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dziedzinach zycia uprawnienia stron tego faktycznego malzerstwa. Natomiast
bastionem nie do zdobycia jest w tej dziedzinie — zdaje sie — kodeks rodzinny
i opiekunczy. Jednakze wzgledy humanitarne, moralne i spoleczne, a takie zasady
wspblzycia spolecznego wymagaja legislacyjnego zapewnienia ochrony prawnej
stronom konkubinatu i ich dzieciom, Mozna by ja zapewni¢ np. przez dodanie
do przepisu art. 196 k.c. paragrafu trzeciego o brzmieniu nastepujgcym: ,Przepisy
niniejszego dzialu stosuje sie réwniez do majgtku wspélnego oséb pozostajacych
faktycznie we wspélnym pozyciu malzenskim”. .

Przepis taki, nie sankcjohujacy prawnie konkubinatu, stanowilby jednoczesnie
gwarancje jednolitego, opartego na przepisach ustawy rozstrzygania istotnych ludz-
kich spraw majgtkowych. Na razie jednak bardzo pilng sprawa jest zajgcie sie ta
problematyka przez Sad Najwyzszy, a to przez uchwalenie w tej kwestii wytycz-
nych wymiaru sprawiedliwo$ci. Zmusza do tego potrzeba dnia codziennego,
albowiem niejednolitosé orzecznictwa sadéw powszechnych w tym zakresie stwarza
sytuacje niepewnoSci i wywoluje rozgoryczenie niemalej wcale grupy ludzi. Nic
za$ z drugiej strony nie wskazuje na zanikanie lub zmniejszanie sig w przyszlosci
zjawiska konkubinatu, wobec czego fakt ten musi wplynaé ma zmiane obojetnego
dotychczas stanowiska prawa cywilnego wobec waznego spolecznie zjawiska, jakim
jest konkubinat.

STEFAN MIZERA

Z PROBLEMATYKI WYODREBNIANIA | PRZENOSZENIA
WLASNOSCI LOKALI
W PRYWATNYCH DOMACH WIELOMIESZKANIOWYCH

W artykule przedstawiono podstawy i zasady prawne wyodrebnienia t prze-
noszenia na wlasno$é lokalt mieszkalnych w prywatnych domach wielomiesz-
kantowych (czynszowych) oraz poddano z2wigztej analizie elementy obrotu tego
rodzaju nieruchomodciami wraz z okreS§leniem uprawnierr 1 obowigzkéw nadbyw-
cow tych lokalt jako przedmiotu wtasnos$ci osobistej.

1. Jedng z waznych spolecznie zmian wprowadzonych nowela z dnia 3 grudnia
1082 r! do ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r.-Prawo lokalowe? bylo nalozenie na
Rade Ministré6w obowigzku ustalenia, w dradze razperzadzenia warunkéw wyod-
rebniania wlasnosci poszczegdlnych lokali w domach wielomieszkaniowygh. n%@i§§§gg
nowiacych wilasnosci Panstwa oraz warunkdéw i trybu przeniesienia na rzecz osod
fizycznych wiasnosci lokali w tych domach, a takie obowigzkéw wlascicieli lokali
i zarzadeow budynkéw w zakresie eksvloatacji i remontéw (art. 4 ust, 2 prawa
lokalowego). Dopuszezenie mozliwo$ei wyodrgbniania i przenoszenia na rzecz osdb

1 Ustawa z dnia 3 grudnia 1982 r. o zmianie ustawy-Prawo lokalowe (Dz. U. Nr 137,
poz. 244).
¢ Dz U. 2 1974 r. Nr 14, poz B
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fizycznych wiasnosci lokali w domach wielomieszkaniowych nie stanowiacych wlas-
noéci Panstwa bylo przewidziane juz w pierwotnym tekscie prawa lokalowego
z 1974 r. [.{.) Rada Ministréw moze wustali¢ w drodze rozporzadzenia (.J)’], jed-
nakze ta delegacja ustawowa o charakterze fakultatywnym nie zostala wykorzy-
stana, albowiem istniala zapewne w ubieglej dekadzie obawa co do spolecznych
skutkdéw (w sferze publicznej gospodarki lokalami) wyodrebniania lokali mieszkal-
nych w prywatnych domach wielomieszkaniowych.

Nowa regulacja prawna, ktéra dopuszcza cywilnoprawny Qbrét poszczegélnymi
lokalami w prywatnych domach czynszowych, znalazla swéj wyraz i niezbedne
rozwiniecie w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 18 marca 1983 r. w sprawie
wyodrebniania wlasnosei lokali w domach wielomieszkaniowyeh stanowigcych wias-
nos$é oséb fizycznychd Wypada tu zwrdcei¢ uwage na to, ze to rozporzadzenie wy-
konawceze zweza — W pordéwnaniu z trescig przepisu art. 4 ust. 2 prawa lokalo-
wego4 — grupe mozliwych zbywcoédw lokali w prywatnych domach wielomieszka-
niowych, gdyz w ustawie jest mowa o domach wielomieszkaniowych nie stano-
wigcych wlasno$ei Panstwa, a rozporzadzenie ustala, ze chodzi o domy wielo-
mieszkaniowe stanowigce wlasno$é tylko oséb fizycznych. Wynika stad, ze poza
obrebem regulacji w obrocie lokalami w takich domach wielomieszkaniowych sg
nadal lokale w domach stanowigcych wlasno$é niepanstwowych os6b prawnych.

2, Od prawie 10 lat zostaly sprawdzone w praktyce transakcje sprzedaizy po-
szczegblnych lokali w domach stanowiacych wiasno$é Panstwa, dla ktérych
podstawe prawng stanowily: a) przepisy art. 4 ust. 1 i art. 66 ust. 1 prawa loka-
lowego tudziez § 3 wust. 1 rozp. Rady Ministrow z dnia 24 czerwca 1974 r. oraz
b) przepisy rozdzialu 3 ustawy z dnia 14 lipca '1961 r.4a o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach w brzmieniu ustalonym w obwieszczeniu Ministra Gospo~
darki Komunalnej z dnia 7 lipca 1969 r5 ze zmianami wynikajagcymi z ustawy
z dnia 6 lipca 1972 r® i dalszymi? (art. 15a i dalsze), jak ro6wniez przepisy roz-
porzadzenia Rady Ministréw z dnia 18 maja 1970 r. w sprawie sprzedazy przez
Panstwo budynkéw z ro6wnoczesnym oddawaniem dzialek w uzytkowanie wie-
czyste w brzmieniu ustalonym w obwieszczeniu Ministra Gospodarki Terenowej
i Ochrony Srodowiska z dnia 8 stycznia 1975 r8 ze zmianami z 1981 r.® i 1982 r.10
Do niedawna sprzedaz przez terenowe organy administracji panstwowej tego ro-
dzaju przedmiotéw majgtkowych byla objeta dyrektywami narodowych planéw spo-
leczno-gospodarczych, a wplywy dewizowe i zlotowkowe z tego tytulu stanowily
wcale niebagatelne sumy. Po dokonanej w 1982 r. podwyice cen sprzedaiy za
1 m? powierzchni uzytkowej lokali o 300%, do$¢ silny napér na nabycie lokali
w domach panstwowych ulegl zahamowaniu. :

Nie wchodzac tutaj w problematyke prawnag sprzedazy przez Panstwo
doméw i lokali mieszkalnych w miastach, gdyz w pi§miennictwie prawniczym zo-
stala ona do§é¢ wyczerpujaco przedstawiona,! nalezy zauwazyé, Zze pomiedzy zby-

. z 1983 r. Nr 21, poz. 93.

jednolity: Dz. U. z 1883 r. Nr 1, poz. 65.
. U. z 961 r. Nr 26, poz. 132 1 z 1980 r. Nr 15, poz. 52.

Z 1969 r. Nr 22, poz. 159.

z 1972 r. Nr 27, poz. 193.

z 194 r. Nr 14, poz. 84.

z 1975 1. NT 2, poz. 9; zm.: Dz. U, z 1975 r. Nt 45, poz. 235.
z 1881 r. Nr 15, poz. 69.
.z 1982 r. Nr 45, poz. 296.

11 Patrz m.in.: ,Palestra” z 197 r. nr 10, ,Palestra” z 1974 r. nr 4 { ,Nowe Prawo™

z 1982 r. mr 1,
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waniem wyodrebnionych lokali mieszkalnych w domach panstwowych a sprzedazig
takich lokali w domrach prywatnych wystepuja do$é istotne réznice, mimo ze rzg-
dza nimi te same 'przepisy kodeksu cywilnego (art. 132—138, 195—@12, 220—221),
Roéznice te w skrotowym ujeciu sg nastepujgce:

a) zawarcie umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego przez Panstwo na rzecz na-
jemcy poprzedza wydanie przez miejscowo wilasciwy organ administracji panstwo-
wej decyzji okreslajgcej osobe nabywcy oraz przédmiot sprzedazy, gdy tymeczasem
zbycie lokalu wyodrebnionego w domu Pprywatnym na rzecz najemcy nastepuje
w wyniku porozumienia pomiedzy takim najemca a wlascicielem nieruchomosei;
w pierwszy wypadku transakcja jest dwufazowa i sklada sie z czynnosci admi-
nistracyjnoprawnej oraz z czynnosci cywilnoprawnej, w drugim za$ wchodzi w gre
tylko czynnoé¢ cywilnoprawna w postaci zawarcia umowy, z tym zastrzezeniem,
ze do zawarcia umowy o ustanowieniu odrebnej wilasnosci lokalu niezbedne jest
za$wiadczenie miejscowego organu administracji panstwowej stwierdzajace, ze lo-
kal odpowiada warunkom, o jakich mowa w § 1 ust. 3 rozporzadzenia RM z dnia
18 marca 1983 r.3

b) przy sprzedazy lokalu w domu penstwowym nabywca przejmuje dzieki za-
wartej z jednostka zarzadzajacg budynkiem umowie lokal na wlasno$é, przy czym
odpowiednio proporcjonalne do powierzchni lokalu uprawnienia do terenu nabywa
w formie uzytkowania wieczystego, natomiast ustanowienie wlasnosei lokalu miesz-
kalnego w prywatnym domu wielomieszkaniowym na rzecz osoby nie bedacej
wspodlwilascicielem danej nieruchomosci wymaga jednoczesnego przeniesienia na te
osobe wlasnoséci lokalu i udzialu we wspolwlasnos$ci czeSei domu oraz urzadzen,
ktére nie stuig do jej wylacznego uzytku, a takze odpowiedniej czesei gruntu, na
ktérym znajduje sie dom, oraz gruntu zwigzanego z korzystaniem z tego domu,

¢) isprzedaz lokalu zbywanego jako przedmiot odrebnej wlasnosci w domu pan-
stwowym nastepuje za cene ustalong wedlug okreslonych przez Rade Ministrow
stawek pedanych w tabeli stanowiacej zalacznik do rozporzadzenia z dnia 18 maja
1970 r. z pbiniejszymi zmianami® 19; cena ta jest wiec regulowana przez wiasciwy
organ panstwowy (§ 17 ust. 2 rozporzadzenia jw.) i w rozumieniu art. 540 k.c. jest
ceng maksymalng. Zaplata nie uiszczonej przy zawarciu umowy sprzedazy czesci
ceny moze byé dokonywana w ratach z doliczeniem odsetek w wysokodei 1%
rocznie. Przy ustaleniu wysokosci okresu splaty ceny sprzedazy wlasciwy organ
administracji panstwowej moze zastosowaé okreslone w przepisach ulgi i bierze
pod uwage warunki ekonomiczne kupujgcego. Natomiast sprzedawca wyodrgbnio-
nego lokalu w domu wielomieszkaniowym stanowiacym wlasno$é osoby fizycznej
moze zadaé od nabywcey lokalu ceny umownej, czyli z reguly wolnorynkowej, i nie
jest obowigzany rozkladaé¢ ceny sprzedazy na raty, choé moze to uczyni¢é w wyniku
odpowiedniego porozumienia z nabywca lokalu. ’

‘Poza réznicami, o ktérych byla mowa wyzej w pkt pod lit. a—c, trzeba zwrécié
uwage na innego rodzaju odrebnosci, jakie wynikaja z charakteru obiektu budow-
lanego. Przepisy prawa lokalowego i przepisy wykonawcze do tego prawa czynig
jednoznaczng réznice — takze w aspekcie wsprzedazy wyodrebnionych lokali —
pomiedzy matym domem mieszkalnym a domem wielomieszkaniowym niezaleznie
od tytulu wlasnoéci obiektu budowlanego. Wedlug art. 3 ust. 2 prawa lokalowego
malym domem mieszkalnym jest budynek obejmujacy samodzielne lokale miesz-
kalne, stanowiace odrebna wilasno$é réinych osé6b. Maly dorh mieszkalny moze
wedlug przepisdbw wykonawczych do prawa lokalowego obejmowa¢ od 2 do 4 sa-
modzielnych lokali. Powierzchnia uzytkowa lokali stanowiacych odrebne nieru-
chomos$ci w matlych domach mieszkalnych nie moze przekracza¢ wielkosei po-:
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wierzchni okres§lonej w § 1 rozp. Rady Ministréw z dnia 26 czerwca 1974 rfa Swo-
istg dla wyodrebnienia lokali mieszkalnych w malych domach mieszkalnych i prze-
noszenia ich na wlasnos$é réznych oséb fizycznych jest okolicznosé, ze wyodreb-
nieniu podlegaé¢ musza wszystkie lokale w danym czasie {(od 2 do 4 lokali, stano-
wigcych odrebne nieruchomoscei), gdyz liczba oséb nabywajgcych maly dom miesz-
kalny nie moze by¢ mniejsza od liczby lokali mieszkalnych; lokale te sa sprze-
dawane jako odrebna wlasno$é nabywcow. Natomiast w domach wielomieszkanio-
wych bedacych wlasnoscig Panstwa lub osob fizycznych podlegaé moga wyodreb-
nieniu i przenoszeniu na wlasnosé osob fizycznych pojedyncze lokale samodzielne,
i to- tylko niektére z nich, zaleznie od gotowosci ich nabycia przez poszczegbélnych
najemcow. Moze sie zatem zdarzyé, ze w duizym domu wielomieszkaniowym (pan-
stwowym lub prywatnym) nastgpi ustanowienie odrebnej wlasnosci tylko na rzecz
jednego najemcy.

3. W domach wielomieszkaniowych (z reguly miecszczacych wiecej niz 4 lokale
mieszkalne, a wiec majacych do 20 izb) stanowiacych wlasnoséé oséb fizycznych
moze byé ustanowiona odrebna wiasno$é poszezegblnych samodzielnych lokali
mieszkalnych, jezeli lezy to w interesie wlagciciela zabudowanej nieruchomosci
i danego najemcy zajmujacego samodzielny lokal mieszkalny. Samodzielnym loka-
lem mieszkalnym jest w rozumieniu przepisu art. 5 ust. 2 prawa lokalowego, ma-
jacym zastosowanie réwniez w kontekscie wyodrebniania wlasno$ci lokali w pry-
watnych domach wielomieszkaniowych, wydzielony trwalymi $cianami w obrebie
budynku zespél izb lacznie z pomieszczeniami pomocniczymi, w kitébrym zamiesz-
kiwanie nie wymaga korzystania z pomieszczen znajdujgcych sie w innym lokalu.

Poza cechg samodzielnosci ustanowienie odrebnej wtlasnosei lokalu mieszkal-
nego w prywainym domu wielomieszkaniowym jest dopuszczalne, gdy jego po-
wierzchnia uzytkowa nie przekracza 110 m?, a w vazie wykorzystywania czesci
lokalu na wykonywanie pracy zawodowej przez wlasciciela (dawnego najemce) —
140 m?, albo tez gdy lokal w domu wybudowanym przed wejsciem w zycie prawa
lokalowego4 ma wprawdzie wiekszg powierzchnie uzytkowsa, ale obejmuje nie
wiecej niz 5 izb. Zaznaczyé nalezy, ze powyzszych ograniczen ,metrazowych” nie
stosuje sie do lokali w budynkach wpisanych do rejestru zabytkow, jezeli zgodnie
z opinig wojewodzkiego konserwatora zabytkéw przebudowa lokalu mie jest do-
puszczalna z powodu zabytkowego charakteru budynku. Powierzchnia zatem uzyt-
kowa lokalu badz liczba izb moze byé w tego rodzaju obiektach wieksza od poda-
nych ograniczen wielkoéci lokalu.

Czedcig skladowg lokalu. mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos$é moze
by¢ lokal uzytkowy, jezeli znajduje sie¢ w tym samym domu i jest przeznaczony
(i wykorzystywany) do wykonywania zawodu przez wiasciciela (dawnego najemce).
W wypadku takim lokalu uzytkowego nie bierze sie pod uwage przy ustalaniu
powierzchni uzytkowej oraz licZby izb w lokalu mieszkalnym.

Przepisy o wyodrebnianiu wlasnosci lokali w domach wielomieszkaniowych sta-
nowiacych wlasno$é oso6b fizycznych nie maja zastosowania w dwoéeh wypadkach,
a mianowicie gdy domy, o ktérych mowa:

primo — sa polozone na ‘terenie przeznaczonym w planie zagospodarowania
przestrzennego 2 na realizacje zorganizowanego budownictwa mieszkaniowego lub
na cele inne niz mieszkalne,

secundo — nie pozostajag w zarzqdme wiascicieli albo na ich lub ich rmodzin Ze-
ceniu — zarzadzie lokalnych zrzeszen wiascicieli i zarzadcow doméw. Moze sie
bowiem zdarzyé, ze prywatny wielomieszkaniowy dom mieszkalny moze byé ob-

12 Dz. U. z 1975 r. Nr 11, poz. 67 i z 1975 r. Nr 16, poz. 91.
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jety — stosownie do decyzji miejscowego organu administracji panstwowej — za-
rzadem wlasciwego panstwowego organu administracji terenowej lub panstwowej
jednostki gospodarczej (np. przedsiebiorstwa gospodarki mieszkaniowej):

1) na wniosek samego wlasciciela (np. z tego powodu, ze zarzad budynkiem
stanowigcym jego wlasnosé przekracza jego sily),

2) zarzad nie jest przez wlasciciela w ogble sprawowany,

3) gdy wilasciciel nie sprawuje zarzadu w sposdb zapewniajacy utrzymanie bu-
dynku w nalezytym stanie (art. 20 ust. 2 prawa lokalowego).

Warunki przejmowania domoéw nie stanowigcych wlasnosei jednostek gospo-
darki uspolecznionej w zarzad organow (jednostek panstwowych), wlasciwo§é orga-
néw do wydawania decyzji w tych sprawach oraz wzajemne z tego tytulu (tj.
przymusowego zarzadu) obowiazki i uprawnienia stron ustalil Minister Gospo-
darki Terenowej i Ochrony Srodowiska w rozporzadzeniu z dnia 5 paZdziernika
1974 r.13

Trzeba nadmienié, ze stosownie do art. 20 ust. 4 prawa lokalowego wlasciciele
i zarzadcy doméw mie stanowigcych wiasnoséci jednostek gospodarki uspotecznionej
moga tworzyé lokalne zrzeszenia posiadajace osobowo$¢ prawng, ktérych zadaniem
jest prowadzenie w imieniu swych cztonkoéw administracji nieruchomosci oraz re-
prezentowanie ich w tym zakresie. Zadania oraz zasady organizacji i funkcjono-
wania tych jednostek ustalit Minister Administracji, Gospodarki Terenowej i Och-
rony Srodowiska rozporzadzeniem z dnia 23 lutego 1983 r. w sprawie zasad two-
rzenia i zakresu dzialania zrzeszen wilascicieli i zarzadcOw domoéw oraz Krajowej
Komisji Wspblpracy Zrzeszen Wlasdcicieli i1 Zarzgdcéw Domow 14

Przepisy rozporzadzenia z dnia 18 marca 1983 r3 nie dyskwalifikujg prywat-
nych doméw wielomieszkaniowych z punktu widzenia ich zdatnosci do wyodreb-
niania wlasnosci lokali ani tez z tego powodu, ze ich stan wyposaienia w urza-
dzenia techniczne jest niepelny, ze dom nalezy do wspélwilaseicieli (wspoltwlasnosé
. lgczna), ze nie jest polozony w mieécie, ze podlega lub nie podlega szczegdélnemu
trybowi najmu itp.

4. Co do osoby nabywcy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego w prywatnym
domu mieszkalnym, to ustawodawca nie wprowadzil jakich§ szczegdlnych ograni-
czen. W domu wybudowanym przed dniem wejscia w Zycie rozporzadzenia z dnia

18 marca 1983 r. (21 kwietnia 1983 r.), wyodrebnienie wlasnosci lokali mieszkal-
nych moze nastgpi¢ tylko — jak glosi rozporzadzenie — ,na rzecz najemcédw zaj-
mujgcych te lokale, wlasciciela domu oraz pelnoletnich dzieci i rodzicéw wlascicie-
1a”. Stosownie do art. 9 ust. 1 prawa lokalowego najem lokalu wynika z umowy
najmu albo z ostatecznej decyzji administracyjnej o przydziale lokalu. Przepis
art. 9 ust. 3 ustala zarazem, ze malzonkowie wspélnie zajmujacy lokal mieszkalny
sa z mocy prawa najemcami tego lokalu, chociazby umowa najmu zostala zawarta
tylko przez jednego z mich lub chociazby przydzial lokalu nastapil ma rzecz jed-
nego z malzonk6w. Mozna broni¢ pogladu, ze réwniez pelnoletnie dzieci lub ro-
dzice najemcy, jezeli zyja we wspdlnym gospodarstwie domowym, moga byé na-
bywcami wyodrebnionego lokalu w prywatnym domu wielomieszkaniowym — w za-
stepstwie najemcy — ze wzgledu na brzmienie art. 691 kodeksu cywilnego.

Nierzadko wysiepuje zajmowanie lokalu mieszkalnego w spos6b niesamodzielny,
to jest przez kilku najemcédw (jest to tzw. wspélnota lokalowa). Stan taki nie stoi

" na przeszkodzie temu, by przeznaczyé taki lokal na sprzedaz, z tym zastrzezeniem,
iz ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu na rzecz najemecy cze$ci lokalu wy-

13 Dz. U. Nr 37, poz. 222,
14 Dz. U. Nr 11, poa. 57.
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maga zgody {choéby wyrazonej w spos6b dorozumiany) pozostatych najemcédw tego
lokalu. Nabywcy wyodrebnionych lokali bedgcy wspédinajemcami podejmujg nieraz
dzialania (w blednym przekonaniu, ze upowaznia ich do tego uzyskany tytut wlas-
nosci)' zmierzajgce do oproéinienia przez dotychczasowych wspbéinajemcéw naby-
tych lokali. W zwigzku z tym nalezy przypomnie¢ uchwale Sgadu Najwyiszego
streszczajacg sie w nastepujgcej tezie: ,,Osobie uprawnionej na podstawie decyzji
o przydziale do zajmowania wraz z najemca lokalu przystuguje ochrona przewi-
dziana w art. 61 ust. 1 (obecnie: art. 65 ust. 1) prawa lokalowego takze woéwezas,
gdy najemeca lokalu lub domu jednorodzinnego nabyl wilasnosé (uchwala SN z dnia
18 maja 1977 r. 1II CZP 36/77).

5. Lokal mieszkalny stanowigcy odrebng nieruchomo$é (nieruchomosé lokalowsy)
wraz z potrzebnymi do korzystania z nich zabudowaniaini gospodarczymi jest
przedmiotem wlasnosci osobistej. Wedlug art. 18 Konstytucji, PRL porgcza caktko-
witg ochrone oraz prawo dziedziczenia wlasnosci osobistej obywateli.

Zgodnie z art. 24 ust. 1 pkt 2 i 4, lokali mieszkalnych stanowigcych odrebme
nieruchomosci,” jezeli co najmniej w czesci sg one zamieszkiwane przez wlasci-
cieli albo przez ich pelnoletnie dzieci lub rodzicéw, albo lokali mieszkalnych w do-
mach wielomieszkaniowych stanowigcych wlasnos$é oséb fizycznych, a zajmowanych
przez wiascicieli albo przez ich pelnoletnie dzieci lub rodzicéw — nie dotyczg prze-
pisy o najmie lokali i budynkéw na podstawie decyzji administracyjnej; Oznacza
to, ze takie lokale sg wylaczone spod przepiséw o szczegblnym trybie najmu lo-
kali i budynkéw i pozostajg w swobodnej gestii ich wlascicieli. Mozna tu przy-
jaé, ze do wylaczenia wyodrebnionych lokali w domach prywatnych znajduje
per’ analogiam zastosowanie § 8 ust. 7 rozporzadzenia Ministra Gospodarki Tere-
nowej i Ochrony Srodowiska,® ktéry stanowi, co nastepuje: ,,0d dnia zlozenia
wniosku o nabycie na wilasnoéé lokalu do czasu jego rozstrzygniecia nie mozna
wydawaé decyzji co do dysponowania tym lokalem.” Oprécz tego przywileju wias-
ciciele lokali sa oczywiscie zwolnieni od oplacania czynszu najmu, ale uczestniczg
w pokrywaniu kosztéw eksploatacji i remontéw budynku, o czym bedzie jeszcze
mowa dalej.

6. Stosownie do art. 137 k.. do ustanowienia odrebnej wilasnoéci lokali miesz-
kalnych potrzebna jest umowa zawarta w formie aktu notarialnego. Umowa taka
powinna, w szczegélnosci okresla¢: 1) rodzaj, polozenie i rozmiar poszczegblnych
lokali, 2) wielko$é udzialéw przypadajacych wlascicielom poszczegbdlnych lokali we
wepolwlasnosci nieruchomos$ci, 3) sposéb zarzadu wspélng nieruchomosecig. Udzial
wlasciciela lokaly we wspé6lwlasnosci nieruchomosci stanowi cze$é ulamkowa od-
powiadajgca stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej
domu. W umowie strony moga okreslié¢ wzajemne obowiazki wynikajace ze wspoi-
wlasnosci nieruchomosci oraz odrebnej wlasnosci lokalu. W razie braku okreflenia
tych spraw w umow:ie, maja zastosowanie odpowiednie przepisy rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 18 marca 1983 r. (§§ 5—7). Umowa moze tez powolaé sie -
(i przyja¢) na rozwigzanie prawne przewidziane generalnie w art. 195—212 ko-
deksu cywilnego o wsp6lwlasnosci.

Trzeba przypomnieé, ze odrebna wlasno$é lokali w budynkach wielomieszkanio-
wych ma swoéj dawny rodowéd, albowiem tego rodzaju instytucja prawna byla
uregulowana w rozporzgdzeniu Prezydent= Rzeczpospolitej z dnia 24 pazdziernika
1834 r. o wlasnosci lokali,’® a po ostatniej wojnie dodatkowo — w rozporzadzeniu
Ministra Sprawiedliwosei z dnia 10 stycznia 1948 r. o sposobie ujawniania w ksie-

15 Dz. U. Nr 51. poz. 331.
18- Dz. U. R.P. Nr ¥, poz. 848 z pdZn. zmianami.
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dze wieczystej prawa odrebnej wilasnosci lokali i innych praw rzeczowych na
tych lokalach.!” Wspomniane wyzej rozporzadzenie z dnia 24 paZdziernika 1934 r.
zostalo uchylone dopiero na podstawie art. V pkt 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 'r. — Przepisy wprowadzajgce kodeks cywilny.!® Rozporzadzenie to stanowilo
m.in., ze do powstania odrebnej wlasnosci lokalu potrzebny jest wpis w ksiedze
wieczystej. Jednoczednie z wpisem odrebnej wlasnosci lokalu bedzie wpisany przy-
nalezny do tej wlasnosci udzial we wspbiwlasnosci, ktoéry to udzial jest nieod-
taczny od wilasno$ci poszczegdlnych lokali i moze byé zbyty tylko wraz z lo-
kalem.

Nie moze budzi¢ watpliwosei, ze istnieje po stronie wlasciciela lokalu w prywat-
nym doru wielomieszkaniowym peina swoboda sprzedazy nabytego lokalu miesz-
kalnego, przy czym nie maja w tym wypadku racji bytu ograniczenia przewidzia-
ne przy obrocie wyodrebnionymi lokalami w domach panstwowych (zakaz zbywa-
nia przed uplywem 5 lat od daty wyodrebnienia i przeniesienia na wlasnosé lo-
kalu w trybie przepisbw o gospodarce terenami).

Wiascicielowi lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomo$é przysiu-
guje uprawnienie do podnajecia cze$ci mieszkania bez ograniczen, natomiast
w my$l art. 28 prawa lokalowego (wedlug jednolitego tekstu) miejscowy organ ad-:
ministracji panstwowej moze udzielié zezwolenia na okresowe wynajecie lub od-
danie do bezplatnego uzywania osobie trzeciej lokalu mieszkalnego stanowigcego
odrebng nieruchomo$é — z zachowaniem uprawnien wynikajacych z art. 24 (cho-
dzi o przywilej wylaczenia spod przepisdbw o szczegblnym trybie najmu lokali
i budynké6w), jezeli przemawia za tym spolecznie uzasadniony interes wiasciciela
lokald. Trzeba zaznaczyé, ze wedlug art. 138 k.c. wynajecie czesci lokalu miesz-
kalnego stanowigcego wlasno$¢ osobistg nie jest uwazane za zmiang jego prze-
znaczenia; to samo dotyczy wynajecia w catosci lokalu mieszkalnego, jezeli ma-
stapilo z uzasadnionej przyczyny i z zachowaniem {rybu postepowania okreslonego
we wiasciwych przepisach. Za podnajeta czesé lokalu lub wynajety w catosci lo-
kal jego wilasciciel moze pobieraé czynsz najmu (podnajmu) na warunkach umow-
nych na podstawie porozumienia zainteresowanych stron.

Moze powstaé pytanie, czy w razie zbycia lokalu stanowigcego odrebng nieru-
chomo$é mogg mieé zastosowanie lprzeplsy o0 prawie pierwokupu lub wykupu (roz-
dzial 6 ustawy o gospodarce terenami w miastach). W zasadzie przystugujace -Pan-
stwu prawo pierwokupu (wykupu) mogloby mieé¢ zastosowanie przy sprzedazy wy-
odrebnionego lokalu, ale uchwala nr 62 Rady Ministréw z dnia 16 lutego 1962 r.
w sprawie wytycznych co do wykonywania prawa pierwokupu nieruchomosei
w miastach i osiedlach!® nie zalecala uprawnionym organom panstwowym ko-
rzystania z prawa pierwokupu w stosunku do pewnych uprzywilejowanych mnie-
ruchomosci, do ktérych zaliczala domy jednorodzinne lub lokale w malych do-
mach mieszkalnych. Charakter lokalu stanowigcego odrebng nieruchomosé¢ w pry-
watnym domu wielomieszkaniowym kwalifikuje go do tej samej grupy co lokal
w malym domu mieszkalnym. Klopot jest tylko taki, ze powolana wyzej uchwala
nr 62 utracila niedawno moc prawng. Trzeba na marginesie zaznaczyé, ze w dok-
trynie przewazaja poglady, iz prawo pierwokupu i prawo wykupu nie przysiu-
guje Panstwu w wypadku sprzedazy, darowizny lub zamiany nieruchomosci lo-
kalowy<ch.

7. Z faktem przeksztalcenia stosunku najmu lokalu mieszkalnego w odrebng

17 Dz. U. z 1948 r. Nr 3, poz. 22.
18 Dz. U. Nr 16, poz. 94.
19 Mon, Pol. Nr 23, poz. 98.
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wlasnosé lokalu w prywatnym domu wielomieszkaniowym wigza sie okreslone
wydatki (z tytulu ceny nabycia), podatki i oplaty. Co do tych ostatnich, to Zréd-
lem ich wymiaru i poboru sg przepisy rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 20 marca 1969/r. w sprawie okreslenia wysokosei niektdérych oplat sgdo-
wych 1 notarialnych oraz warunkéw zwalniania przez sad od oplat sadowych
wlascicieli lub wspoélwlascicieli gospodarstw rolnych.2® Ulgi przewidziane w opta-
tych notarialnych w sprawach dotyczacych m.in. wyodrebnionych lokali mieszkal-
nych sg okreslone w rozdziale 2 powolanego rozporzadzenia Ministra Sprawiedli-
wosci. Przy sporzadzaniu vmowy notarialnej o nabycie lokalu sg w takim wy-
padku pobierane cplaty: 1) za dokonanie czynnosci notarialnej, 2) od wpisu prawa
wiasnosci lokalu, 3) za cdlaczenie lokalu w ksiedze wieczystej macierzystej nie-
ruchomosci, 4) za druk nowej ksiegi wieczystej, 5) optata notarialna od wniosku,
6) oplata za wypisy umowy notarialnej.

8. Jak juz wspomniano wyzej, wtasciciel nieruchomos$ci macierzystej i witasci-
ciel wyodrebnionego lokalu mogag jako strony okreslié w umowie wzajemne obo-
wiazki wynikajace ze wspblwlasnosci nieruchomosei oraz odrebnej wiasnosci lokall,
W braku umowy stosuje sig nizej oméwione przepisy rozporzadzenia Rady Mi-
nistrow z dnia 18 marca 1983 r. Tak wiec do obowigzkéw zarzadey domu, ustano-
wionego w trybie przepis6w o wspélwlasncsci, nalezy utrzymywanie w nalezytym
stanie pomieszczen i urzgdzen przeznaczonych do ogélnego uzytku i otoczenia do-
mu oraz dokonywanie w miare potrzeby remontéw biezgcych i kapitalnych. Za-
rzagdca domu dokonuje w lokalach stanowigcych odrebne nieruchomosci:

1) napraw i wymiany:

a) instalacji centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami,

b) przewoddéw (rur) instalacji wocdociggowej i kanalizacyjnej wraz z zaworami

przelotowymi na rurociagach, : .
¢) przewodéw gazowych doprowadzajacych gaz do odbiornikéw wraz z armatura

na tych przewodach,

d) przewcdow instalacji elekirycznej, z wylaczeniem jednak gniazd wtyczkowych

i przelacznikow;

2) usuwania uszkcdzen powstalych na skutek niewykonania napraw nalezacych
do obowigzk6w zarzadcy,

3) wymiany zuzytej stolarkj okiennej i drzwiowej, podlég i posadzek, jezeli jest
ona dokonywana réwniez w innych lokalach w ramach remontu kapitalnego
domu.

Wtasciciele lokali natomiast ponosza:

1) oplaty za ogrzewanie lokalu, dostarczanie cieptej wody, za korzystanie z diwi-
gow i ze zbiorczej anteny,

R) koszly odnawiania lokalu, napraw $cian, podlég, sufitéw, stolarki okiennej
i drzwiowej, dokonania ulepszen lokalu ponad istniejacy standard oraz napraw
i wymiany elementéw wyposazenia lokalu, z wyjatkiem elementéw, ktérych na-
prawa lub wymiana nalezy do obowigzkéw zarzadcy domu.

Oplaty wymienione w pkt 1 majg byé przez wlascicieli lokali wnoszone do dnia
10 kazdego miesigca za miesigc ubiegly. Wiasciciele lokali uczestniczg tez w kosz-
tach eksploatacji oraz remontéw biezacych i kapitalnych budynku, a w szczegdl-
nosci w kosztach robét, ktérych wykonanie nalezy do obowiazkéw zarzadcy domu,
w wysokoSci odpowiadajacej ich udzialom we wspolwlasnosei domu. Rozliczenie
tych kosztow nastepuje w terminie do dnia 31 stycznia kazdego roku za rok ubieg-
ly na podstawie rachunkéw przedstawionych przez zarzadce domu. Wiasciciele lo-.

20 Dz. U. z 1969 r. Nr 8, poz. 62 i z 1975 r. Nr 14, poz. 81.
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kali moga wnosi¢ zaliczkowo na pokrycie tych kosztow oplaty w wysokosci i w ter-

minach ustalonych.

Przedstawiona regulacja podzialu kosztéw i nakladéw pomiedzy wlascicielem
(zarzadea) domu a wilascicielem (ami) lokalu (i) nie jest zapewne dostatecznie
wyczerpujgca i moze nasuwaé watpliwosci roznego rodzaju. Pomocna przy roz-
wiazywaniu ewentualnych konfliktéw pomiedzy zainteresowanymi stronami moze
sie sta¢ znajomo$¢ nastepujgcych przepisow dotyczacych stosunkéw najmu lokali
mieszkalnych, ktére moga ewentualnie byé stosowane pomocniczo (,odpowiednio”):

1) rozporzadzemie Ministra Administracji, Gospodarki Terenowej i Ochrony Sro-
dowiska z dnia 23 lutego 1983 r. w sprawie okreslenia obowigzkéw najemcy w za-
kresie wykonywania drobnych napraw i odnawiania lokalu?2

2) rozporzadzenie Ministra Administracji, Gospodarki Terenowej i Ochrony Sro-
dowiska z dnia 23 lutego 1993 r. w sprawie zasad tworzenia i zakresu dzialania
zrzeszen wiladcicieli i zarzadco6w domobéw oraz Krajowej Komisji Wspblpracy Zrze-
szen Wilascicieli i Zarzadco6w Domo6w;22 do zadan tych zrzeszen m.in, nalezy:

a) udzielanie czlonkom zrzeszenia porad prawnych i technicznych w sprawach
zwigzanych z zarzadem i eksploatacjg nieruchomosci oraz prowadzenie zastep-
stwa sgdowego w tych sprawach,

b) instrucwanie czlonkéw zrzeszen w aakresie prawidlowej eksploatacji nieru-
chomosci;

3) rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 27 marca 1983 r. w sprawie czynszéw
najmu za lokale mieszkalne i 112};t‘,]-:(>we,23 w tym akcie prawnym okre$lono blizej
pojecia: kosztéw eksploatacji budynk6ow i kosztéw remontu biezgcego budynkéw.

9. Z tresci § 1 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 18 marca 1983 r. -
wynika jednoznacznie, Zze lokal inny niz mieszkalny nie moze stanowié przed-
miotu odrebnej wilasnoéci w prywatnym domu wielomieszkaniowym (odnosi sie to
rébwniez do malych domo6w mieszkalnych). Z ta zasadg koresponduje przepis art. 135
§ 2 k., wedlug ktéorego jezeli w domu mieszkalnym, w ktérym wyodrebniona
zostala wlasno$é poszczegélnych lokali, znajduja sie lokale uzytkowe konieczne do
wykonywania zawodu przez wladciciela lokalu, to stanowig one cze$é skladowsg
lokalu mieszkalnego. Na ten temat wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w uchwale
skladu siedmiu sedzibw z dnia 30 maja 1980 r. III CZP 82/79 (OSNCP 1981, nr 7,
poz. 120). W razie watpliwosci co do statusu prawnego lokalu uzytkowego w do-
mu wielomieszkaniowym badzi w malym domu mieszkalnym, gdy ustanowiona =zo-
stala odrebna wlasno$é lckalu, nalezaloby kierowaé sie rozwigzaniem okreslonym
w art. 135 § 2 badz art. 136 § 1 k.c. w zaleznosci od tego, czy lokal ten jest ko-
nieczny do wykonywania zawodu przez wlasciciela, stanowiacego przedmiot wias-
noSci osobistej. Za czeéci skladowe wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nalezy
uwazaé¢ —~— stosownie do zawartej umowy z wlascicielem domu — pomieszczenia
pomocnicze tego rodzaju, jak ~piwnice, cze$ci strychdéw, komoérki poza domem,
ewentualnie garaz. :

Mozna byé w zasadzie nabywcag tylko jednego lokalu mieszkalnego jako przed-
miotu wlasnosci osobistej, gdyz do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych powinien
stuzyé jeden lokal mieszkalny z przystugujaca mu wzmozong ochrong prawng. Jest
rzeczg zrozumialyg, Ze do zawarcia umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lo-
kalu w prywatnym domu wielomieszkaniowym nie jest potrzebne jakiekolwiek ze-
zwolenie czy zatwierdzenie ze strony miejscowego organu administracji panstwo-
wej, takiego bowiem wymagnia brak w rozporzadzeniu z dnia 18 marca 1983 r.

21 Dz. U. Nr 11, poz. 56.
22 Dz, U. Nr 11, poz. 57.
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Z jurydycznego punkiu widzenia istotne znaczenie w kwestii wyodrgbnienia lo-

kali ma art. XIX przepisbw wprowadzajgcych kodeks cywilny, w my$l ktérego
_ ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokali mieszkalnych wymaga zalozenia dla nich

. ksiegi wieczystej, o czym juz wyzej wspomniano. Postanowienie umowy dotycza-
ce sposobu wykonywania zarzgdu wspélng nieruchomos$cig podlegaja ujawnieniu
w ksigdze wieczystej.

Nie zostalo dotychczas wydane rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci (wspol-
nie z Ministrem Administracji i Gospodarki Przestrzennej) w sprawie egzekucji
z lokali mieszkalnych oraz z nieruchomosci, w-ktérej wyodrebniono wilasnosé tych
lokali. W razie koniecznosci prowadzenia takiej egzekucji znajdg zastosowanie
przepisy art. 1004—1013 kodeksu postepowania cywilnego.

10. Instytucja sprzedazy lokali mieszkalnych w panstwowych i prywatnych do-
mach wielomieszkaniowych stanowi i stanowi¢ powinna istotny czynnik w poli-
tyce mieszkaniowej. Powinna ona wykazywaé dynamiczny rozwdj, lezy to bowiem
w interesie gospodarki narodowej i zarazem w interesie zainteresowanych oséb.
Odpowiada ona postanowieniom wuchwaly Sejmu z dnia 19 paZdziernika 1972 r.
o perspektywicznym programie mieszkaniowym, wedlug ktérej obywatele w co-
raz szerszym zakresie powinni mieé mozliwo$é uzyskania mieszkan w formie wtas-
nosci osobistej przy jednoczesnym ograniczeniu wszelkich form reglamentacji.

Czynszowe domy prywatne stanowig ok. 109, calosci zasob6w mieszkaniowych
w miastach, liczg bowiem ok. 610 tysiecy mieszkan, z czego ok. 90%, wybudo-
wano przed 1944 r. W tego rodzaju domach zamieszkuje blisko 2,5 mln mieszkan-
coOw. Stan tych zasobow jest wysoce niezadawalajgcy, gdyz niskie czynsze najmu
prowadzily do dewastacji i do dekapitalizacji prywatnych doméw wielomieszka-
niowych. Instytucja sprzedazy mieszkan w tych domach jako przedmiotu wlasnosci
osobiste] moze przyczyni¢ sip do poprawy sytuacji w tym wzgledzie, pod warun-
kiem jednak, Ze zbyt wysokie ceny (jak obecnie przy zakupie mieszkan w do-
mach panstwowych) nie stang sie tamg jej rozwoju.

2 Dz. U. Nr 38, poz. 174.
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