobami.

Rozważana była kw estia, jak ie sku tk i w yw iera naruszenie praw a pierw szeństw a 
do nabycia od P aństw a domu lub lokalu mieszkalnego. W orzecznictwie sądowym 
wyrażono zapatryw anie, że nie jest nieważna z samego praw a um ow a zaw arta 
z naruszeniem  pierw szeństw a nabycia domu od Państw a, przysługującego innej 
osobie niż nabywca. Tezę taką sform ułow ał Sąd Najwyższy w orzeczeniu z dnia 
4 października 1962 r. 2 CR 722/62, 40 czyli jeszcze pod rządem  ustaw y z dn ia  28 m a
ja  1957 r. (patrz wyżej: przypis 3), a następnie zajął takie samo stanow isko w  tej 
kw estii w orzeczeniu z dnia 15 m arca 1967 r. III CR 491/66,41 uzasadniając je  n a 
stępująco: , y

„Pominięcie p ierw szeństw a jako ustaw ow ej przesłanki nie pow oduje n iew ażnoś
ci (umowy), gdyż nie przew iduje tego ustawa, a p ierw szeństw o nabycia prawa  
przez jedną osobę nie zaw sze wyłącza nabycie tego prawa przez inną. U w zględ
nienie pierw szeństw a do nabycia nieruchomości należy do czynności przygoto
waw czych w  postępowaniu adninistracyjnym , decyzje więc w  tym  przedm iocie  
mogą być zaskarżane w  tym  stadium  postępowania. Podstawą zaś zawarcia  
um ow y sprzedaży nieruchomości nierolniczej jest prawomocne orzeczenie w ła 
dzy adm inistracyjnej, które ostatecznie rozstrzyga w  kw estii p ierw szeństw a  
kupna."

Tymczasem M inister A dm inistracji, Gospodarki Terenowej i O chrony Środow i
ska w decyzji z dnia 30 stycznia 1978 r. (nr MG — 4/87-K-153/77) orzekł zgodnie 
z wnioskiem  zaw artym  w w ystąpieniu P roku ra tu ry  G eneralnej w ram ach  nadzoru

40 R PE iS 1965, z. i.
41 O SN C P 1967, nr 9, poz. 202.
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zwierzchniego, że odmienne decyzje terenow ych organów adm inistracji państw o/.e j 
I i II instancji, pom ijające pierwszeństwo osoby A jako najem cy budynku na ko
rzyść osoby B zajm ującej w tym  budynku sam owolnie lokal (bez zgody jednostki 
zarządzającej budynkiem ), są nieważne na podstaw ie art. 137 § 1 pkt 2 k.p.a. i pod
legają uchyleniu, jako w ydane bez jakiekolw iek podstawy p raw n ej.42

W kom entarzu  S. Starczew skiej do tej decyzji MAGTiOS czytamy:
„Ponieważ z reguły istnieje więcej chętnych do nabycia nieruchom ości niż ilość 

nieruchom ości przeznaczonych do sprzedaży, powoduje to skargi osób, k tórym  od
mówiono sprzedaży. Obowiązujące przepisy w prow adzają więc pewne rygory w po
staci obow iązku wyznaczania nieruchom ości do sprzedaży, ogłoszenia ich listy, ze
bran ia ofert i ich rozpatrzenia. Dla zapew nienia możliwości realizacji upraw nień  
najem ców  lokali rozporządzenie (patrz  wyżej: przypis 13 — dop. mój S.M.) zobowią
zuje organ adm inistracji do poinform owania ich pisemnie o przeznaczeniu zajm o
w anej przez nich nieruchomości do sprzedaży. W literatu rze przyjm uje się na ogół, 
że przepisy ustanaw iające »drabinkę pierwszeństwa« ustanaw iają d la  objętych 
nią kategorii osób upraw nienia podmiotowe, k tó re  powinny być chronione zarówno 
w postępow aniu adm inistracyjnym , w którym  wyznaczony zostaje nabywca, jak  
i w ew entualnym  postępow aniu sądowym, gdyby organ adm inistracji z narusze
niem pierw szeństw a orzekł o sprzedaży nieruchomości i na podstaw ie tak ie j decyzji 
została zaw arta  umowa notarialna. W praktyce jednak ochrona nie sięga tak  daleko. 
W ynika to  stąd, że Sąd N ajw yższy .w orzeczeniu I  CR 341/69 z dnia 2 kw ietnia 
1970 r. (OSNCP 1971, n r  2, poz. 34) wypowiedział pogląd, iż nabycie nieruchom ości 
państw ow ej »nie jest nieważne z tego powodu, że nabyw cą jest osoba w ym ienio
na w  dalszej kolejności wśród m ających pierwszeństwo do nabycia te j nierucho
mości ¡(§ 16 rozp. RM z dn ia 31 lipca 1957 r. Dz. U. Nr 44, poz. 204) przy jedno
czesnej odmowie sprzedaży osobie zajm ującej wyższą pozycję w śród (wym ienionej) 
kategorii osób«. Na p rak tykę organów  adm inistracji, k tó re  odm aw iają uchylenia 
decyzji naruszającej pierw szeństwo do nabycia nieruchomości (państwowej), ma 
niew ątp liw ie wpływ uchw ała pełnego składu Izby Cywilnej Sądu Najwyższego 
z dnia) kw ietn ia 1964 r. III CO 12/64 (...). W ydaje się, że uchw ała ta  nie po
w inna — bez szczegółowej analizy okoliczności danej spraw y — powodować rezyg
now ania przez prokuratorów  z wnoszenia sprzeciw u ty lko  dlatego, że na podstaw ie 
oczywiście w adliwej decyzji zaw arto już no tarialną umowę sprzedaży. P rzy  w no
szeniu sprzeciwów (w tryb ie  art. 145—149 k.p.a. — dop. mój S.M.) należy mieć na 
uw adze całokształt okoliczności, w  jakich  doszło do w ydania decyzji o sprzedaży 
nieruchom ości państwowej. Nadto w każdym  w ypadku należy w szechstronnie roz
ważyć, czy po ew entualnym  spowodowaniu uchylenia decyzji (w tryb ie  w znow ienia 
postępow ania adm inistracyjnego z przyczyn określonych w art. 127 § 1 lub w  try 
bie nadzoru z przyczyn określonych w art. 137 § 1 k.p.a.) zaistnieją w arunk i do 
w ystąpienia z powództwem o uznanie umowy za nieważną. W arunki zaistnieją np. 
wówczas, gdy decyzja została w ydana w w yniku przestępstw a (...).”

Z konfron tacji poglądów Sądu Najwyższego i MAGTiOS należy w yciągnąć w nio
sek, że sk u tk i pom inięcia pierw szeństw a w  nabyciu od Państw a nieruchom ości po
w inny być likwidowane przede w szystkim  w  toku postępow ania adm inistracyjnego.

5. A rt. 17 ustaw y o gospodarce terenam i norm uje szczególne upraw nienia osób, 
k tóre w  zw iązku z w ojną rozpoczętą w  1939 r. pozostawiły m ajątek  n ieruchom y na 
terenach  nie wchodzących w skład obecnego obszaru Państw a i k tóre na mocy 
umów m iędzynarodowych zaw artych przez PRL m ają otrzym ać ekw iw alent za

42 P o w y ż sza  d ecy zja  M A G TiO S zosta ła  o p u b lik o w a n a  w  o rg a n ie  P ro k u ra tu ry  G en era ln ej  
PR L, „ P r o b lem y  P ra w o rzą d n o śc i” 1978, z. 6, s. 69.
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m ienie pozostawione za granicą. Osobom tym, zwanym  repatrian tam i, zalicza się 
ekw iw alentnie pokrycie opłat za te ren  państw owy otrzym any w  użytkow anie w ie
czyste i ceny sprzedaży położonych na nim budynków  lub lokali (również na poczet 
ceny lokalu w domu wielom ieszkaniowym ). To zaliczenie może nastąpić na pod
staw ie rozporządzenia R ady M inistrów  z dnia 22 grudnia 1976 r . 43 w okresie do 
końca grudnia 1978 r. (najpóźniejszy term in zgłoszenia wniosku przez repatrian ta).

Spośród spraw  zw iązanych z tym  zaliczeniem w artości m ienia nieruchom ego 
pozostawionego za granicą na pokrycie opłat i ceny sprzedaży na szczególną uwagę 
zasługuje określenie podstaw y w artości m ienia pozostawionego za gran icą oraz do
kum entacja uzasadniająca praw o ubiegania się o stosowne zaliczenie w artości tak ie
go mienia.

Co do pierwszej spraw y — § 6 rozporządzenia Rady M inistrów  z dn ia  18 m aja 
1970 r. (dw ukrotnie nowelizowanego; patrz wyżej: przypis 12) stanowi, że w artość 
m ienia pozostawionego za granicą usta la  się na podstaw ie danych stw ierdzających 
rodzaj i rozm iary tego m ienia, stosując w  tym  celu:

1) dla ustalenia w artości budynków  — odpowiednie przepisy rozporządzenia R a
dy M inistrów z dnia 18 m aja 1970 r. w spraw ie sprzedaży przez Państw o budyn
ków z równoczesnym oddaw aniem  działek w użytkow anie wieczyste (patrz wyżej: 
przypis 11);

2) dla ustalenia w artości gruntów  — odpowiednie przepisy o odszkodowaniu, 
zaw arte w ustaw ie z dn ia 12 m arca 1958 r. o 'zasadach i trybie w yw łaszczania n ie
ruchomości. 44

W razie sporu co do praw idłow ego obliczenia w artości m ienia p rzysługują zain
teresow anym  środki p raw ne przewidziane w k.p.a.

Co do dokum entacji potw ierdzającej pozostanie m ienia nieruchom ego za granicą 
(głównie na obszarach należących obecnie do ZSRR), wym aga się, aby zain tereso
w ana osoba przedstaw iła organowi, do którego zgłosiła wniosek o oddanie jej 
w użytkowanie wieczyste te ren u  i o sprzedaż położonego na nim budynku, u rzę
dowy opis mienia nieruchom ego pozostawionego za granicą lub odpis zaśw iadcze
nia odszkodowawczego wydanego przez b. Państw ow y Urząd R epatriacyjny. Organ 
w łaściwy może w uzasadnionych w ypadkach zaliczyć w artość m ienia także na 
podstaw ie innych dokum entów  w ydanych przez organy adm inistracy jne lub  sądy, 
świadczących niew ątpliw ie o pozostawieniu takiego m ienia za granicą.

W związku z zagadnieniem  zaliczania mienia nieruchom ego pozostawionego za 
granicą należy przytoczyć orzeczenie Sądu Najwyższego z dnia 19 stycznia 1966 r. 
II CR 429/65,45 w edług którego przepisy o sprzedaży domów nie uzależniają p raw a 
do zaliczenia takiego m ienia od tego, by rep a trian t ubiegający się o zaliczenie 
był wyłącznym  w łaścicielem  pozostawionego m ienia; praw o to przysługuje każdem u 
współwłaścicielowi do wysokości w artości m ienia odpowiadającego jego udziałowi 
we współwłasności.

V. Ceny sprzedaży domów i lokali mieszkalnych oraz sposób zapłaty należności 
z tytułu nabycia od Państwa nieruchomości w miastach

Na podstaw ie art. 16 ust. 2 Rada M inistrów  w drodze rozporządzenia z dnia 
18 m aja 1970 r. (kilka razy nowelizowanego — patrz wyżej: przypis 11) określiła 
zasady ustalania ceny budynków  i lokali sprzedaw anych przez Państw o osobom

*3 Dz. U. z 1976 r. Nr 41, poz. 241.
44 D z. U. z 1974 r. Nr 10, poz. 64; zm .: Dz. U. z 1974 r. Nr 22, poz. 131 i  z 1975 r . Nr 17, poz. 94.
45 O SP iK A  1967, Z. 8, poz. 175.
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fizycznym i spółdzielniom, w ypadki, w  których cena domów może być ustalona 
według ich w artości użytkowej, sposób spłaty  należności, sposób zaliczenia na 
pokrycie ceny nakładów  poczynionych przez nabywców, a ponadto zasady usta
lania wysokości kosztów eksploatacji, rem ontów  bieżących oraz kapitalnych, ob
ciążających właścicieli lokali stanow iących odrębną własność w budynkach wielo- 
mieszkaniowych, sposób zarządzania takim i budynkam i i w arunk i przeniesienia 
przez nabyw ców  tych lokali ich własności na rzecz osób trzecich.

Obrót nieruchom ościam i państw owym i i praw am i rzeczowymi na nieruchom oś
ciach za w artości dewizowe uregulowało zarządzenie M inistra F inansów  z dnia 
23 czerwca 1973 r . 46 o raz uchw ała nr 42 Rady M inistrów  z dnia 15 lutego 1975 r. 
w  spraw ie oddaw ania w  użytkow anie wieczyste lub sprzedaży terenów  państw o
wych na rzecz cudzoziemców dew izow ych.47

Ze w zględu na obszerne i bardzo szczegółowe uregulow anie spraw  wyceny 
sprzedaży nieruchom ości państw owych w  m iastach, stosowania ulg i um orzeń oraz 
sposobu zapłaty należności Państw a z tego ty tu łu  omówienie regulacji w tych 
spraw ach kw alifikuje się do odrębnego opracowania.

VI. Przywileje i ograniczenia nabywców-osób fizycznych mienia państwowego 
na podstawie ustawy o gospodarce terenami

1. Po podpisaniu umowy notarialnej o oddanie te renu  w  użytkow anie i sprze
daży przez P aństw o określonego budynku lub lokalu mieszkalnego oraz po doko
naniu  stosownych w pisów do urządzonej w  tym  celu księgi w ieczystej nabytej 
nieruchom ości nabywca uzyskuje a trybu ty  właściciela nabytego domu lub lokalu 
m ieszkalnego i użytkow nika wieczystego konkretnego te renu  państwowego. Sto
sownie do art. 140 k,c. nabyw ca-osoba fizyczna może od tej chwili, jako właściciel 
budynku bądź lokalu mieszkalnego, korzystać — w  granicach określonych przez 
ustaw y i zasady współżycia społecznego — z w yłączeniem  innych osób z na
bytego m ienia zgodnie ze społeczno-gospodarczym przeznaczeniem  swego prawa, 
a w  szczególności może pobierać pożytki i inne dochody z rzeczy. Nabywcy 
przysługują też przewidziane w przepisach kodeksu cywilnego środki ochrony 
własności.

W zakresie rozporządzania rzeczą nabyw ca od Państw a domu jednorodzinnego 
lub lokalu mieszkalnego w  m ałym  domu m ieszkalnym  bądź w budynku w ielo- 
m ieszkaniow ym  może:

a) w ynajm ow ać c z ę ś ć  budynku lub lokalu swobodnie osobom trzecim  albo 
— na w arunkach  określonych w art. 24 praw a lokalowego z 1974 r. — w ynająć 
lub oddać do bezpłatnego użytkow ania osobie trzeciej okresowo c a ł y  budynek 
lub lokal,

b) zbyć budynek (w drodze sprzedaży, zamiany) i praw o użytkow ania wieczy
stego na rzecz osoby trzeciej z ograniczeniem , określonym  w  art. 14 ust. 3 ustawy 
o gospodarce terenam i. Co się tyczy lokalu mieszkalnego w  budynku wielomiesz- 
kaniowym , to swoboda jego sprzedaży jest również okresowo ograniczona, według 
bowiem § 22 rozp. RM z dnia 18 m aja 1970 r. (patrz wyżej: przypis 11) w arunkiem  
sprzedaży (ale nie innej czynności rozporządzającej) lokalu  w  dom u wielom iesz- 
kaniow ym  na rzecz osoby trzeciej przed upływ em  5-letniego okresu od dnia na
bycia lokalu  od Państw a jest uzyskanie zgody terenowego organu adm inistracji

46 M. P. z 1973 r. Nr 29, poz. 184 z póżn . zm ian am i.
47 M. P . z 1975 r. Nr 5, poz. 24.
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państw ow ej na skrócenie tego okresu oraz spłata całej ceny sprzedaży bez uwzględ
n ien ia ulg przyznanych w form ie um orzenia kredytow anej części należności.

T rzeba zarazem  zauważyć, że w  razie zbycia przez w łaściciela domu jednorodzin
nego lub lokalu mieszkalnego (jako wyodrębnionego przedm iotu własności), n a 
bytego od P aństw a nie m ają zastosowania przepisy o praw ie pierw okupu, jakie 
z mocy ustaw y o gospodarce te renam i przysługują Państw u. Stosownie bowiem 
do uchwały sk ładu  siedm iu sędziów Sądu Najwyższego z dnia 27 października 
1975 r. III CZP 35/75,18 w pisanej do księgi zasad praw nych, ustawowe prawo 
pierw okupu (wykupu) przew idziane w  art. 29—35 ustaw y o gospodarce terenam i 
nie przysługuje Skarbow i Państw a w  w ypadku przeniesienia przez upraw nionego 
p raw a użytkow ania wieczystego. Zgodnie zaś z art. 235 § 2 k.c. przysługująca 
w ieczystem u użytkownikowi własność budynków  i urządzeń na użytkowanym  
teren ie  (dodajm y też: lokali stanow iących odrębną nieruchomość) jest praw em  
związanym  z użytkow aniem  wieczystym, wobec czego sprzedaż domu lub lokalu 
m ieszkalnego nabytego od Państw a w raz z przeniesieniem  praw a użytkowania 
■wieczystego na rzecz osoby trzeciej (art. 237 k.c.) jest w olna od ustawowego p ier
w okupu. 48 49 50

2. Prawo lokalow e z 1974 r. proklam uje w art. 25 ust. 1 zasadę, że właściciele 
dom ów  jednorodzinnych, domów m ieszkalno-pensjonatow ych i lokali m ieszkal
nych  stanow iących odrębne nieruchom ości (oraz członkowie spółdzielni budow nic
tw a mieszkaniowego) m ają prawo do zam ieszkania w swych domach i lokalach, 
opróżnionych w  całości lub w  części. Dalsze ustępy tegoż art. 25 usta la ją procedurę 
i w arunki, doprow adzające do opróżnienia wspom nianych domów i lokali i zajęcia 
ich przez właścicieli. P rzy ję ta  procedura nie jest w praw dzie łatw a, ale mimo to 
je s t realna i roku je  osiągnięcie celu.

Skoro mowa o praw ie do zam ieszkania w nabytym  od Państw a dom u jednoro
dzinnym  bądź w lokalu m ieszkalnym , to trzeba zarazem  zauważyć, że według 
art. 17 ust. 3 ustaw y o gospodarce terenam i w arunkiem  sprzedaży przez Państw o 
dom u m ieszkalnego osobom, k tórym  przysługuje praw o zaliczenia w artości mienia 
pozostawionego za granicą na poczet ceny sprzedaży, a w którym  to domu znajduje 
się w olny lokal m ieszkalny, jest oddanie przez nabywcę dotychczas zajm owanego 
lokalu mieszkalnego, podlegającego przydziałowi przez organ lokalowy, zakład 
pracy  lub  spółdzielnię budow nictw a mieszkaniowego — do dyspozycji tych jed 
nostek.

3. Art. 15 b ustaw y o gospodarce terenam i przyznaje nabywcom mienia państw o
wego określonego w  art. 12 ust. 1 i 3 oraz w  art. 15 a przyw ilej wyłączenia lokali 
spod publicznej gospodarki lokalam i, co w adaptacji do obecnego stanu prawnego 
oznacza — zgodnie z art. 22 praw a lokalowego z 1974 r. — wyłączenie tak ich  lo
kali spod szczególnego trybu  najm u lokali i  budynków, z zastrzeżeniem  jednak, że 
są one co najm niej w  części zam ieszkiwane przez właścicieli albo przez ich pełno
le tn ie  dzieci lub rodziców.

4. P rzy  przekształceniu najm u w  odrębną własność lokalu nabyw ca uzyskuje 
praw o do zw rotu uiszczonej uprzednio kaucji m ieszkaniowej lub do zaliczenia jej 
na poczet ceny nabycia lokalu.

Lokale m ieszkalne w  domach wielomieszkaniowych nabyte od Państw a przez 
osoby fizyczne nie podlegają podatkowi od nieruchom ości.so

48 O SN C P  1976, nr 4, poz. 65.
49 In teresu ją ce  g lo sy  do  te j  u c h w a ły  SN  o p u b lik o w a li:  T. D y b o w s k i  (,,P a ń stw o  i  P ra

w o ” 1977, nr 1) i J . W i n i a r z  („ N o w e  P r a w o ” 1977, nr 7—8).
50 D z. U . z 1975 r . Nr 45, poz. 229 i  Nr 46, poz. 243.
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5. Stosownie do art. 19 ustaw y o gospodarce terenam i oddaw ane w  użytkow anie 
wieczyste tereny  i znajdujące się na nich budynki (lokale), będące przedm iotem  
sprzedaży przez Państw o, wolne są od wszelkich długów  i ciężarów, chyba że co 
innego w ynika z postanow ień umowy zaw arte z nabywcą.

6. Za czynności notarialne i sądowe dokonyw ane w związku z oddaniem  terenów  
w  użytkow anie wieczyste i sprzedażą położonych na nich budynków  są pobierane 
ulgowe stawki, określone w rozporządzeniu M inistra Sprawiedliwości z dnia 20 m ar
ca 1969 r . 61 (50% zniżki). P rzy sporządzeniu umowy notarialnej o nabycie lokalu  
są w takich w ypadkach pobierane opłaty: 1) za dokonanie czynności no taria lne j,
2) od w pisu praw a użytkow ania wieczystego i własności lokalu, 3) za odłączenie 
lokalu, 4) za druk księgi w ieczystej, 5) opłata no tarialna od wniosku, 6) opłata za 
wypisy umowy notarialnej.

Regulację w  spraw ie prowadzenia ksiąg wieczystych zaw iera rozporządzenie 
M inistra Sprawiedliwości z dnia 3 kw ietn ia 1962 r. w spraw ie ksiąg w ieczystych 
dla terenów  państw owych oddanych w wieczyste użytkow anie i dla budynków  n a  
takich terenach, stanowiących odrębne nieruchomości, o raz w  spraw ie opłat sądo
wych od w niosku o wpis wieczystego użytkow ania i w łasności b udynków .52

7. P raw o użytkowania wieczystego terenu  i położone na nim budynki (lokale) m o
gą być wywłaszczone. Zasady odszkodowania za wywłaszczenie praw a użytkow a
nia wieczystego uregulow ało rozporządzenie Rady M inistrów  z dnia 22 m arca 
1962 r . 53 W ywłaszczenie praw a wieczystego użytkow ania może nastąp ić w  w ypad
kach przewidzianych w art. 3 ustaw y z dnia 12 m arca 1958 r. o zasadach i trybie w y
właszczania nieruchomości. 54

8. Na nabywcy praw o użytkow ania wieczystego i  budynku (lokalu) ciąży obo
wiązek utrzym yw ania w należytym  stanie budynków  i urządzeń pod rygorem  roz
wiązania umowy użytkowania wieczystego i zarządzenia odebrania terenu  (art. 
240—243 k.c.).

*

Insty tucja sprzedaży budynków  i lokali, położonych na terenach państw ow ych, 
stanow i istotny czynnik w  polityce m ieszkaniowej P aństw a. Cechuje ją  dosyć dy
nam iczny rozwój. Przyczynia się ona do rozwoju podstawowych form  własności oso
bistej, poręczanej konsty tucyjnie przez Państw o. Odpowiada ona postanowieniom  
uchw ały Sejm u PRL •z dnia 19 października 1972 r. o perspektyw icznym  progra
mie m ieszkaniow ym ,55 w edług której „obywatele w  coraz szerszym zakresie po
w inni mieć możliwość uzyskania m ieszkań w  form ie własności osobistej przy jed
noczesnym ograniczeniu wszelkich form  reg lam entacji” (ust. I pkt 8 uchwały).

51 Dz. U. z 1969 r. Nr 8, poz. 62.
52 Dz. u. z 1962 r. Nr 29, poz. 134, z 1964 r. Nr 26, poz. 172 i z 1969 r. Nr 8, poz. 62
53 Dz. r  z 1962 r. Nr 26, poz. 118.
54 Dz. t .  z 1974 r. N r 10, poz. 64, nr 22, poz. 131 i z 1975 r. Nr 17, poz. 94.
55 M. P. z 1972 r. N r 48, poz. 258.


