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Czytelnicy zorientowali sie juz chyba, ze celem naszego artykulu jest zachece-
nie kolegéw adwokatéw do czestszego odwiedzania, w imieniu klientéw, instytuc)i
panstwowych podejmujgcych decyzje administracyjne. Sagdzimy, ze powinno byé
réwniez interesujgce stanowisko, jakie w tych sprawach ma przedstawiciel Urzedu
Wojewo6dzkiego w Piotrkowie Tryb. Ot6z dyrektor Wydzialu Spraw Wewnetrznych
tego Urzedu mgr Jan Dobrowolski stwierdzil w swej wypowiedzi aktywny udzial
czlonkéw palestry w sprawach uwlaszezeniowych i w kolegiach do spraw wykroczen.
Ze wzgledu na nowelizacje przepiséw podatkowych i szersze stosowanie oplat
skarbowych jest w tej chwili mniej spraw dotyczacych odwoltain od wymierzonych
podatkéw. Dyrektor Dobrowolski uwaza udzial adwokatéw za bardzo celowy
i potrzebny, szczegbdlnie w sprawach lokalowych, ktére sg nieraz bardzo trudne,
konfliktowe, a strony nie zawsze potrafig same uzasadnié swoje wnioski. Adwokat,
ktéory dobrze zna sprawe i dany dzial prawa administracyjnego, bardzo pomaga
w wydaniu prawidlowej decyzji i przyspiesza postepowanie przez zgromadzenie
materiatu dowodowego oraz przytoczong prawng argumentacje wniosku. Dalo sie
to szczegblnie zauwazyé w sprawach uwiaszczeniowych, w ktérych decyzje orga-
n6éw T instancji byly czesto zmieniane lub uchylane i przekazywane do ponownego
rozpatrzenia przez komisje wojewoddzka wla$nie dzieki odwolaniom opracowanym
przez adwokatéw.

Autorzy uwazaja, ze najwidoczniej przyklad idzie z gory, gdyz podwladni dyr.
Dobrowolskiego oraz inni pracownicy Urzedu Wojewodzkiego czy Urzedu Miasta
w Piotrkowie Tryb. przyjmuja kolegbw adwokatéw uprzejmie i sprawnie.

Konkludujac — uwazamy, ze przede wszystkim w trosce o ochrone praw oby-
wateli adwokaci -powinni prowadzié sprawy administracyjne czesciej, niz to sie
dzieje obecnie, do czego z pewnoScia przyczynia sie nowe przepisy o oplatach
adwokackich. Liczymy réwniez ma utworzenie sadowej kontroli decyzji administra-
cyjnych, co postuluja juz od szeregu lat przedstawiciele nauki prawa, a ostatnio
takze Sejmowa Komisja Wymiaru Sprawiedliwo$ci. Na pewno doswiadczenie zawo-
dowe i wiedza czlonk6w palestry zostang wéwczas w pelni wykorzystane w szeroko
rozumianym interesie spotecznym, takie w dziedzinie prawa administracyjnego.

STEFAN MIZERA

Z problematyki prawnej sprzedazy przez
Panstwo doméw i lokali mieszkalnych w miastach

W artykule przedstawiono instytucje sprzedaty przez Parnstwo domdéw t lokali
mieszkalnych w miastach — w Swietle obecnego stanu prawnego. Poddano
zwieztej analizie podstawy prawne obrotu tego rodzaju nieruchomosctami, okre-
Slono przedmioty majgikowe podlegajqce sprzedaly przez Panstwo, omoéwiono
warunki i tryb nabywania przez osoby fizyczne tego mienia panstwowego oraz
wskazano na uprawnienia ¢ obowiqzki nabywcéw doméw t lokali mieszkailnych,
sprzedawanych w imieniu Skarbu Panstwa przez terenowe organy administraci
panstwowej stopnia podsiawowego. W opracowaniu zamieszczono réwnie: nic-
ktore orzeczenia sqdowe zwiqzane 2z tematem.
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I. Uwagi wstepne

W dziedzinie obrotu nieruchomosciami na obszarze miast (w rozumieniu art. 1
ust. 1 i 2 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach) coraz wiekszy zasieg wykazuja transakcje sprzedazy doméw i lokali
w domach wielomieszkaniowych nalezgcych do Panstwa (stanowiacych wlasnosé
panstwowag). Sprzedaz przez Panstwo tego rodzaju przedmiotéw majatkowych
jest objeta w ostatnich latach dyrektywami narodowych planéw spoleczno-gos-
podarczych. Zbywanie przez Panstwo osobom fizycznym niewielkich obiektéow
budowlanych oraz lokali mieszkalnych w panstwowych domach wielomieszkanio-
wych jest zé wzgledow gospodarczych w pelni uzasadnione, a spolecznie — wielce
pozadane. Niektére bowiem rodzaje zashbbéw mieszkaniowych kwalifikuja sie
bardziej do eksploatacji przez obywateli anizeli przez panstwowe jednostki ad-
ministracyjne gospodarki mieszkaniowej. Zreszta réine przestanki spowodowaty,
ze Panstwo bylo i jest zainteresowane w przenoszeniu na wiasnosé os6b fizycz-
nych okres$lonych obiektéw budowlanych.

Retrospektywnie biorge, pierwszy akt ustawodawczy w tej materii, a mianowi-
cie dekret z dnia 6 grudnia 1946 r. o przekazywaniu przez Panstwo mienia nie-
rolniczego na obszarze Ziem Odzyskanych i b. Wolnego Miasta Gdanska,! mial na
wzgledzie przede wszystkim sprawe indywidualnego osadnictwa miejskiego i usta-
bilizowania warunk6éw zyciowych ludno$ci osiadlej na Ziemiach Zachodnich i P6i-
nocnych. Nastepne akty ustawodawcze, nacechowane gléwnie motywami natury
pragmatycznej, zmierzaly do oddania w rece obywateli takich obiektow budo-
wlanych, ktére pozostajac w administracji panstwowych jednostek sprawialy
wiele klopotéw i wymagaly niewspoéimiernie duzych nakladéw na ich utrzymanie
i naprawy. Kolejno wiec obowigzywaly w tej materii: 1) dekret z dnia 10 grudnia
1952 r. o odstepowaniu przez Panstwo nieruchomego mienia nierolniczego na
cele mieszkaniowe oraz na cele budownictwa indywidualnych doméw jednorodzin-
nych,? a po jego uchyleniu — 2) ustawa z dnia 28 maja 1957 r. o sprzedazy
przez Panstwo doméw mieszkalnych i dzialek budowlanych.? Ten ostatni akt
ustawodawczy utrac.t moc obowigzujacg z dniem 25 kwietnia 1969 r. na podstawi:
przepisu art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 19 kwietnia 1969 r. o zmianie ustawy o gos-
podarce terenami w miastach i osiedlach.4 Trzeba zaznaczyé, ze stosownie do
przepisu art. 41 (obecnie: art. 40) ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach’ prawa nabyte i istniejace w dniu wejscia
w zycie tej ustawy na podstawie trzech powolanych wyzej aktéw ustawodawczych
(tj. dekretébw z grudnia 1946 r. i z grudnia 1952 r. oraz ustawy z maja 1967 r.),
a ustanowione co do gruntdw na rzecz innych jednostek niz panstwowe, staly
sig¢ prawem uzytkowania lub prawem uzytkowania wieczystego. Nastapilo bowiem
w tej drodze przeksztalcenie praw nabytych do gruntéw wedlug poprzednio obo-
wigzujacych rezyméw prawnych (wlasno$¢ czasowa, prawo zabudowy, prawo wie-
loletniej dzierzawy lub uzytkowania gruntu) w uprawnienia wedlug nowego stanu
prawnego, w wyniku czego uprawnione osoby fizyczne uzyskalty prawo do gruntu
na warunkach uzytkowania wieczystego, budynki zas przeszly — po ich nabyciu
-— na wilasno$¢ tych oséb w rozumieniu przepiséw kodeksu cywilnego. Blizsze

Dz. U. z 186 r. Nr 71, poz. 289 i z 1947 r. Nr 66, poz. 410.
Dz. U. z 1952 r. Nr 49, poz, 326,

Dz. U. z 1957 r. Nr 31, poz. 132 i Nr 41, poz. 192.

Dz. U. z 1969 r. Nr 11, poz. 80.

Dz. U, z 1981 r, Nr 32, poz. 159.
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okreslenie zasad i trybu tego przeksztalcenia nastgpilo w rozporzadzeniu Ministra
Gospodarki Komunalnej z dnia 26 stycznia 1962 r. w sprawie zmiany niektérych
praw do gruntu na prawo wieczystego uzytkowania lub uzytkowania.®

Ustalone przepisami ustawy z dnia 19 kwietnia 1969 r., o ktérej byla wyzej
mowa, regulacje prawne wprowadzily nowe podstawy i zasady zbywania budyn-
k6w i gruntéw panstwowych w miastach na rzecz oséb fizycznych i spéidzielni
budownictwa mieszkaniowego. Z kolei nastepna nowelizacja ustawy o gospodarce
terenami w miastach, dokonana ustawa z dnia 6 lipca 1972 r.” rozszerzyla rodzaje
mienia panstwowego podlegajgcego sprzedazy przez Panstwo.

II. Podstawy prawne w zakresie sprzedazy domoéw i lokali mieszkalnych
w miastach

Obecnie ustawowg podstawe do sprzedazy przez Panstwo budynkéw i lokali
mieszkalnych w domach mieszkaniowych stanowia przepisy rozdzialu 3 ustawy
o gospodarce terenami w miastach i osiedlach w jej brzmieniu ustalonym obwie-
szczeniem Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 7 lipca’ 1969 r.8 ze zmianami,
wynikajgcymi z ustawy z 6 lipca 1972 r.? Ponadto kwestii sprzedaiy przez Pan-
stwo doméw i lokali mieszkalnych dotycza art. 4 i art. 62 ustawy z dnia 10 kwiet-
nia 1974 r. — Prawo lokalowe.® W odniesieniu do nabywcéw-os6b fizycznych
przepisy wspomnianych aktéw ustawodawczych pozostaja w Scistym zwiazku
z przepisami kodeksu cywilnego, zwlaszcza z art. 132—138 o wilasnosci osobiste]j
(ktérej przedmiotem moga byé, w mys$l art. 133 k.c., m.in. dom jednorodzinny
lub lokal mieszkalny stanowigcy odrebna nieruchomo$é) oraz art. 232—243 o uzyt-
kowaniu wieczystym.

Do grupy przepisOw wykonawczych do wzmiankowanych wyzej aktéw usta-
wodawczych w dziedzinie sprzedazy przez Panstwo doméw i lokali mieszkalnych
zaliczy¢ nalezy:

1) rezporzadzenie Rady Ministréw z dnia 18 maja 1970 r. w sprawie sprzedazy
przez Panstwo budynkéw z réwnoczesnym oddawaniem dzialek w uzytkowanie
wieczyste; 11

2) rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 18 maja 1970 r. w sprawie zaliczenia
warto$ci mienia nieruchomego pozostawionego za granicg na pokrycie optat z ty-
tulu uzytkowania wieczystego terenu i ceny sprzedazy polozonych na nim bu-
dynkow; 12

3) rozporzadzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 18 maja 1970 r.
w sprawie trybu oddawania’ w uzytkowanie wieczyste terenéw panstwowych
i sprzedazy polozonych na nich budynkow; 18

4) rozporzadzenie Rady Ministr6w z dnia 26 czerwca 1974 r. w sprawie wy-
konania niektérych przepiséw prawa lokalowego; 14

6 Dz. U. z 1962 r. Nr 15, poz. 67.
7 Dz. U. z 1972 r. nr 27, poz. 183,
8 Dz. U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159.
8 Patrz: przypis 7.

10 Dz. U. z 1974 r. Nr 14, poz. 84.

1t 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.

U
U
18 Dz. U. z 1970 r. Nr 13, poz. 120; zm. Dz, U. z 1972 r. Nr 51, poz. 331.
14 Dz. U. z 1974 r. Nr 26, poz. 152,
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5) zarzadzenie Ministra Gospodarki Komuralnej z dnia 13 wrze$nia 1972 r.
w sprawie sprzedazy przez Panstwo niektérych doméw jednorodzinnych, lokali
w malych domach mieszkalnych i w domach wielomieszkaniowych z réwno-
czesnym oddawaniem dzialek w uzytkowanie wieczyste; 15

6) rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 18 maja 1970 r. w sprawie odda-
wania nieruchomo$ci, ktore przeszly na wilasno$§é Panstwa wskutek wyjazdu po-
przednich wtlascicieli z kraju, cztonkom ich rodzin; 18

7) rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 3 kwietnia 1962 r. w spra-
wie ksigg wieczystych dla terendéw panstwowych oddanych w wieczyste uzytko-
wanie i dla budynkéw na takich terenach, stanowigcych odrebne nieruchomosci,
oraz w sprawie oplat sgdowych od wniosku o wpis wieczystego uzytkowania
i witasnosci budynku; 17 R

8) rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 10 stycznia 1948 r, o spo-
sobie ujawniania w ksiedze wieczystej prawa odrebnej witasnosci lokali i innych
praw rzeczowych na tych lokalach. 8

W tematycznym zwigzku z wymienionymi aktami normatywnymi pozostaje
uchwala nr 80 Rady Ministréw z dnia 6 kwietnia 1974 r. w 'sprawie wydzierza-
wiania stanowigcych wlasno$é Panstwa doméw jednorodzinnych i lokali w malych
domach mieszkalnych, 19

III. Okreslenie przedmiotow majatkowych peodlegajacych sprzedazy przez Panstwo

1. Po kilku zmianach wprowadzonych w ubieglych latach do ustawy z dnia
14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach — obecnie moze
nastgpi¢ sprzedaz przez Panstwo nastepujacych budynkéw:

a) doméw jednorodzinnych,

b) matych doméw mieszkalnych,

c¢) domdéw wielomieszkaniowych, przez ktére rozumie sie domy nie zaliczone
do doméw jednorodzinnych i malych doméw mieszkalnych.

d) budynkéw mieszkalno-pensjonatowych,
e) budynk6w przeznaczonych na pomieszczenia warsztatéw rzemie$lniczych,
f) budynkéw zwiazanych z gospodarstwem rolnym.

Taki wykaz rodzajéw mienia, stanowigcego wlasnosé Panstwa i dopuszczonego
przez ustawodawce do sprzedazy, ustala znowelizowany art. 12 ust. 1 ustawy
0 gospodarce terenami.® Ponadto — stosownie do art. 15-a tej ustawy (wprowa-
dzonego do jej tekstu przez ustawe z dnia 6 lipca 1972 r.2) — w domach wielo-
mieszkaniowych stanowigcych wiasnosé Panstwa moga byé wyodrebnione poszcze-
gblne samodzielne lokale i sprzedawane najemcom tych lokali jako przedmiot
wlasnosci z jedneczesnym oddaniem im w uzytkowanie  wieczyste ulamkowej
czeSci terenu, na ktérym polozony jest budynek. W wypadkach takich cze$é¢ bu-
dynku i inne urzgdzenia, ktére nie sluig wylacznie do uzytku wiaécicieli poszcze-

15 M. P. z 1972 r. Nr 45, poz. 249.

18 Dz, U. z 1970 r. Nr 13, poz. 118.

17 Dz. U. z 1962 r. Nr 29, poz. 134; zm.: Dz. U. z 1564 r. Nr 26, poz. 172 i z 1969 r. Nr §,
poz. 62.

18 Dz. U. z 1948 r. Nr 3, poz. 22.

19 M. P. z 1974 r. Nr 13, poz. 81.

20 Tak bedzie nazywana dalej ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w mia-
stach i osiedlach.

21 Patrz: przypis 7.
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g6lnych lokali, stanowig wspolwlasnosé¢ wiascicieli lokali w czeéciach utamkowych
odpowiadajgcych stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytko-
wej calego budynku. W tym samym réwniez stosunku okre§la sie ulamkowg cze§é
terenu oddawanego w uzytkowanie,wieczyste nabywcy lokalu.

Nalezy dodaé, ze tej samej materii dotyczy réwniez przepis art. 4 ust. 1 wy-
danej p6iniej ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. — Prawo lokalowe (patrz wyzej:.
przypis 10), ktéry stanowi, ze w domach stanowigcych wlasno$¢ Panstwa moze
nastapié wyodrebnienie wlasno$ei wszystkich lub niektérych samodzielnych lokali
mieszkalnych, jezeli wlasno§¢ poszczegdlnych lokali zostanie przeniesicna na rzecz
os6b fizycznych. Pozornie mogloby sie wydawaé, Ze niepotrzebnie uregulowano
w dwoch ustawach te sama kwestie. Jednakze zachodzi pewna réznica sformulo-
wan w art. 15a ustawy o gospodarce terenami i w art. 4 ust. 1 prawa lokalowego
(aktu podZniejszego), co wskazuje na to, Ze regulacja w prawie lokalowym ma
szczegblny zwiazek ze statusem prawnym wtascicieli lokali mieszkalnych, stano-
wiacych odrebne nieruchomosci, w systemie szczegblnego trybu najmu lokali
i budynkéw (art. 22 ust. 1 pkt 2 prawa lokalowego).

2, Techniczno-budowlane powigzanie budynkéw mieszkalnych (i innych) z grun-
tem przesadza o tym, Ze jednoczesnie ze sprzedaza doméw i lokali mieszkalnych
przez Panstwo musi by¢é unormowana tres¢ prawa do gruntu panstwowego, na
ktérym sprzedawane domy lub lokale sg wizniesione lub si¢ znajduja. W my$l art.
3 ust. 1 ustawy o gospodarce terenami tereny panstwowe w miastach moga byé
oddawane osobom fizycznym (tudziez spéldzielniom budownictwa mieszkaniowego)
jedynie w uzytkowanie wieczyste. Tym samym wiec jednocze$nie ze sprzedaig
przez Pan'stwo budynku (lub lokalu mieszkalnego) nastepuje oddanie witascicielowi
domu lub lokalu mieszkalnego zwigzanego z nim $ci§le gruntu (tzw. dzialki przy-
domowej lub gruntu pod budynkiem) w uzytkowanie wieczyste terenu, przy czym
to uzytkowanie wieczyste terenu panstwowego podlega przepisom tytulu II ksiegi
drugiej kodeksu cywilnego i przepisom ustawodawstwa o gospodarce terenami
(np. w zakresie oplat na rzecz Panstwa za oddanie terenu w uzytkowanie wie-
czyste). Tego rodzaju konstrukcja prawna rozszerzyla pojecie ,klasycznej” nieru-
chomo$ci (grunt nie zabudowany lub grunt z budynkiem jako jego cze$cig skladowa)
w rozumieniu art. 46 kodeksu cywilnego. W rezultacie wiec sprzedazy przez
Panstwo doméw i lokali mieszkalnych osobom fizycznym (spéldzielniom budo-
wnictwa mieszkaniowego) powstajg ,nieruchomosci budynkowe” bgdZz ,nierucho-
mosci lokalowe”, podlegajace odrebnym wpisom do ksigg wieczystych (ten ostatni
rodzaj, tj. nieruchomos$é lokalowa, wywodzi zresztg swédj byt prawny z ustawo-
dawstwa miedzywojennego, a mianowicie z rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypo-
spolitej z dnia 24 paidziernika 1934 r. o wilasnosci lokali — Dz. U. Nr 94, poz.
848; ten akt ustawodawczy zostal uchylony na mocy art. V pkt 1 przepisbw wpro-
wadzajacych kodeks cywilny). 2

3. Ustalajgc rodzaje budynkéw do sprzedazy przez Panstwo na rzecz o0séb
fizycznych (i spéidzielni budownictwa mieszkaniowego), ustawa o gospodarce te-
renami sama nie okre§lita cech prawnych tych obiektéw budowlanych i tylko
wskazata (art. 12 ust. 2), ze okre§lenie tego rodzaju doméw, jak np. domu jedno-
rodzinnego, malego domu mieszkalnego i budynku mieszkalno-pensjonatowego,
zawarte jest w przepisach o wylgczeniu spod publicznej gospodarki lokalami
doméw jednorodzinnych oraz lokali w domach spétdzielni mieszkaniowych. To ode-

22 Dz, U, z 1964 r. Nr 16, poz. 94,
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slanie do innych przepis6w odnosito sie¢ do ustawy z dnia 28 maja 1957 r. o wylgcze-
niu spod publicznej gospodarki lokalami doméw jednorodzinnych i lokali w domach
sp6ldzielni mieszkaniowych, 28 ktéra stracita moc z dniem 1 sierpnia 1974 r. po wejs-
ciu w zycie prawa lokalowego z 1974 r. Od tego czasu blizsze okreslenie wymienio-
nych wyzej doméw znajduje sie w prawie lokalowym i w wydanym na jego podsta-
wie rozporzadzeniu Rady Ministré6w z dnia 26 czerwca 1974 r. w sprawie wykonania
niektérych przepiséw prawa lokalowego.?? Cechy prawne wspomnianych wyzej
trzech rodzajow doméw okres§la ogédlnie art. 3 prawa lokalowego, a bardziej szcze-
gblowo, zwlaszcza co do wielkosci powierzchni uzytkowej takich domoéw, §§ 1—5
powotanego rozporzadzenia Rady Ministréw.

Liczac sie z technicznymi cechami wielu budynkéw w istniejacych zasobach
mieszkaniowych, ustawodawca dopuscil mozliwo$é sprzedazy przez Panstwo obiek-
tow budowlanych, przekraczajgcych obowigzujace normatywy powierzchniowe prze-
widziane dla doméw jednorodzinnyvch, lokali w matych domach mieszkalnych i do-
mach wielomieszkaniowych oraz budynkéw mieszkalno-pensjonatowych, udzielajac
w tej mierze stosownego upowaznienia Ministrowi Gospodarki Terenowej i Ochro-
ny Srodowiska do okreslenia, jakie budynki i lokale moga byé sprzedawane pomi-
mo przekroczenia normatywnych powierzchni uzytkowych. W my$l zarzadzenia
z dnia 15 wrzesnia 1972 r. (patrz wyzej: przyp. 15) moga by¢é przeznaczone do sprze-
dazy — od 30 wrze$nia 1972 r. — réwniez:

1) domy jednorodzinne:

a) obejmujace jeden lokal mieszkalny niezaleznie od jego powierzchni i liczby

izb, lub

b) obejmujace wiecej niz jeden lokal mieszkalny, jezeli lokale te zajmowane sa

przez pelnoletnie osoby spokrewnione lub bliskie nabywcy;

2) lokale w matych domach mieszkalnych i w domach wielomieszkaniowych,
ktérych powierzchnia uzytkowa jest wieksza niz 110 m? lub ktdérych liczba izb jest
wieksza niz 5, jezeli uklad funkcjonalny lub inne uzasadnione wzgledy przemawia-
ja za ich sprzedazg. Wypada zarazem zaznaczyé, ze wilasciciele takich budynkéw
i lokali sprzedanych przez Panstwo korzystaja na réwni z wiascicielami doméw
i lokali 0 powierzchniach normatywnych okreslonych w rozporzadzeniu Rady Mi-
nistréw z dnia 26 czerwca 1974 r. (patrz wyzej: przypis 24) z przywileju wylacze-
nia tych doméw i lokali spod szczegélnego (administracyjnego) trybu najmu, jezeli
co najmniej w cze$ci sg one zamieszkiwane przez wilascicieli albo przez ich peino-
letnie dzieci lub rodzicéw. ,Ponadnormatywne” domy i lokale moga byé przezna-
czone do sprzedazy, chociazby obejmowaly lokale uzytkowe nie wykorzystane przez
nabywcéw. )

Wymienione w art. 12 ust. 1 ustawy o gospodarce terenami budynki Panstw»
sprzedaje wraz z przynaleznymi do nich zabudowaniami gospodarczymi, a lokale
w domach wielomieszkaniowych — wraz z przynaleznos$ciami do tych lokali (np.
komérki piwniczne) oraz ewentualnie z garazem (wbudowanym lub wolno stoja-
cym na tej samej nieruchomosci), jezeli byl on uprzednio uzytkowany przez na-
bywce. Sprzedawane moga byé zaréwno domy zamieszkane (réwniez przez osoby
trzecie wobec nabywcy), jak i domy nowo wybudowane i nie oddane jeszcze do
uzytku. Natomiat co sie tyczy samodzielnych lokali mieszkalnych w domach wielo-
mieszkaniowych, majacych stanowi¢ po ich nabyciu przedmict odrebnej wlasnosci,
to moga by¢ one sprzedawane jedynie zamieszkalym w nich najemcom. Nalezy
zauwaziy¢ przy tym, ze od dnia zlozenia wniosku przez najemce o nabycie na
wlasnosé lokalu w domu wielomieszkaniowym, podlegajacym szczegdlnemu trybowi

28 Dz. U, z 1957 r. Nr 4, poz, 228 i z 1972 r. Nr 27, poz. 193.
24 Dz. U, z 1974 r. Nr 26, poz, 152.
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najmu, az do czasu jego rozstrzygniecia nie moga by¢é wydawane decyzje admini-
stracyjne co do dysponowania tym lokalem. %

Uprzedzajac dalszy tok naszych rozwazan, trzeba tu zwrécié uwage na sytuacje
prawng oséb zajmujgcych domy lub lokale, ktére zostaty sprzedane nabywcom przez
Panstwo. Otdéz nabywey doméw lub lokali od Panstwa podejmujg nieraz dziatania
(w blednym przekonaniu, ze upowaznia ich do tego uzyskany tytut wiasnosci)
zmierzajgce do oprédzinienia przez dotychczasowych najemcéw (czlonkéw ich rodzin)
nabytych doméw i lokali i w razie powstania sporéw kierujg takie sprawy na
droge sadowa lub administracyjng. Nalezy w zwiazku z tym przytoczy¢é tu uchwaly
Sadu Najwyzszego, ktéry w takich wlasnie sytuacjach wyrazit poglady prawne
zawarte w nastepujacych dwéch tezach:

1) ,,Osobie uprawnionej na podstawie decyzji o przydziale do zajmowania wraz

z najemcq lokalu przystuguje ochrona przewidziana w art. 61 ust. 1 prawa
lokalowego takze woéwczas, gdy najemca lokalu lub domu jednorodzinnego
nabyt wlasno$é” (uchwata z dnia 18 maja 1977 r. III CZP 36/77). 6

2) ,,Przepis art. 61 wust. 1 prawa lokalowego wyltqcza dopuszczalno$é Zzgdania
wtadciciela domu jednorodzinnego, aby najemca, ktéry zajmuje w tym domu
lokal na podstawie decyzji o przydziale, wydat mu czedé tego lokalu stano-
wiqceq nadwyzke ponad przystugujgeq majemcy w my$l obowigzujqcych prze-
pisow powierzchni¢ normatywng” (uchwala z dnia 18 czerwca 1976 7.
III CZP 27/76). 27

Obie tezy potwierdzajg jednoznacznie zakres ochrony, jaka przystuguje najemcom
doméw lub lokali sprzedanych przez Panstwo innym osobom, i wskazuja zarazem,
ze rozwigzanie stosunku najmu z nimi przez wlascicieli moze nastapi¢ tylko wtedy,
gdy zachodzg przyczyny uzasadniajgce wypowiedzenie najmu bez zachowania obo-
wigzujacych terminéw. Jezeli przyczyny takie nie zachodza, to istniejgcy stosunek
najmu podlega ochronie z mocy art. 61 ust. 1 prawa lokalowego, a dla wlasciciela
pozostaje otwarta — w celu doprowadzenia do opréznienia domu lub lokalu — je-
dynie droga przewidziana w art. 25 prawa lokalowego.

4. Poza sprzedaza przez Panstwo doméw lub lokali, wskazanych w art. 12 ust. 1
i art. 15a ustawy o gospodarce terenami, wraz z jednoczesnym oddaniem ich na-
bywcom w uzytkowanie wieczyste dzialki przydomowej badi ulamkowej czesci
terenu przydomowego, istnieja budynki, ktére nie podlegaja sprzedazy, ale ktére
moga by¢ oddane wieczystemu uzytkownikowi terenu réwniez w uzytkowanie wie-
czyste albo ktbére moga byé wydzierzawione.

W pierwszym wypadku uzytkownik wieczysty terenu i budynku oraz innych
urzadzen, znajdujacych sie na terenie — na podstawie art. 12 ust. 4 ustawy o gos-
podarce terenami — uiszcza opr6cz oplaty za uzytkowanie wieczyste terenu (wediug
stawek okre$lonych w uchwale nr 105 Rady Ministrow z dnia 22 marca 1962 r. 28)
oplate roczng za uzytkowanie wieczyste budynkéw. Ponadto cigzy na takim uzyt-
kowniku wieczystym obowiazek utrzymania budynku i urzadzen w nalezytym sta-

nie zgodnie z przepisami prawa budowlanego, wedlug ktérego jest on uwazany za
zarzadce budynku.

25 Patrz § 8 ust. 7 rozporzadzenia powolanego w przypisie 13. Por, tez. J. Frgckowiak:

Przeksztalcenie najmu w odrebna wlasno$é lokalu i zwigzane z tym skutki prawne, , Palestra’”
1974, nr 4,

26 OSNCP 1978, nr 2, poz. 22,
27 OSNCP 1977, nr 17, poz. 107.
28 M. P. z 1969 r. Nr 3, poz. 33 i z 1970 r. Nr 20, poz. 166
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Natomiast przedmiotem wydzierzawienia osobom fizycznym moga by¢ stanowiace
wlasnosé Panstwa domy jednorodzinne lub lokale w domach mieszkalnych (odpo-
wiadajacych pod wzgledem wielkoSci malym domom mieszkalnym), ktére sa polo-
zone na terenach przeznaczonych w planie (miejscowym) zagospodarowania przes-
trzennego na inne cele niz budownictwo jednorodzinne albo ktére z innych przyczyn
nie mogg byé sprzedane. Tryb i warunki wydzierzawiania takich budynkéw okre-
§lila uchwatla nr 80 Rady Ministréw z dnia 6 kwietnia 1974 r. (patrz wyzej: przy-
pis 19), przy czym czynsz dzierzawny za dom badz lokal i dziatke przydomows zo-
stal ustalony w tejze uchwale za caly okres dzierzawy w wysokosci symbolicz-
nej 1 zi

Na obszarze gmin nie wlaczonych do planéw zagospodarowania przestrzennego
graniczgcych z nimi miast mogg byé — stosownie do art. 41 ust. 2 ustawy o gospo-
darce terenami — sprzedawane osobom (izycznym grunty zabudowane budynkamij
wymienionymi w art. 12 ustawy oraz grunty przeznaczone pod budowe takich bu.
dynkéw (nieruchomosci nierolnicze). Przepis ten nie ma jednak zastosowania do
terené6w budowlanych wyznaczonych — stcsownie do przepiséw ustawy o terenach
budowlanych — na obszarach wsi.

Szczegblny tryb nabycia wiasnosci .-doméw jednorodzinnych i malych doméw
mieszkalnych od Panstwa zostal ustalony w art. 46 ustawy o gospodarce terenami.
Stosownie do tego przepisu ,0soby, ktére wladaja terenami panstwowymi prze-
znaczonymi pod budowe doméw jednorodzinnych (malych domoéw mieszkalnych)
i budynkami mieszkalnymi odpowiadajacymi warunkom art. 12 ust. 1 pkt 1 i 2,
objetymi uchwatami b. zwiazké6w samorzadu terytorialnego o sprzedazy lub zamia-
nie tych nieruchomosci na rzecz tych osob, stajg sie z mocy prawa (podkresl
moje — S.M.) wlascicielami tego mienia po dokonaniu rozliczenia z Panstwem
w zwigzku z przej$ciem tego mienia na wiasncéé tych os6éb. Uprawnienie to stuzy
rowniez spadkobiercom tych os6b.” Dokument stwierdzajacy dokonanie rozliczenia
w trybie urzedowo okreslonym stanowi podstawe do przepisania tytulu wlasnosci
w ksiegach wieczystych.

Analogiczny charakter ma réwniez dyspozycja art. 47 ustawy o gospodarce te-
renami, z tg tylko réznicg, ze chodzi w nim o mienie nierolnicze, ktérego zbycie na-
stapilo na podstawie prawomocnych orzeczen b. komisji osadnictwa nierolniczego
lub orzeczen b. prezydiéw rad narodowych, wydanych w wykonaniu dekretu z dnia
6 grudnia 1946 r. (patrz wyzej: przypis 1).

Oba powyzsze przepisy (art. 46 i art. 47), zamieszczone w rozdziale 7 ustawy
o gospodarce terenami (,,Przepisy przejsciowe i koncowe”), mialy na celu catkowite
uporzadkowanie stanéw wladania nieruchomosciami miejskimi bedacymi w rekach
os6b fizycznych.

IV. Warunki i procedura w zakresie sprzedaiy przez Panstwo domow
i lokali mieszkalnych

1. Z zalozeh ochrony mienia panstwowego (ogélnonarodowego) wynika, ze ,,zby-
cie nieruchomos$ci bedacej mieniem ogoélnonarodowym jest dopuszczalne i wazne
wylacznie w tych wypadkach, gdy dokonane zostaje na podstawie przepisu nor-
mujacego takie zbycie.”  Nalezy jednoczesénie zgodzi¢ sie z wyrazonym w pis-

29 Por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 29 pasdziernika 1960 r. 4 CR 680/59, OSPiKA
1962, poz. 118,
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miennictwie pogladem,® ze ,wyliczenie rodzaju budynkéw, ktére moga byé sprze-
dawane przez Panstwo, jest (w art. 12 ust. 1) wyczerpujace. Zadne inne budynki
nie wymienione w art. 12 (ust. 1) ustawy o gospodarce terenami (..) nie moga by¢
sprzedawane z tym skutkiem, ze beda one stanowily wlasnosé odrebng od wias-
nosci placu, na ktérym sie znajduja (np. pawilony handlowe lub lokale przezna-
czone na sklepy).”

Poza tymi ograniczeniami przedmiotowymi przepisy o sprzedazy przez Panstwo
doméw i lokali mieszkalnych okres$lajg jednocze$nie krag pcdmiotéw, ktére moga
nabyé okreslone rodzaje budynkéw i lokali.

Sposréd budynké6w wymienionych w art. 12 ust. 1 ustawy o gospodarce tere-
nami nie moga by¢é sprzedawane osobom fizycznym jedynie domy wielomieszka-
niowe, gdyz tego rodzaju budynki moga nabyé jedynie spéldzielnie budownictwa
mieszkaniowego. Osoba fizyczna moze nabyé¢ tylko jeden dom jednorodzinny lub je-
den lokal w malym domu mieszkalnym. Liczba osdéb nabywajgcych maty dom
mieszkalny nie moze byé mniejsza od liczby lokali mieszkalnych w nabywanym bu-
dynku (maksimum 4 lokale), lokale zas§ w takim domu mieszkalnym sa sprzeda-
wane na odrebng wilasno$§¢ nabywcé4w (a nie na ich wspo6lwlasnos¢). Jezeli zas
chodzi o lokale w panstwowych domach wielomieszkaniowych to mogg je naby¢
wylgcznie te osoby, ktére je zajmujg na podstawie stosunku najmu; w wyniku
wiec nabycia lokalu w domu wielomieszkaniowym nastepuje przeksztalcenie do-
tychczasowego stosunku najmu w odrebna wlasnosé lokalu. Nie mogg by¢ sprze-
dawane lokale mieszkalne w domach wielomieszkaniowych nie wynajete. Jezeii
samodzielny lokal mieszkalny jest zajmowany przez kilku najemcéw (tzw. wspol-
nota lokalowa powstata wskutek wydania kilku decyzji o przydziale czesci lokalu),
to wowczas nabycie jego stanie sig mozliwe dopiero wtedy, kiedy pozostanie w nim
jeden najemca, choéby jego uprawnienia z mocy decyzji o przydziale dotyczyly
tylko cze$ci lokalu.

Nic nie stoi na przeszkodzie nabyciu lokali w malym domu mieszkalnym np. przez
rodzicow i ich pelnoletnie dzieci. Nie ma tez ustawowego zakazu nabycia od Pan-
stwa domu jednorodzinnego lub samodzielnego lokalu mieszkalnego przez osobe,
ktéra w innej drodze (od innej osoby) nabyla juz uprzednio taki dom lub lokal
(w tej samej lub innej miejscowosci) albo odziedziczyla tego rodzaju mienie; co
najwyzej w sytuacji takiej znajdzie zastosowanie przepis art. 23 prawa lokalowego
z 1974 r.

2. Tryb sprzedazy przez Panstwo doméw i lokali mieszkalnych jest nieco zréz-
nicowany co do obu tych rodzajow mienia, gdy chodzi o jego faze wstepna.

W odniesieniu do budynkéw terenowe organy administracji panstwowej stopnia
podstawowego (naczelnicy lub prezydenci miast) 3t maja obowigzek ustali¢é wykazy
terenéw zabudowanych budynkami, o ktérych mowa w art. 12 ust. 1 i 3 ustawy
o gospodarce terenami, i zapewni¢ osobom zainteresowanym mozno§é zapoznawa-
nia sie z tymi wykazami (m.in. w formie obwieszczen w siedzibie urzedu lub oglo-
szen prasowych). Najemcéw lokali mieszkalnych w budynkach potozonych na tere-
nach przeznaczonych do oddania w uzytkowanie wieczyste oraz dzierzawcéw takich
terenéw urzedy miejskie powinny zawiadamiaé pisemnie o przeznaczeniu tych te-

3 A. Dzyr: Sprzedaz budynké6w oraz lokali w domach wielomieszkaniowych stanowig-
cych wiasnosé Panstwa w Swietle ustawy z 6 lipca 1972 r., ,,Problemy Wymiaru Sprawiedli-
wosci” 1974, z. 1/4, s. 92.

3t Nalezy mie¢ na uwadze, ze po reformie administracji panstwowej w latach 1972—1975
kompetencje b. prezydiéw rad narodowych, ich przewodniczgcych oraz organéw prezydiow
rad narodowych — réwniez w zakresie gospodarki terenami i sprzedazy doméw i lokali —
przeszly na odpowiednie terenowe organy administracji panstwowej.
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rend6w do oddania w uzytkowanie wieczyste z jednoczesna sprzedaza polozonych na
nich budynkéw. Wnioski o nabycie budynkéw powinny by¢ skladane w siedzibie
urzedu miejskiego (w miastach podzielonych na dzielnice — w siedzibie urzedoéw
dzielnicowych).

Natomiast wnioski 0 nabycie lokalu jako przedmiotu odrebnej wtasnosci (w do-
mu wielomieszkaniowym) najemcy powinni sklada¢ w jednosice organizacyjnej
sprawujacej zarzad budynkiem (w przedsiebiorstwie gospodarki mieszkaniowej).
Jednostka sprawujgca zarzad budynkiem mieszkalnym pozostajacym w dyspozycji
rady narodowej (tzn. nalezgcych do mieszkaniowych zasob6w czynszowych rad na-
rodowych) przekazuje* wnioski ubiegajacych sie o nabycie lokalu (najemcoéw) wraz
ze swojg opinig {co do celowosci i mozliwosci sprzedazy lokalu i wyplacalnosci na-
jemcy) urzedowi miejskiemu (wlasciwemu miejscowo — ze wzgledu na polozenie
lokalu — terenowemu organowi administracji panstwowej). Nalezy zauwazy¢, ze na-
czelnicy (prezydenci) miast badZz naczelnicy miast i gmin mogg niektére domy
wielomieszkaniowe wylgczy¢é ze sprzedazy, co dotyczy zwlaszcza obicktéw o cha-
rakterze zabytkowym. W Warszawie nie podlegaja np. sprzedazy lokale mieszkalne
w domach polozonych na Starym i Nowym Miescie oraz przy tzw. Trakcie Kroélew-
skim (od Zamku Kroélewskiego do Belwederu).

W okreslonych w rozporzadz. Min. Gospodarki Komunalnej z dnia 18 maja 1970 r.
(patrz wyzej: przepis 13) zasadach dotyczacych trybu wyznaczania budynkéw i lo-
kali do sprzedazy oraz trybu skladania wnioské6w o oddanie terenu w uzytkowa-
nie wieczyste i sprzedazy budynkéw i lokali zamieszczono takze postanowienia
o sprzedazy budynkéw polozonych na terenach panstwowych, pozostajacych w uzy-
tkowaniu przedsiebiorstw lub jednostek panstwowych nie objetych budzetami te-
renowymi. Sprzedaz budynké4w w takich wypadkach nastepuje na wniosek tych
przedsiebiorstw lub jednostek panstwowych (art. 18 ustawy o gospodarce terena-
mi). Co sie za$ tyczy lokali mieszkalnych w domach wielomieszkaniowych pozosta-
jacych w zarzadzie tych podmictéw uspolecznionych (tzw. budynki zakladowe), to
jednostka zarzadzajgca — w razie uznania zasadnosci sprzedazy lokalu w zakla-
dowym domu mieszkalnym — kieruje wniosek osoby ubiegajgcej sie o nabycie lo-
kalu do wlasciwego miejscowo terenowego organu administracji panstwowej stopnia
podstawowego w celu dokonania sprzedazy na zasadach okreslonych w art. 18
ustawy o gospodarce terenami. W razie negatywnego ustosunkowania sie do zio-
zonego wniosku jednostka zarzadzajaca domem zawiadamia o tym osobe ubiegaj3a-
ca sie o nabycie lokalu. Nie podlegaja sprzedazy w zakladowych domach miesz-
kalnych lokale, ktére majg charakter mieszkan funkcyjnych. 3

Przedstawiony wyzej tryb skladania i =zalatwiania wnioskéw o0séb ubiegaja-
cych sie o nabycie lokalu mieszkalnego stosuje sie odpowiednio do lokali miesz-
kalnych w zakladowych domach mieszkalnych oddanych w administracje zlecong
oraz do lokali mieszkalnych bedacych w dyspozycji zakladéw pracy a znajduja-
cych sie w domach zarzadzanych przez podlegite radom narodowym przedsiebior-
stwa (zaklady) gospodarki mieszkaniowej. Nalezy zaznaczyé¢, ze sprzedaz zaklado-
wych doméw mieszkalnych oraz lokali mieszkalnych w tych domach jest przewi-
dziana réwniez w przepisach o zakladowym funduszu mieszkaniowym. 38

Praktyczne znaczenie ma regulacja, ze wytypowane do sprzedazy domy i lokale
mieszkalne moga by¢ przez Panstwo zbywane, choéby obejmowaty lokale uzytkowe
nie wykorzystywane przez nabywcéw (np. w matym domu mieszkalnym miesci sie
tokal handlowy lub warsztat rzemieélniczy, kt6ry prowadzi nie nabyweca, lecz osoba

82 Por. art. 46—47 prawa lokalowego z 1974 r.
8 Dz. U. z 1973 r. Nr 43, poz. 261 z pdézZn. zmianami.
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trzecia; oczywiscie takie pomieszczenie handlowe lub rzemieslnicze wchodzi w skiad
odrebnej wlasnosci jednego z lokali mieszkalnych w takim domu * i moze byé¢ wy-
najmowane osobie trzeciej).

Nabywane przez osoby fizyczne (lub spéidzielnie bud. mieszk.) domy mieszkalne
od Panstwa tworza — jak juz zaznaczono — odrebne nieruchomosci budynkowe
w rozumieniu art. 46 § 1 i art. 235 § 1 kodeksu cywilnego, nabywane za$ lokale
mieszkalne w malych domach mieszkalnych oraz w domach wielomieszkaniowych
tworza odrebne nieruchomosci lokalowe w rozumieniu art. 135 i 136 kodeksu cy-
wilnego.

3. Podstawg do zawarcia umowy sprzedazy domu lub lokalu mieszkalnego jest
decyzja (w rozumieniu art. 96 kodeksu postepowania administracyjnego) wtasciwego
miejscowo terenowego organu administracji panstwowej stopnia podstawowego.
Umowa sprzedazy zawarta bez takiej decyzji administracyjnej bylaby niewazna,
gdyz decyzja wlasciwego organu jest w zasadzie przestanka waznosci umowy
sprzedazy. W decyzji takiej wlasciwy organ administracji panstwowej orzeka o od-
daniu okreslonego terenu w uzytkowanie wieczyste z réwnoczesna sprzedaza polo-
zonego na nim budynku lub lokalu mieszkalnego. W mys$l § 10 rezporzgdzenia Mi-
nistra Gospodarki Komunalnej z dnia 18 maja 1970 r. (patrz wyzej: przypis 13)
decyzja powinna w szczegélnosci zawieraé: 1) dokladne okreslenie (w m? powierz-
chni uzytkowej) terenu oddawanego w uzytkowanie wieczyste i przedmiotu sprze-
dazy, 2) imie, nazwisko, zawdd i adres nabywcy, 3) okreslenie praw, jakie przecho-
dza na uzytkownika wieczystego terenu (uiytkowanie wieczyste, wiasnos¢ budyn-
ku, 4) wysokos¢ i sposéb zaptaty ceny sprzedazy budynku lub lokalu, wysokos§é pro-
centowej znizki, jezeli zostala ona przyznana osobie nabywcy, oraz wysokos$é pro-
centowa. umorzenia przypadajacego w zwigzku z jednorazowsg lub wczesniejsza
- splata ceny nabycia, 5) wysokosé i sposdb uiszczenia oplat za teren oddany w uzyt-
kowanie wieczyste, 6) ustalenie, czy i jakie obcigzenia nieruchomo$ci przechodzg
na nabywce (art. 19 ustawy o gospodarce terenami), 7) termin, w ktérym powinna
byé zawarta umowa w formie aktu notarialnego; termin ten zaczyna biec od dnia,
w ktoérym decyzja stata sie ostateczna; termin ten nie powinien przekraczaé dwoch
miesiecy, 8) pouczenie o skutkach niezawarcia umowy noterialnej w ustalonym ter-
minie. Co do tej ostatniej kwestii obowiazuje przepis (§ 12), .ze jezeli osoba upraw-
niona na podstawie ostatecznej decyzji do otrzymania terenu w uzytkowanie wie-
czyste i nabycie domu (lokalu) polozonego na tym terenie nie stawi si¢ bez nalezy-
tego uzasadnienia (bez usprawiedliwionych powodéw) — mimo wezwania —
w panstwowym biurze netarialnym w oznaczonym dniu i godzinie w celu zawar-
cia umowy, to wéwczas wlasciwy organ administracji panstwowej moze uchylié
ostateczng decyzje przyznajaca prawo otrzymania terenu w uzytkowanie wieczysie
i nabycia domu (lokalu). Osoba taka nie moze w postepowaniu wszczelym w spra-
wie oddania tego samego terenu w uzytkowanie wieczyste i sprzedazy domu (lo-
kalu) uzyskaé décyzji wlasciwego organu przyznajacej jej powtérne prawo do
otrzymania terenu w uzytkowanie wieczyste i nabycia domu (lokalu).

Stosownie do przepiséw k.p.a. wnicskodawcy o oddanie w uzytkowanie wieczy-
ste terenu i nabycie domu (lokalu) przystuguja od decyzji wtasciwego organu admi-
nistracji panstwowej odpowiednie $rodki prawne do drugiej instancji administra-
cyjnej, jezeli tresé¢ decyzji w jakiejkolwiek jej czesci budzi zastrzezenia (np. co
do wysokoéci ceny sprzedazy domu lub lokalu). Kiedy decyzja stanie sie ostatecz-
na, stanowi ona podstawe do zawarcia umowy w formie notarialnej, sama bowiem

34 Art. 135 § 2 k.c.
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,decyzja nie stanowi jeszcze zdarzenia prawnego powodujacego przejscie wlas-
nosci.” 35

Wedlug orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 19 grudnia 1957 r. (wydanego pod
rzadem ustawy z dnia 28 maja 1957 r. — patrz wyzej: przypis 3) decyzja organn
administracyjnego nie stanowi w tej dziedzinie Zr6dla roszczenia cywilnoprawnego

o zawarcie umowy sprzedazy budynku, ktérego zainteresowany moégtby dochodzié
w drodze sadowej. 36

Stanowisko takie potwierdzil ostatnio Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 10 pai-
dziernika 1977 r. 1II CRN 98/77 (OSNCP 1978, nr 7, poz. 119), wydanym na skutek
rewizji nadzwyczajnej Prokuratora Generalnego PRL od wyroku Sadu Wojewédz-
kiego w Czestochowie. W sprawie tej Sad Najwyzszy rozwazyt m.in. ,charakter
skutkéw prawnych wynikajacych z decyzji administracyjnej o sprzedaiy przez
Panstwo nieruchomo$ci, a w szczegélno$ci, czy decyzja ta rodzi jedynie skutki o cha-
rakterze administracyjnoprawnym, czy tez cywilnoprawnym, a w zwiazku z tym —
czy decyzja organu administracji panstwowej o oddaniu terenu panstwowego
w uzytkowanie wieczyste z roéwnoczesnym sprzedaniem przez Panstwo lokalu
mieszkalnego, jako odrebnej wlasnosci, rodzi dla adresata (decyzji administracyj-
nej) roszczenia cywilnoprawne o ustanowienie wieczystego uzytkowania i o sprze-
daz lokalu, ktére moglyby byé¢ dochodzone przed sadem” (cytat z uzasadnienia wy-
roku). W rewizji nadzwyczajnej reprezentowany byl poglad, ze decyzja administra-
cyjna nie stwarza dla jej adresata uprawnienia zawarcia umowy, a dla organu
administracyjnego, ktéry ja wydal, obowiagzku zawarcia umowy z adresatem decy-
zji. Sad Najwyiszy za$, rozpatrujac omawiang sprawe, nie podzielil zapatrywania
powoda, wyrazonego w odpowiedzi na rewizje nadzwyczajna, ze w sprawie tej ma
sie do czynienia ze stosunkiem prawnym wykazujacym peina analogie do konstruk-
cji umowy przedwstepnej. W konkluzji Sad Najwyzszy zajal ostatecznie stanowis-
ko, ktére streszcza sie w nastepujacej tezie:

»Z zasady, iz decyzja administracyjna stanowi konieczng przestanke do zawar-
cia umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego i sprzedazy doméw lub lokali
mieszkalnych, nie wynika dla osoby fizycznej, na ktérq decyzja opiewa, upraw-
nienie do dochodzenia w drodze sgdowej zobowiqzania Skarbu Panstwa do za-
warcia 2z nig umowy notarialnej. Decyzja taka bowiem nie jest skierowana ma
bezpo$rednie wywotanie skutkéw prawnych, lecz stanowi jedynie koricowy etap
fazy przygotowawczej.”

Stanowisko Sadu Najwyzszego jest jurydycznie dostatecznie umotywowane i nie

sposéb nie podzieli¢ jego stusznosci.

Z drugiej strony zdarzaly sie w praktyce sytuacje, ze wlasciwy organ admini-
stracyjny jako kontrahent umowy notarialnej wystepowal do sadu — po zawar-
ciu umowy notarialnej — © uznanie tej umowy za niewaing wskutek uchylenia
ostatecznej decyzji administracyjnej, ktora stanowila podstawe do zawarcia umo-
wy. W zwigzku z tym szeroki oddiwiek spoleczny i liczne glosy w piSmiennictwie
prawniczym wywolala uchwala pelnego sktadu Izby Cywilnej Sadu Naj-
wyziszego z dnia 25 kwietnia 1964 r. III CO 12/64, ujeta w nastepujaca teze:

3 J. Ignatowicz: Obréot nieruchomosciami miejskimi, rozdziat Vv, ,Zeszyty Problemo-
wo -Analityczne Min. Sprawiedliwo$ci’, z. 21, 1971,

8 W wyroku z dnia 3 lutego 1976 r. (I CR 732/75) SN wyrazil nastepujacy poglad prawny:

»Sady sq zwigzane nie tylko samymi decyzjami organdéw adminisiracji w granicach ustawo-
wych komptencji tych organéw, lecz rowniez dokonang przez nie w trybie przewidzianym
art. 105 k.p.a. wyktadniq tych decyzji. Wyktadnia zas wywotuje ten skutek, 2e decyzja juz od

daty jej wydania posiada tre$¢ nadang jej przez organ dokonujacy wykiadni.”” (OSNCP 1976,
nr 12, poz. 263).
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»Uchylenie ostatecznej uchwaly prezydium rady narodowej lub decyzji organu
do spraw gospodarki mieszkaniowej (obecnie: decyzji naczelnika lub prezydenta
miasta albo naczelnika gminy i miasta — dop. mo6j — S.M.) po zawarciu umowy
sprzedazy nieruchomo$ci na podstawie ustawy z dnia 28.V.1957 r. o sprzedazy
przez Panstwo domoéow mieszkalnych i dziatek budowlanych (Dz. U. Nr 31, poz.
132 (obecnie: na podstawie ustawy o gospodarce terenami — dop. mdj S.M)
nie powoduje samo przez sie miewazno$ci umowy; jednakze okolicznosci, z po-
wodu ktérych uchylenie nastgpito, mogag mieé znaczenie dla oceny w $wietle
prawa cywilnego wazno$ci umowy sprzedazy lub dopuszczalno$ci uchylenia sie
od skutkéw prawnych zewartego w niej o§wiadczenia woli.”

Pelny sktad Izby Cywilnej SN nie aprobowal w powyzszej uchwale reprezento-
wanego przez organy administracji panstwowej (a takze pierwotnie réwniez i przez
organy sadowe) pogladu uznajgcego zawartg umowe sprzedazy za akt niesamo-
dzielny, nierozerwalnie zwigzany z decyzjg stanowiaca podstawe do zawarcia umo-
wy, wobec czego poédiniejsze odpadniecie tej podstawy wskutek uchylenia decyzji,
choéby ostatecznej, pozbawia umowe sprzedazy juz z tej przyczyny jej waznoS$ci.
Obszerny komentarz do omawianej uchwaty SN z dnia 25 kwietnia 1964 r. na-
pisali m.in. Ewa i Janusz Letowscy,¥ poddajac wszechstronnej analizie stosunek
miedzy aktem administracyjnym a opartg na nim umowg cywilnoprawng i aprobu-
jac w zasadzie (cho¢ nie bez pewnych zastrzezen) stanowisko Sadu Najwyzszego.
Mimo ze jednym z podmiotéw transakcji sprzedazy mienia panstwowego jest
Panstwo (jego organ administracyjny), w stosunku tym zachodzi zupelna réwno-
rzedno$¢ stron, tak charakterystyczna dla stosunku cywilnoprawnego. Funkcja de-
cyzji administracyjnej konczy sie z chwila zawarcia umowy. Jedng z podstawo-
wych przestanek rozstrzygniecia SN stanowi zasada, ,ze organ administracji, ucze-
stniczagc w obrocie cywilnym, musi sie podporzgdkowaé wszelkim rygorom prawa
cywilnego, nie jest on wiec w sferze prawa cywilnego jednostka, ktéra z tytuiu
uprawnien wtadczych znajduje sie w uprzywilejowanej sytuacji wobec innych pod-
miotéw stosunku prawnego, lecz dziala jako strona posiadajaca ré4wne prawa”
(s. 94 pracy powolanej w przypisie 37). Wprawdzie istnieja decyzje administracyjne,
z ktéorych moga wyplywaé bezposrednio uprawnienia ich adresatow o charakterze
cywilnoprawnym, jednakze do rzedu takich decyzji nie nalezy decyzja o ustanowie-
niu uzytkowania wieczystego i sprzedazy budynku (lokalu) w przyjetej ustawa
o gospodarce terenami konstrukcji zbywania niektérych rodzajow mienia panstwo-
wego na rzecz osOb fizycznych i innych podmiotéw. Jednym z aspektéw uchwaly
Calej Izby Cywilnej SN jest to, ze wazno$¢ czy wzruszalno$é umowy sprzedazy
nieruchomosci panstwowej moze byé zakwestionowana na zasadach og6lnych, to
znaczy z powodu jej niewaznos$ci ze wzgledu na sprzeczno$é z prawem lub zasa-

dami wspéizycia spolecznego (art. 58 k.c. — niewazno$¢ bezwzgledna) badi tez
z tej przyczyny, ze o$wiadczenie zainteresowanej strony zostalo dotkniete wada
o$wiadczenia woli (art. 84—88 k.c. — niewazno$é¢ wzgledna).

Pozniejsze orzecznictwo Sadu Najwyzszego konsekwentnie poszlo droga wy-
tknieta przez omoéwiong uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 25 kwietnia 1964 r. Ilu-
stracja tego stanu rzeczy moga by¢é tezy dwéch powolanych nizej wyrokéw Sadu
Najwyiszego.

W wyroku z dnia 17 wrze$nia 1974 r. (I CR 168/74) teza w nim zamieszczona ma
tre§¢ nastepujaca:

37 Janusz Letowski i Ewa Letowska w pracy zbiorowej pt.: Funkcjonowanie admi-
nistracji w $wietle orzecznictwa, t. I, poz. 8, Warszawa 1967, Wydawnictwo Prawnicze.
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,Uchylenie ostatecznej decyzji edministracyjnej po zawarciu umowy o cddanie
terenu panstwowego w uzytkowanie wieczyste nie powoduje samo przez Sie nie-
waznobci umowy, okolicznoéci jednak, z powodu ktérych mnastgpito uchylenie de-
cyzji, mogqg mieé znaczenie dla oceny — w $wietle prawa cywilnego — waznos§-
ci umowy o przekazaniu terenu w uzytkowanie wieczyste lub dopuszczalnodci
uchylenia sie cd skutkéw prawnychn zawartego w niej o$wiadczenia woli. Prze-
pis ert. 37 ustawy z dnia 14 lipca 1563 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach (jedn. tekst: Dz. U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159 z pézin. zm.) — jesli
chodzi o unormowania w rozdziale 3 ustawy, dotyczqce oddawania terendéw pan-
stwowych w uzytkowanie wieczyste — mnie zawiera z2adnych wylgczen ani co
do gruntéw, takze tych, ktére przejeto na wilasno$é Panistwa z mocy postanowien
dekretu z dnia 26 paidziermika 1945 r. o wtasnodci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m.st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279), ani co do wtla$ciwos$ci orga-
néow powolanych w myél przepisow tego rozdziatu do podejmowania decyzji
w przedmiocie przekazania terenu panstwowego w uzytkowanie wieczyste i za-
warcia na tej podstawie stosownej umowy.” 38

Wyrok ten pctwierdza wiec, ze dyspozycja gruntami upanstwowionymi na mocy
dekretu z dnia 26 paZdziernika 1945 r. na obszarze {w granicach z 1945 r.) m.st. War-
szawy podlega tym samym regutom, co grunty panstwowe w innych miastach.

W innym za§ wyroku z dnia 20 stycznia 1977 r. IV CR 576/76 3% Sad Najwyziszy
wypowiedziat nastepujacy poglad:

Sporzgdzona na podstawie przepisow o sprzedazy przez Panstwo terendw pan-
stwowych zabudowanych domami jednorodzinnymi umowa, na podstawie ktoérej
sprzedano osobie fizycznej — z przekroczeniem tych przepiséw — cprécz domu
jednorodzinnego budynki nie podlegajqce sprzedazy osobom fizycznym, jest
niewazna tylko w cze$ci obejmujqcej sprzedaz tych budynkéw, chyba 2e podzial
terenu dla wyodrebnienia dziatki zabudowanej domem jednorodzinnym mnie mo-
2e nastgpi¢. W wypadku cze$ciowej tylko niewaznosci umowy do podziatu nie-
ruchomo$ci polozonej w miedcie stosuje sie odpowiednio przepis art. 18 ust. 2
pkt 2 ustawy 2z dnia 6 lipca 1972 r. o terenach budownictwa jednorodzinnego
i zagrodowego oraz o podziale mnieruchomo$ci w miastach i osiedlach (Dz. U.
Nr 27, poz. 192)

Pod rzadem nie obowigzujacego juz art. 41 § 1 przepisOw ogélnych prawa cywil-
nego byla mozliwa tego rodzaju sytuacja prawna, Ze jezeli niewazno$¢ dotyczyla
cze$ci czynnosci prawnej, to niewazna byla cala czynnos$é, chyba Ze niewaznoSscig
dotknieta byla jedynie nieistotna czes$é czynnosci. Ograniczenia takiego — jak wy-
wodzi Sagd Najwyzszy — nie przewiduje wiasciwy dla oceny zawartej miedzy stro-
nami umowy art. 58 § 3 k.c, ktéry stanowi, ze jezeli niewazinoscig jest dotknieta
tylko czes$¢ czynnosci, to czynnosé pozostaje w mocy co do pozostatych czesci, chy-
ba ze z okoliczno$ci sprawy wynika, Ze bez postanowien dotknietych niewaznoscig
czynnosé nie zostalaby dokonana.

W zwigzku z zawarciem aktu notarialnego sprzedazy domu lub lokalu mieszkal-
nego wraz z jednoczesnym oddaniem terenu panstiwowego w uzytkowanie wieczy-
ste nalezy zwré6ci¢ uwage na takie jeszcze momenty.

Stosownie do § 11 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia
18 maja 1970 r. nabywca (osoba fizyczna) powinien zlozy¢é w akcie notarialnym
oswiadczenie, ze do chwili sporzadzenia tego aktu nie naby! Zzadnej nieruchomosci

38 OSNCP 1975, nr 10—11, poz. 150.
8 OSNCP 1977, nr 11, poz. 216.
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w irybie ustawy o gospodarce terenami. Otéz moze powstaé¢ watpliwos$é, czy w wy-
padku gdy kontrahentem umowy s malzonkowie, powinno$é¢ ta dotyczy obojga
matlzonké6w (nabycie dokonane przy istnieniu majatkowej wspoélnosci ustawowe;).
Nalezatoby da¢ w tym wypadku potwierdzajgcg odpowiedz.

Innej kwestii zwigzanej z zawarciem umowy sprzedazy lokalu dotyczy uchwala
Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 1974 r. II1I CZP 2474, zawierajaca nastepujacg
teze:

,Wiadcicielowi lokalu stanowigcego przedmiot odrebnej wlasno$ei mie przystu-
guje 2z mocy ustawy roszczenie o powiekszenie tego przedmiotu przez wiqcze-
nie do miego pomieszczen pomocniczych (garazy, piwnic), ktére w umowie o usta-
nowienie odrebnej wiasno$ci lokali (w matym domu mieszkalnym) nie zostaty
zakwalifikowane jako przynaleine do poszczegolnych lokali”

Walor tej uchwaly SN polega na tym, ze zwraca ona uwage nabywcom lokali —
jako przedmiotéw odrebnej wlasnosci — na to, aby przy zawieraniu umowy nota-
rialnej nie przeoczyli waznych praktycznie okolicznosci.

4, Charakterystyczna kolizja stanowisk organéw administracji oraz sadéw za-
znaczyla sie w kwestii skutkdéw naruszenia prawa pierwszenstwa do nabycia od
- Panstwa domu jednorodzinnego lub lckalu mieszkalnego. Wediug § 13 ust. 1 roz-
porzadzenia Rady Ministréw z dnia 18 maja 1970 r. (patrz wyzej: przypis 11)
pierwszenstwo nabycia domoéw mieszkalnych przystuguje: 1) osobom zamieszka-
lym w tych domach w charakterze najemcéw lokali, 2) repatriantom, 3) osobom,
ktére utracily wlasno$§¢ domu mieszkalnego na skutek wywlaszczenia. Ponadto
ust. 3 § 13 tego rozporzadzenia stanowi, ze jezeli dom mieszkalny jest administro-
wany przez przedsigbiorstwo goérnictwa weglowego, to prawo pierwszenstwa .przy-
stuguje pracownikom tego przedsiebiorstwa przed wyzej wymienionymi osobami.

Rozwazana byla kwestia, jakie skutki wywiera naruszenie prawa pierwszenstwa
do nabycia od Panstwa domu lub lokalu mieszkalnego. W orzecznictwie sgdowym
wyrazono zapatrywanie, ze nie jest niewazna z samego prawa umowa zawarta
z naruszeniem pierwszenstwa nabycia domu od Panstwa, przystugujacego innej
osobie niz nabywca. Teze taka sformulowal Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia
4 pazdziernika 1962 r. 2 CR 722/62,% czyli jeszcze pod rzadem ustawy z dnia 28 ma-
ja 1957 r. (patrz wyzej: przypis 3), a nastepnie zajal takie samo stanowisko w tej
kwestii w orzeczeniu z dnia 15 marca 1967 r. III CR 491/66, 4t uzasadniajgc je na-
stepujaco: . ¥

»Pominiecie pierwszenistwa jako ustawowej przestanki mie powoduje niewaino$-
ci (umowy), gdyz nie przewiduje tego ustawa, a pierwszenstwo nabycia prawa
przez jedng osobe nie zawsze wylqcza nabycie tego prawa przez inng. Uwszgled-
nienie pierwszenstwa do nabycia nieruchomosei maleiy do czynnosci przygoto-
wawczych w postgpowaniu adninistracyjnym, decyzje wiec w tym przedmiocie
mogq byé zaskarzane w tym stadium postepowania. Podstawq za$ zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomos$ci mnierolniczej jest prawomocne orzeczenie wta-
dzy administracyjnej, ktére ostatecznie rozstrzyga w kwestii pierwszenstwa
kupna.”

Tymczasem Minister Administracji, Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowi-
ska w decyzji z dnia 30 stycznia 1978 r. (nr MG — 4/87-K-153/77) orzek! zgodnie
z wnioskiem zawartym w wystapieniu Prokuratury Generalnej w ramach nadzoru

40 RPEiS 1965, z. 1.

41 OSNCP 1967, nr 9, poz. 202.
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zwierzchniego, ze odmienne decyzje terenowych organéw administracji panstwo=xej
I i II instancji, pomijajace pierwszenstwo osoby A jako najemcy budynku na ko-
rzy$éé osoby B zajmujacej w tym budynku samowolnie lokal (bez zgody jednostki
zarzadzajacej budynkiem), sa niewazne na podstawie art. 137 § 1 pkt 2 k.p.a. 1 pod-
legaja uchyleniu, jako wydane bez jakiekolwiek podstawy prawnej. 4

W komentarzu S. Starczewskiej do tej decyzji MAGTIOS czytamy:

,Poniewaz z reguly istnieje wiecej chetnych do nabycia nieruchomosci niz ilog¢
nieruchomoscei przeznaczonych do sprzedazy, powoduje to skargi oséb, ktérym od-
moéwiono sprzedazy. Obowigzujgce przepisy wprowadzajg wigc pewne rygory w fo-
staci obowiazku wyznaczania nieruchomosci do sprzedazy, ogloszenia ich listy, ze-
brania ofert i ich rozpatrzenia. Dla zapewnienia mozliwosci realizacji uprawnien
najemcoéw lokali rozporzadzenie (patrz wyzej: przypis 13 — dop. m6j S.M.) zobowia-
zuje organ administracji do poinformowania ich pisemnie o przeznaczeniu zajmo-
wanej przez nich nieruchomos$ci do sprzedazy. W literaturze przyjmuje si¢ na ogéi,
ie przepisy ustanawiajgce »drabinke pierwszenstwa« ustanawiajag dla objetych
nig kategorii os6b uprawnienia podmiotowe, ktére powinny byé chronione zaréwno
w postepowaniu administracyjnym, w ktérym wyznaczony zostaje nabyweca, jak
i w ewentualnym postepowaniu sgdowym, gdyby organ administracji z narusze-
niem pierwszenstwa orzekl o sprzedazy nieruchomofci i na podstawie takiej decyzji
zostala zawarta umowa notarialna. W praktyce jednak ochrona nie sigga tak daleko.
Wynika to stad, ze Sad Najwyzszy w orzeczeniu T CR 341/69 z dnia 2 kwietnia
1970 r. (OSNCP 1971, nr 2, poz. 34) wypowiedzial poglad, iz nabycie nieruchomosci
panstwowej »nie jest niewaine z tego powodu, Ze nabywca jest osoba wymienio-
ra w dalszej kolejnosci wsréd majacych pierwszenstwo do nabycia tej nierucho-
mosei «§ 16 rozp. RM z dnia 31 lipca 1957 r. Dz, U, Nr 44, poz. 204) przy jedno-
czesnej odmowie sprzedazy osobie zajmujacej wyzsza pozycje wsrdéd (wymienionej)
kategorii o0s6b«. Na praktyke organéw administracji, ktére odmawiajg uchylenia
decyzji naruszajgcej pierwszenstwo do nabycia nieruchomosci (panstwowej), ma
niewatpliwie wplyw uchwala pelnego skiadu Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego
z dnig) 25 kwietnia 1964 r. III CO 12/64 (..). Wydaje sie, Ze uchwala ta nie po-
winna — bez szczegblowej analizy okoliczno$ci danej sprawy — powodowaé rezyg-
nowania przez prokuratoréw z wnoszenia sprzeciwu tylko dlatego, ze na podstawie
oczywisScie wadliwej decyzji zawarto juz notarialng umowe sprzedazy. Przy wno-
szeniu sprzeciwéw (w trybie art. 145—149 k.p.a. — dop. m6j S.M.) nalezy mieé na
uwadze caloksztalt okoliczno$ci, w jakich doszto do wydania decyzji o sprzedazy
nieruchomosci panstwowej. Nadto w kazdym wypadku nalezy wszechstronnie roz-
wazyé, czy po ewentualnym spowodowaniu uchylenia decyzji (w trybie wznowienia
postepowania administracyjnego z przyczyn okreslonych w art. 127 § 1 lub w try-
bie nadzoru z przyczyn okre$lonych w art. 137 § 1 k.p.a) zaistniejg warunki do
wystapienia z powddztwem o uznanie umowy za niewaing. Warunki zaistnieja np.
woéwecezas, gdy decyzja zostala wydana w wyniku przestepstwa (...).”

Z konfrontacji pogladéw Sadu Najwyiszego i MAGTIiOS nalezy wyciagnaé wnio-
sek, ze skutki pominiecia pierwszenstwa w nabyciu od Panstwa nieruchomo$ci po-
winny byé¢ likwidowane przede wszystkim w toku postepowania administracyjnego.

5. Art. 17 ustawy o gospodarce terenami normuje szczegdlne uprawnienia oséb,
ktére w zwiazku z wojng rozpoczeta w 1939 r. pozostawily majatek nieruchomy na
terenach nie wchodzacych w sklad obecnego obszaru Panstwa i ktére na mocy
uméw miedzynarodowych zawartych przez PRL majg otrzymaé ekwiwalent za

42 Powyzsza decyzja MAGTIOS zostala opublikowana w organie Prokuratury Generalnej
PRL, ,Problemy Praworzadno$ci’’ 1978, z. 6, s. 69.
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mienie pozostawione za granicg. Osobom tym, zwanym repatriantami, zalicza sig
ekwiwalentnie pokrycie oplat za teren panstwowy otrzvmany w uzytkowanie wie-
czyste i ceny sprzedazy polozonych na nim budynk6éw lub lokali (réwniez na poczet
ceny lokalu w domu wielomieszkaniowym). To zaliczenie moze nastapi¢ na pod-
stawie rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 22 grudnia 1976 r.4 w okresie do
konca grudnia 1978 r. (najpdiniejszy termin zgloszenia wniosku przez repatrianta).

Sposréd spraw zwigzanych z tym zaliczeniem warto$ci mienia nieruchomego
pozostawionego za. granicg na pokrycie oplat i ceny sprzedazy na szczegdélng uwage
zasluguje okres$lenie podstawy wartosci mienia pozostawionego za granica oraz do-
kumentacja uzasadniajgca prawo ubiegania sie o stosowne zaliczenie wartosci takie-
go mienia.

Co do pierwszej sprawy — § 6 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 18 maja
1970 r. (dwukrotnie nowelizowanego; patrz wyzej: przypis 12) stanowi, ze wartosé
mienia pozostawionego za granica ustala sie na podstawie danych stwierdzajacych
rodzaj i rozmiary tego mienia, stosujac w tym celu:

1) dla ustalenia wartoéci budynkéw — odpowiednie przepisy rozporzgdzenia Ra-
dy Ministrow z dnia 18 maja 1970 r. w sprawie sprzedazy przez Panstwo budyn-
kow z réwnoczesnym oddawaniem dzialek w uzytkowanie wieczyste (patrz wyzej:
przypis 11); :

2) dla ustalenia warto$ci gruntdw — odpowiednie przepisy o odszkodowaniu,
zawarte w ustawie z dnia 12 marca 1958 r. o ‘zasadach i trybie wywlaszczania nie-
ruchomosci. 44

W razie sporu co do prawidlowego obliczenia wartosci mienia przystugujag zain-
teresowanym $rodki prawne przewidziane w k.p.a.

Co do dokumentacji potwierdzajacej pozostanie mienia nieruchomego za granicg
(glownie na obszarach nalezgcych obecnie do ZSRR), wymaga sig, aby zaintereso-
wana osoba przedstawila organowi, do ktérego zglosila wniosek o oddanie jej
w uzytkowanie wieczyste terenu i o sprzedaz polozonego na nim budynku, urze-
dowy opis mienia nieruchomego pozostawionego za granicg lub odpis za§wiadcze-
nia odszkodowawczego wydanego przez b. Panstwowy Urzad Repatriacyjny. Organ
wla$ciwy moze w uzasadnionych wypadkach zaliczyé warto$¢é mienia takze na
podstawie innych dokumentéw wydanych przez organy administracyjne lub sady,
S§wiadczgcych niewatpliwie o pozostawieniu takiego mienia za granica.

W zwigzku z zagadnieniem zaliczania mienia nieruchomego pozostawionego za
granicg nalezy przytoczyé orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 1966 r.
II CR 429/65,4 wedlug ktorego przepisy o sprzedazy doméw nie uzalezniajg prawa
do zaliczenia takiego mienia od tego, by repatriant ubiegajacy sie o zaliczenie
byl wylgcznym wiascicielem pozostawionego mienia; prawo to przystuguje kazdemu
wspolwladcicielowi do wysokoSci warto§ci mienia odpowiadajacego jego udziatowi
we wspoétwlasnosci.

V. Ceny sprzedazy doméw i lokali mieszkalnych oraz sposéb zaplaty naleznosci
z tytulu nabycia od Panstwa nieruchomosci w miastach

Na podstawie art. 16 ust. 2 Rada Ministréw w drodze rozporzadzenia z dnia
18 maja 1970 r. (kilka razy nowelizowanego — patrz wyzej: przypis 11) okreslila
zasady ustalania ceny budynkéw i lokali sprzedawanych przez Panstwo osobom

43 Dz. U. z 1976 r. Nr 41, poz. 241.
44 Dz. U. z 1974 r. Nr 10, poz. 64; zm.: Dz. U. z 1974 r. N 22, poz. 131 i z 1975 1. Nr 17, poz. 94.
45 OSPiKA 1967, z. 8, poz. 175.
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fizycznym i spoéldzielniom, wypadki, w ktérych cena doméw moze byé ustalona
wedlug ich warto$ci uzytkowej, spos6b splaty naleznosci, sposdb zaliczenia na
pokrycie ceny nakladéw poczynionych przez nabywcoéw, a ponadto zasady usta-
lania wysokosci kosztow eksploatacji, remontéw biezacych oraz kapitalnych, ob-
cigzajacych wilascicieli lokali stanowiacych odrebng wilasno$¢é w budynkach wielo-
mieszkaniowych, sposéb zarzadzania takimi budynkami i warunki przeniesienia
przez nabywcéw tych lokali ich wtasnoéci na rzecz oséb trzecich.

Obrét nieruchomo$ciami panstwowymi i prawami rzeczowymi na nieruchomos$-
ciach za wartoéci dewizowe uregulowalo zarzadzenie Ministra Finanséw z dnia
23 czerwca 1973 r.4 oraz uchwata nr 42 Rady Ministrow z dnia 15 lutego 1975 r.
w sprawie oddawania w uzytkowanie wieczyste lub sprzedazy terendéw panstwo-
wych na rzecz cudzoziemcéw dewizowych. 47

Ze wzgledu na obszerne i bardzo szczegdlowe uregulowanie spraw wyceny
sprzedazy nieruchomo$ci panstwowych w miastach, stosowania ulg i umorzen oraz
sposobu zaplaty naleznosci Panstwa z tego tytulu oméwienie regulacji w tych
sprawach kwalifikuje sie do odrebnego opracowania.

VI. Przywileje i ograniczenia nabywcéw-0sdb fizycznych mienia panstwowego
na podstawie ustawy o gospodarce terenami

1. Po podpisaniu umowy notarialnej o oddanie terenu w uzytkowanie i sprze-«
dazy przez Panstwo okre$lonego budynku lub lokalu mieszkalnego oraz po doko-
naniu stosownych wpiséw do urzadzonej w tym celu ksiegi wieczystej nabytej
nieruchomos$ci nabywca uzyskuje atrybuty wtlasciciela nabytego domu lub lokalu
mieszkalnego i uzytkownika wieczystego konkretnego terenu panstwowego. Sto-
sownie do art. 140 k.c. nabywca-osoba fizyczna moze od tej chwili, jako wtasciciel
budynku badz lokalu mieszkalnego, korzystaé — w granicach okre§lonych przez
ustawy i zasady wspolzycia spolecznego — 2z wylaczeniem innych oséb z na-
bytego mienia zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa,
a w szczegblno$ci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy. Nabywcy
przystugujg tez przewidziane w przepisach kodeksu cywilnego s$rodki ochrony
wlasnosci.

W zakresie rozporzadzania rzeczg nabywca od Panstwa domu jednorodzinnego
lub lokalu mieszkalnego w malym domu mieszkalnym badz w budynku wielo-
mieszkaniowym moze: ’

a) wynajmowaé cze$é budynku lub lokalu swobodnie osobom trzecim albo
— na warunkach okre§lonych w art. 24 prawa lokalowego z 1974 r. — wynajgc
lub oddaé¢ do bezplatnego uzytkowania osobie trzeciej okresowo caty budynek
lub lokal,

b) zbyé budynek (w drodze sprzedazy, zamiany) i prawo uzytkowania wieczy-
stego na rzecz osoby trzeciej z ograniczeniem, okre§lonym w art. 14 ust. 3 ustawy
o gospodarce terenami. Co sie tyczy lokalu mieszkalnego w budynku wielomies.-
kaniowym, to swoboda jego sprzedazy jest réwniez okresowo ograniczona, wedlug
bowiem § 22 rozp. RM z dnia 18 maja 1970 r. (patrz wyzej: przypis 11) warunkiem
sprzedazy (ale nie innej czynno$ci rozporzgdzajgcej) lokalu w domu wielomiesz-
kaniowym na rzecz osoby trzeciej przed uplywem 5-letniego okresu od dnia na-
bycia lokalu od Panstwa jest uzyskanie zgody terenowego organu administracji

46 M. P. z 1973 r. Nr 28, poz. 184 z pdzZn. zmianami.
47 M. P, z 1975 r. Nr 5, poz. 24.
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panstwowej na skrécenie tego okresu oraz splata calej ceny sprzedazy bez uwzgled-
nienia ulg przyznanych w formie umorzenia kredytowanej czesci naleznosci.

Trzeba zarazem zauwazyé, ze w razie zbycia przez wlasciciela domu jednorodzin-
nego lub lokalu mieszkalnego (jako wyodrebnionego przedmiotu wlasnoéci), na-
bytego od Panstwa nie majg zastosowania przepisy o prawie pierwokupu, jakie
z mocy ustawy o gospodarce terenami przysiugujg Panstwu. Stosownie bowiem
do uchwaly skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyziszego z dnia 27 pazdziernika
1975 r. III CZP 35/75,% wpisanej do ksiegi zasad prawnych, ustawowe prawo
pierwokupu (wykupu) przewidziane w art. 29—35 ustawy o gospodarce terenami
nie przystuguje Skarbowi Paastwa w wypadku przeniesienia przez uprawnionego
prawa uzytkowania wieczystego. Zgodnie zas z art. 235 § 2 k.c. przystugujaca
wieczystemu uzytkownikowi wlasno§¢ budynké4w i urzadzen na uzytkowanym
terenie (dodajmy tez: lokali stanowigcych odrebng nieruchomo$é) jest prawem
zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym, wobec czego sprzedaz domu lub lokalu
mieszkalnego nabytego od Panstwa wraz z przeniesieniem prawa uzytkowania
wieczystego na rzecz osoby trzeciej (art. 237 k.c.) jest wolna od ustawowego pier-
wokupu. 49

2. Prawo lokalowe z 1974 r. proklamuje w art. 25 ust. 1 zasade, ze wlasciciele
doméw jednorodzinnych, doméw mieszkalno-pensjonatowych i lokali mieszkal-
nych stanowigcych odrebne nieruchomosci (oraz czlonkowie spéidzielni budownic-
twa mieszkaniowego) maja prawo do zamieszkania w swych domach i lokalach,
opréznionych w calo$ci lub w cze$ci. Dalsze ustepy tegoz art. 25 ustalajg procedurg
i warunki, doprowadzajgce do opr6znienia wspomnianych doméw i lokali i zajecia
ich przez wtascicieli. Przyjeta procedura nie jest wprawdzie latwa, ale mimo to
jest realna i rokuje osiggniecie celu,

Skoro mowa o prawie do zamieszkania w nabytym od Panstwa domu jednoro-
dzinnym badz w lokalu mieszkalnym, to trzeba zarazem zauwazyé, ze wedlug
art. 17 ust. 3 ustawy o gospodarce terenami warunkiem sprzedazy przez Panstwo
domu mieszkalnego osobom, ktérym przystuguje prawo zaliczenia warto$ci mienia
pozostawionego za granica na poczet ceny sprzedazy, a w ktérym to domu znajduje
sie wolny lokal mieszkalny, jest oddanie przez nabywce dotychczas zajmowanego
lokalu mieszkalnego, podlegajacego przydzialowi przez organ lokalowy, zaklad
pracy lub spéldzielnie budownictwa mieszkaniowege — do dyspozycji tych jed-
nostek.

3. Art. 15b ustawy o gospodarce terenami przyznaje nabywcom mienia panstwo-
wego okreSlonego w art. 12 ust. 1 i 3 oraz w art. 15 a przywilej wylgczenia lokali
spod publicznej gospodarki lokalami, co w adaptacji do obecnego stanu prawnego
oznacza — zgodnie z art. 22 prawa lokalowego z 1974 r. — wylaczenie takich lo-
kali spod szczegblnego trybu najmu lokali i budynkéw, z zastrzezeniem jednak, ze
sa one co najmniej w czeSci zamieszkiwane przez wilascicieli albo przez ich peino-
letnie dzieci lub rodzicow.

4. Przy przeksztalceniu najmu w odrebng wilasno$§é¢ lokalu nabywca uzyskuje
prawo do zwrotu uiszczonej uprzednio kaucji mieszkaniowej lub do zaliczenia jej
na poczet ceny nabycia lokalu.

Lokale mieszkalne w domach wielomieszkaniowych nabyte od Panhstwa przez
osoby fizyczne nie podlegaja podatkowi od nieruchomo$ci. 50

48 OSNCP 1976, nt 4, poz. 65.

49 Interesujace glosy do tej uchwaly SN opublikowali: T. Dybowski (,Panstwo i Pra-
wo” 1977, nr 1) i J. Winiarz (,Nowe Prawo’” 1977, nr 7—S8).

56 Dz. U, z 1975 r. Nr 45, poz. 229 i Nr 46, poz. 243.
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5. Stosownie do art. 19 ustawy o gospodarce terenami oddawane w uzytkowanie
wieczyste tereny i znajdujace sie na nich budynki (lokale), bedace przedmiotem
sprzedazy przez Panstwo, wolne sa od wszelkich dlugéw i ciezaré6w, chyba ze co
innego wynika z postanowien umowy zawarte z nabywca.

6. Za czynno$ci notarialne i sgdowe dokonywane w zwigzku z oddaniem terenow
w uzytkowanie wieczyste i sprzedazg polozonych na nich budynké4w s3a pobierane
ulgowe stawki, okre§lone w rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 20 mar-
ca 1969 r.5t (509, znizki). Przy sporzadzeniu umowy notarialnej o nabycie lokalu
sg w takich wypadkach pobierane oplaty: 1) za dokonanie czynno$ci notarialnej,
2) od wpisu prawa uzytkowania wieczystego i wlasno$ci lokalu, 3) za odlgczenie
lokalu, 4) za druk ksiegi wieczystej, 5) opiata notarialna od wniosku, 6) oplata za
wypisy umowy notarialnej.

Regulacje w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych zawiera rozporzadzenie
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 3 kwietnia 1962 r. w sprawie ksigg wieczystych
dla teren6éw panstwowych oddanych w wieczyste uzytkowanie i dla budynkéw na
takich terenach, stanowigcych odrebne nieruchomosci, oraz w sprawie optat sado-
wych od wniosku o wpis wieczystego uzytkowania i wiasnos$ci budynkédw. 52

7. Prawo uzytkowania wieczystego terenu i polozone na nim budynki (lokale) mo-
gg by¢ wywlaszczone. Zasady odszkodowania za wywlaszczenie prawa uzytkowa-
nia wieczystego uregulowalo rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 22 mareca
1962 r.5 Wywlaszczenie prawa wieczystego uzytkowania moze nastapi¢é w wypad-
kach przewidzianych w art. 3 ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wy-
wlaszczania nieruchomoéci. 54

8. Na nabywcy prawo uzytkowania wieczystego i budynku (lokalu) cigzy obo-
wigzek utrzymywania w nalezytym stanie budynkéw i urzgdzen pod rygorem roz-
wigzania umowy uzytkowania wieczystego i zarzadzenia odebrania terenu (art.
240—243 k.c.).

Instytucja sprzedazy budynkéw i lokali, polozonych na terenach panstwowych,
stanowi istotny czynnik w polityce mieszkaniowej Panstwa. Cechuje ja dosyé dy-
namiczny rozwdéj. Przyczynia sie ona do rozwoju podstawowych form wlasnosci oso-
bistej, poreczanej konstytucyjnie przez Panstwo. Odpowiada ona postanowieniom
uchwaly Sejmu PRL =z dnia 19 pazdziernika 1972 r. o perspektywicznym progra-
mie mieszkaniowym, 5 wedlug ktérej ,obywatele w coraz szerszym zakresie po-
winni mie¢ mozliwo$¢ uzyskania mieszkan w formie wtasnosci osobistej przy jed-
noczesnym ograniczeniu wszelkich form reglamentacji” (ust. I pkt 8 uchwaly).

Dz. U, z 1969 r. Nr 8, poz. 62.

Dz. U. z 1962 r. Nr 29, poz. 134, z 1964 r. Nr 26, poz. 172 i z 1969 r. Nr 8, poz. 62
Dz. 7 z 1962 r. Nr 26, poz. 118.

Dz. L. z 1974 r. Nr 10, poz. 64, nr 22, poz. 131 i z 1975 r. Nr 17, poz. 94.

55 M. P. z 1972 r. Nr 48, poz. 258.
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