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JOZEF FRACKOWIAK

Przeksztalcenie najmu w odrebng wlasno$é lokalu
i zwigzane z tym skutki prawne

Artykul dotyczy sprzedazy lokali w paristwowych domach wie-
lomieszkaniowych. Lokal taki moze kupié¢ tylko jego najemca.
Przestanki nabycia lokalu na wlasno$é¢ oraz pewne gidwne skut-
ki prawne z tym zwigzane stanowiq =zasadniczy tok rozwaZah
Autora.

1. Jednym z celdw sformulowanego w uchwale sejmowej perspekty-
wicznego programu mieszkaniowego jest umozliwienie obywatelom — w
coraz szerszym zakresie — ,,uzyskiwania mieszkania w formie wilasnosci
osobistej przy jednoczesnym ograniczeniu wszelkich form reglamenta-
cji” '. Przejawem realizacji tego zamierzenia jest miedzy innymi zmiana
przepisow dotyczacych sprzedazy przez Panstwo budynkow i lokali % Isto-
ta tej zmiany sprowadza sie do wydatnego rozszerzenia kregu sytuacji,
w ktérych moze by¢ ustanowiona odrebna wlasnosé¢ lokalu., Specyfika zas
jej jest zwiazanie mozliwosci ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
z faktem istnienia stosunku najmu.

2. W systemie prawa polskiego, w szczeg6lnosci od chwili wejscia
w zycie k.c., ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu stalo sie mozliwe
tylko co do $cisle okreslonej kategorii lokali®. Zgodnie z wlasciwym
w tej materii art. 135 k.c. lokal moze stanowi¢ przedmiot odrebnej wla-
snoéci tylko wtedy, gdy odpowiada on lgcznie nastepujgcym warunkom:
1) jest to lokal mieszkalny, 2) stuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkanio-
wych wlasciciela i jego bliskich, 3) nie przekracza wymiaréw okreslonych
przez wlasciwe przepisy, 4) znajduje sie w domu mieszkalnym, w ktorym
zgodnie z wlasciwymi przepisami wyodrebnienie jest dopuszczalne.

1 Czesé II pkt 8 uchwaly Sejmu PRL z dnia 29.X.1972 r. W sprawie perspektywicznego
programu mieszkaniowego (MP Nr 48, poz. 258).

2 Ustawa z dnia 6.VIL1972 r. o zmianie ustawy o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach oraz ustawy o wylaczeniu spod publicznej gospodarki lokalami doméw jedno-
rodzinnych oraz lokali w domach spdldzielni mieszkaniowych (Dz. U. z 1972 r, Nr 27, poz. 193),
zwana dalej ,,ustawg z dnia 6.VII.1972 r.”

3 Przed wejSciem w zycie k.c. podstawowe znaczenie w stosunku do odrebnej wtlasno-
Sci lokali mialy przepisy rozporzgdzenia Prezydenta RP z 1934 r. o wlasno$ci lokali (Dz. U.
Nr %4, poz. 848 z poOZniejszymi zmianami), uchylone przez art. V przepisbw wprowadzajgcych
k.c. Kodeks cywilny, postepujgc po linii zapoczatkowanej ustawami z dnia 28.V.1957 r.,
ograniczyl wypadki powstania odrebne] wtasnosci, ktéra pod rzadem przepisébw wspomnia-
nego rozporzadzenia Prezydenta RP mogla powstaé we wszelkiego rodzaju domach miesz-
kalnych — poza budynkami stanowigcymi wlasno§¢ osob fizycznych — jezeli zostaly one
wzniesione przed wejSciem rozporzadzenia w zycie, to jest przed dniem 28.X.1934 r.
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W literaturze i orzecznictwie® przyjmuje sie (choé niejednolicie), ze
przez owe wlasciwe przepisy, ktore okreslajg wielkos¢ lokalu i rodzaj
domu, w ktéorym moze nastgpi¢ wyodrebnienie poszczegélnych lokali jako
oddzielnych nieruchomosci, nalezy rozumieé¢ przepisy ustawy z dnia
27.V.1957 r. o wylaczeniu spod publicznej gospodarki lokalami domoéw
jednorodzinnych oraz lokali w domach spéldzielni mieszkaniowych ®.
W Swietle tych przepiséw, do czasu ukazania sie ustawy z dnia 6.VII.
1972 r., odrebna wlasnosé lokali mogta powstaé w nastepujgcych rodzajach
domoéw: 1) w domach jednorodzinnych bez wzgledu na to, czyjag on byt
wlasnoscig, 2) w matych domach mieszkalnych (2—4 lokale) stanowiacych
wlasno$¢ panstwa ®, 3) w matych domach mieszkalnych nowo wybudowa-
nych (tzn. po wejsciu w zycie ustawy z dnia 27.V.1957 r.).

Jak z tego widaé, nie mozna bylo ustanowi¢ odrebnej wlasnosci lokali
w bardzo licznych wiekszych domach, ktore przewazajg zreszta w zabu-
dowie miejskiej”.

Wprowadzony do ustawy o gospodarce terenami w miastach i osied-
lach® — przez ustawe z dnia 6.VII.1972 r. — art. 15a przewiduje, ze
,w domach wielomieszkaniowych stanowigcych wlasnos¢ Panstwa moga
by¢ wyodrebnione poszczegdlne samodzielne lokale i sprzedawane najem-
com tych lokali jako przedmiot odrebnej wilasnosei (...)".

Mamy tu wiec do czynienia z wydatnym rozszerzeniem kategorii do-
moéw, w ktorych moze byé¢ ustanowiona odrebna wlasnos¢ lokalu. W ten
sposéb znacznie szerszy krag obywateli uzyskal moznos¢ wyboru praw-
nej formy korzystania z lokalu. Powinno to umozliwi¢ wykazanie wiek-
szej dbalosci o mieszkanie i budynek, co z kolei moze sie przyczyni¢ do
poprawy stanu zasob6w mieszkaniowych. Przyjety w programie miesz-
kaniowym kierunek ograniczenia reglamentacji praw obywateli do miesz-
kania znalazl w ten sposéb swéj mocny wyraz.

4 Por. Z. Radwanski: Funkcja spoleczna, treS¢ i charakter prawny odrebnej wia-
sno§ci lokali, ,,Studia Cywilistyczne” 1968, t. XI, s. 58—59. Por. tez uchwale SN w skladzie
siedmiu sedziébw z dnia 15.V.1967 r. II CZP 95/66, OSNCP 1968, poz. 2 oraz uchwale SN
z dnia 15.VIII.1972 r. III CZP 23/70, OSPiKA 1973, z. 11, poz. 17 z aprobujgcy glosg Z. R a d-
wanskiego. Inaczej] S. Breyer: Z problematyki wtasno§ci osobistej w kodeksie
cywilnym, NP 1967, nr 1, §. 26 oraz J. Ignatowicz w pracy zbiorowej: Kodeks cywil-
ny — Komentarz, t. 1, Warszawa 1972, s. 351—352. Autorzy ci sklaniajg sie do wniosku, ze
brak obecnie przepiséw wlasciwych w rozumieniu art. 135 k.c. oraz ze bardziej celowe
byloby, jesli chodzi o rozmiary lokali i rodzaje domow, stosowaé analogicznie przepisy
o sprzedazy przez Panstwo doméw mieszkalnych, mieszczace sie¢ w ustawie o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach.

5 Tekst jednolity: Dz. U. z 1962 r. Nr 47, poz. 228, zmieniony powolang ustawa z dnia
6.VIL1972 r.

6 Zgcdnie z prawem spoldzielezym (art. 153 ustawy) takze z chwilg zakonczenia likwida-
cji spdidzielni prawo do lokalu przeksztalca sie w prawo odrebnej wlasnosci, jezeli dotyczy
to domu )ednorodzinnego lub lokalu w malym domu mieszkalnym; w innych wypadkach
prawo to wygasa.

7 W literaturze prawniczej juz pod koniec lat pieédziesigtych pojawit sie postulat pod
adresem ustawodawcy, aby umozliwil ustanowienie odrebnej wtlasnosci lokali takze w do-
mach wielomieszkaniowych. Por. w tej kwestii Z. K. Nowakowski: Niektére pro-
blemy budownictwa — Wtasnos¢ lokali, ,,Ruch Prawniczy i Ekonomiczny’ 1958, nr 2, s. 8—9;
B. Daniszewski: O reforme prawa rzeczowego w zakresie wtlasnoSci, NP 1958, nr ¢
s. 82—90.

8 Tekst jednolity: Dz. U. z 1969 r. Nr 22, poz. 150,
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Nalezy réwniez zwroci¢ uwage na to, ze ustawa z dnia 6.VII.1972 r.
nie tylko rozszerzyla kategorie doméw, w ktérych mozna ustanowié od-
rebng wilasnosé lokalu, ale wprowadzila takze inne zmiany w sposobie
okre$lania cech, jakim powinien odpowiadaé¢ lokal majgcy stanowié od-
rebng nieruchomoseé.

Wprawdzie argumenty zwolennikéw pogladu, zeby za ,,przepisy wla-
Sciwe” w rozumieniu art. 135 k.c. uzna¢ przepisy ustawy o wylaczeniu
spod publicznej gospodarki lokalami doméw jednorodzinnych oraz lokali
w domach spétdzielni mieszkaniowych, sg bardzo przekonywajgce, a przy
tym uzasadnione wzgledami ekonomiczno-organizacyjnymi, jednakze wy-
daje sie rzecza konieczng sieganie positkowo — przy okre$leniu rodzaju
domu i wielkosci lokalu majgcego stanowié przedmiot odrebnej wlasno-
Sci — do przepiséw ustawy o gospodarce terenami w miastach i osied-
lach. Konieczno$¢ ta rysuje sie jeszcze wyraZniej wlasnie po ostatniej
zmianie przepis6w wspomnianej ustawy.

Ustawa o wylaczeniu spod publicznej gospodarki lokalami doméw jed-
norodzinnych i lokali w domach spéidzielni mieszkaniowych przewiduje,
ze stosuje sie ja do lokali w domach stanowigcych wlasnos¢ panstwa
wtedy, gdy zostajg one przez panstwo sprzedane z ustanowieniem
odrebnej wlasnosci (art. 1 ust. 4). Przyjmujac za uzasadnione stanowisko
traktujace przepisy tej ustawy jako przepisy wlasciwe w rozumieniu
art. 135 k.c.,, wydaje sie, ze nie mozna jednak, opierajac sie tylko na tej
ustawie, stwierdzi¢, czy w konkretnym wypadku istnieje mozliwosé usta-
nowienia odrebnej wlasnosci lokalu. Samo zredagowanie przepisu wska-
zuje na to, ze konkretyzacja jego znajduje sie w postanowieniach doty-
czacych sprzedazy domoéw przez panstwo. Obecnie za§ postanowienia te
zawiera ustawa o gospodarce terenami w miastach i osiedlach. Nie ozna-
cza to jednak, ze ustawe te mozna stosowaé samoistnie w zakresie oceny
rodzaju domoéw, ani tym bardziej Ze moze ona by¢ stosowana analogicznie
do innych wypadkéw, niz to wynika z ustawy o wylgczeniu spod publicz-
nej gospodarki lokalami doméw jednorodzinnych i lokali w domach sp6t-
dzielni mieszkaniowych® Oznacza to tylko, ze przepisami wiasciwymi
w rozumieniu art. 135 k.c. s3 dopiero lgcznie przepisy obu ustaw, gdyz
tylko laczne ich stosowanie daje pelng odpowiedZz na pytanie, w jakim
domu moze by¢ ustanowiona odrebna wiasnosé lokalu.

Jeszcze wyrazniej koniecznos¢é uzupelniajagcego stosowania ustawy
o gospodarce terenami w miastach i osiedlach wystepuje przy okreslaniu
wielkosci lokalu, jaki moze stanowi¢ przedmiot odrebnej wlasnosci.
Wprawdzie — podobnie jak w odniesieniu do rodzaju domu — wtlasci-
we sg tu przede wszystkim przepisy ustawy o wylgczeniu, jednakze
postugiwanie sie tylko nimi okazuje sie w obecnym stanie prawnym nie-
wystarczajgce. Ustawa o gospodarce terenami w miastach i osiedlach
(po zmianie ustawg z dnia 6.VIII.1972 r.) zawiera upowaznienie dla Mini-
stra Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska do innego okreslenia
wielkosci lokalu, jaki moze by¢ sprzedany osobie fizycznej, niz przewi-
dziane w ustawie o wylaczeniu spod publicznej gospodarki lokalami do-
méw jednorodzinnych i lokali w domach spéldzielni mieszkaniowych. Na

9 Por, J. Ignatowicz: op. cit, 5. 352
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podstawie tego upowaznienia zostalo wydane zarzadzenie *, ktére wpro-
wadza mozliwosé sprzedazy przez Panstwo — zaré6wno w matych domach
mieszkalnych jak i w domach wielomieszkaniowych — lokali, ktérych
powierzchnia przekracza 110 m?® lub w ktérych liczba izb jest wieksza
niz 5, jezeli uklad funkcjonalny albo inne uzasadnione wzgledy przema-
wiaja za ich sprzedazg. Panstwo za$ sprzedaje lokale osobom fizycznym
w mysl obowigzujgcych przepisow tylko przez ustanowienie na rzecz
nabywcow odrebnej wlasnosci lokalu.

W tym stanie rzeczy przyjecie, ze przepisami wlasciwymi okreslajacy-
mi wielkoé¢ lokalu w mys$l art. 135 k.c. sg tylko przepisy ustawy o wy-
laczeniu spod publicznej gospodarki lokalami domoéw jednorodzinnych
i lokali w domach spéidzielni mieszkaniowych, prowadzi¢ by musialo do
wylaczenia mozliwosei ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali wiekszych
niz 110 m®* a tym samym do uchylenia mocy obowigzujgcej wydanych
z upowaznienia ustawowego przepiséw powolanego zarzadzenia MGTiOS.
Taki zabieg interpretacyjny nie wydaje sie mozliwy w $wietle przyjetych
u nas zasad wykladni przepiséw prawa. Wobec tego nalezy uzna¢, ze
przepisami wlasciwymi do okreslenia wielkoSci lokalu, ktéory moze sta-
nowi¢ przedmiot odrebnej wlasno$ci, sg przepisy obu powolanych wy-
zej ustaw, a w konsekwencji réwniez — wydane na podstawie usta-
wy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach wspomniane zarza-
dzenie MGTIOS.

3. Dopuszczajgc mozliwosé nabywania na wlasnosé lokali w panstwo-
wych domach wielomieszkaniowych ustawodawca musial sie liczy¢ z fak-
tem, iz sg one zajmowane z reguly na podstawie stosunku najmu. Usta-
nowienie odrebnej wlasnosci takiego lokalu pociaga za soba koniecznosc¢
nowego okreslenia sytuacji najemcy. Niewatpliwie w celu ochrory aktu-
alnych uzytkownikéw lokali w panstwowych domach wielomieszkanio-
wych przyjeto konstrukcje $cislego zwigzania ustanowienia odrebnej wla-
snoéci lokalu ze stosunkiem najmu. Zgodnie z powolanym juz art. 15a
ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach samodzielne 1-kale
w tego rodzaju domach moga by¢ sprzedawane wylgcznie najemcom tych
lokali. ,

Sformulowanie ustawy jednoznacznie wskazuje na to, ze nikt inny
poza najemcg lokalu w panstwowym domu wielomijeszkaniowym nie mo-
ze staé sie jego wlascicielem. Jest to wyrazne movum w pordéwnanii
z dotychczasowsg sytuacjg. W innych bowiem domach, gdzie dopuszczalne
jest ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu, nie tylko najemcy mogli na-
bywaé je na wlasno$¢. Wprawdzie byli oni spos$réd potencjalnych nabyw-
coéw brani pod uwage w pierwszej kolejnosci, jednakze nie stanowili
wylacznej grupy nabywcow .

18 Zarzadzenie Ministra Gospodarki Terenowe} i Ochrony Srodowiska z dnia 15.IX.1972 T.
w sprawie sprzedazy przez Panstwo niektérych domoéw jednorodzinnych, lokali w matych
domach mieszkalnycll’ i domach wielomieszkaniowych z réwnoczesnym oddawaniem dzialek
w uzytkowanie wieczyste (MP Nr 45, poz. 249).

1t Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 18.V.1970 r. w sprawie sprzedazy przez Pari-
stwo budynkéw z réwnoczesnym oddawaniem dziatek w uzytkowanie wieczyste (tekst jedno-
lity: Dz. U. z 1973 r. Nr 20, poz. 118), zwane dalej ,,rozporzgdzeniem RM z dnia 18.V.1970 r.”
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Skoro wiec ustawodawca wyraznie stwierdza zaréwno w ustawie z dnia
6.VIL.1972 r. jak i w zwigzanych z nig przepisach wykonawczych, ze od-
reébna wilasno$¢ lokali w panstwowych domach wielomieszkaniowych
moze powsta¢ tylko na rzecz najemcy takiego lokalu, to w konsekwencji
nalezy uzna¢, ze nie mogg byé sprzedawane lokale nie wynajete, ktore
sie znajdujg w takich domach. Zwigzanie ustanowienia odrebnej wia-
snosci ze stosunkiem najmu powoduje, ze we wspomnianej sytuacji lo-
kal taki powinien by¢ wpierw oddany w najem, a dopiero potem najemca
moze sie staé jego wlascicielem. W ten sposob panstwowe domy wielo-
mieszkanicwe w dalszym ciggu maja spelnia¢ swojg podstawowa funkcje,
czyli stanowi¢ baze lokali zajmowanych jedynie na podstawie najmu za-
wigzanego na mocy decyzji o przydziale. Od woli za$ najemcy takiego
lokalu ma zaleze¢, czy zechce on nabyé¢ 6w lokal na wlasnose 2.

Zwiazanie powstania odrebnej wilasnosci lokali w-domach wielomiesz-
kaniowych bedgcych wlasnosciag Panstwa ze stosunkiem najmu prowa-
dzi do uzaleznienia powstania tej wlasnosci od zachowania sie najemcy.
W ten sposéb nastgpilo rozszerzenie dozwolonej sfery zachowania sie
najemcy w odniesieniu do zajmowanego przezen lokalu. Wydaje sie, ze
mozna przyja¢, iz uzyskal on dodatkowe uprawnienie. Treécig tego upraw-
nienia jest moznos¢ doprowadzenia z jednej strony do ustania stosunku
najmu, a z drugiej — do powstania odrebnej wlasnosci lokalu. Nastepuje
tu jakby przeksztalcenie najmu w odrebng wlasnosé lokalu.

Z punktu widzenia najemcy istotne znaczenie maja przestanki, ktére
zgednie z ustawsg warunkujg realizacje tego uprawniénia, oraz skutki,
jakie realizacja taka pocigga za sobg. Rozwazania dotyczace tych zagad-
nien powinny takze umozliwi¢ blizsze okreslenie charakteru wspomnia-
nego uprawnienia.

4. Tryb realizacji uprawnienia najemcy do przeksztalcenia najmu w
odrebng wlasno$é lokalu precyzuja blizej przepisy wykonawcze do usta-
wy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach®. W mys$l tych prze-
pisow najemca, chcgc. uzyskaé¢ wlasnos¢ zajmowanego lokalu, powinien:
a) zlozy¢ wniosek do odpowiedniego organu administracji, b) zawrzet
notarialng umowe, ¢) uisci¢ cene.

Ad a) W razie przeznaczenia okreslonego domu do sprzedazy, najem-
cOw polozonych w nim lokali nalezy pisemnie o tym powiadomié (§ 5 roz-
porzadzenia MGK z dnia 18.V.1970 r.). Z inicjatywa przeznaczenia do

12 W wyjatkowych wypadkach nalezaloby uznaé, ze moga byé sprzedawane lokale, ktére
w czeSci nie byly wynajete, Ustawa nie wprowadza warunku, by nabywca byl najemca
catego wyodrebnionego lokalu. W razie wiec gdy samodzielny lokal byl zajmowany przez
kilku najemcéw, a zostanie tylko jeden spo$r6d nich (w stosunku do pozostalych najem
wygast np. na skutek S$mierci najemcy i braku oséb bliskich), moze on kupi¢ caly lokal
bez uzyskiwania wpierw przydzialu na pozostale czeSci. Uprawnienie takie bedzie najemcy
przystugiwalo jedynie do czasu, gdy wolne czeSci samodzielnego lokalu nie zostana ponow-
nie przydzielone innym osobom i wynajete, Taka wyjgtkowa sytuacja bedzie miata miejsce
oczywiScie tylko wtedy, gdy lokal zajmowany przez kilku najemcéw nie bedzie mégt byé
podzielony na kilka lokali samodzielnych (odrebnych).

13 Sg to przepisy rozporzadzenia Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 18.V.1970 r.
w sprawie trybu oddawania w uzytkowanie wieczyste terenéw panstwowych i sprzedazy
potozonych na nich budynkéw (Dz. U. Nr 13, poz. 120; zmiana: Dz. U. z 1972 r. Nr 51, poz. 331),
zwane dalej ,;rozporzadzeniem MGK z dnia 18.V.1370 r.”, oraz przepisy rozporzgdzenia RM
z dnia 18.V,1970 r., powolanego wyzej w przypisie 11.
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sprzedazy okreslonego samodzielnego lokalu mieszkalnego moze wystgpic
takze sam najemca bez czekania na zawiadomienie go przez okreSlony
organ, ze lokale w danym domu mogg by¢ sprzedane. Jezeli najemca de-
cyduje sie na kupno lokalu, sktada wniosek o nabycie tegoz lokalu — jako
przedmiotu odrebnej wtasnosci z jednoczesnym oddaniem mu w uzytko-
wanie wieczyste ulamkowej czesci terenu — do jednostki sprawujgcej za-
rzad budynkiem. Jednostka zarzadzajgca w zasadzie tylko opiniuje taki
wniosek najemcy i przesyla go do wydzialu urzedu powiatowego (miej-
skiego) zajmujgcego sie sprawami lokalowymi ™.

Odmiennie wyglada sytuacja, gdy lokal znajduje sie w zakladowym
domu mieszkalnym. Jednostka zarzgdzajgca decyduje tutaj sama o do-
puszczalnodcei sprzedazy. Gdy uzna, ze lokal moze byé sprzedany, przesyta
wniosek do odpowiedniego wydzialu urzedu powiatowego. Moze jednak
rowniez negatywnie ustosunkowaé¢ sie do wniosku najemcy; w wypadku
takim zawiadamia jedynie o swej decyzji wnioskodawce. Ta dosy¢ istot-
na réznica co do pozycji i stanowiska jednostki zarzadzajacej budynkiem
podyktowana jest niewatpliwie koniecznoscig zachowania pewnej grupy
lokali do dyspozycji zakladu pracy, niezbednych dla zapewnienia cigglosci
produkeji czy tez z innych powodow ¥,

Zlozenie wniosku o nabycie na wlasnoéé lokalu pocigga za sobg waz-
ny dla najemcy skutek. Oto bowiem od dnia zlozenia wniosku do czasu
rozstrzygniecia nie mozna wydawac¢ decyzji co do dysponowania tym lo-
kalem (§ 8 ust. 7 rozporzadzenia MGK z dnia 18.V.1970 r.). Ma to szcze-
g6lne znaczenie dla najemcéw zajmujgcych wieksze lokale, niz wynika
to z obowigzujgcych norm zaludnienia. Najemca bowiem zajmujgcy taki
wiekszy lokal tez moze go nabyé na wlasnosé¢, gdyz brak jest przepisu,
ktory by uzaleznial sprzedaz lokalu najemcy od tego, czy zajmowany
przez niego lokal odpowiada mormom zaludnienia. Natomiast w czasie
trwania stosunku najmu, jezeli lokal zaludniony jest ponizej obowigzu-
jacych norm, wiasciwy do spraw mieszkaniowych organ administracji
moze dokwaterowaé do czesci lokalu (stanowigcej co najmniej jeden
pokédj) inng osobe w trybie przewidzianym w art. 49 prawa lokalowego.
Ta mozliwosé dysponowania lokalem najemcy zostaje wlasnie wylgczona
w razie zlozenia wniosku o nabycie lokalu na wlasnos¢, i to juz od dnia
zlozenia wniosku.

O dopuszczalnosci nabycia przez najemce lokalu na wlasnos¢ decyduje
naczelnik powiatu (lub réwnorzedny stopniem organ) albo upowazniony
przez niego kierownik wlasciwego do spraw gospodarki mieszkaniowej
wydzialu w urzedzie powiatowym (miejskim albo dzielnicowym w mia-
stach wydzielonych z wojewddztw). Decyzja naczelnika powiatu lub upo-

14 Przepisy powolanej ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach oraz roz-
porzgdzenn wykonawczych moéwia o prezydium rady narodowej it jego wydziatach. W zwigzku
z ustawg z dnia 22.XL1973 r. o zmianie ustawy o radach narodowych (Dz. U. Nr 47, poz. 276)
funkcje prezydiéw przejeli naczelnicy lub prezydenci miast. W dalszym ciggu beda wiec
uzywane okreSlenia wynikajgce z aktualnego stanu prawnego.

15 Mimo z2e przepisy nie wprowadzajg zakazu, wydaje sie watpliwe, zeby tzw. lokale
funkcyjne, pozostajace pod zarzadem jednostki organizacyjnej rady narodowej, rowniez
mogly byé sprzedawane ich najemcom. Prawnie rzecz biorgc, nie ma po temu przeszkédd,
ale szczegdélna sytuacja tych lokali zdaje sie przesgdzaé¢ o konieczno$ci zatrzymania ich
w dyspozycji dotychczasowego zarzadcey.
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waznionego kierownika wydzialu stanowi podstawe do zawarcia umowy
sprzedazy lokalu z jednoczesnym oddaniem w uzytkowanie wieczyste
czesci terenu. Decyzja taka rozstrzyga o indywidualnej sprawie z zakresu
zarzadzania panstwowymi nieruchomosciami, czyli z zakresu administra-
cji panstwowej, dlatego tez nalezy stosowaé do niej postanowienia k.p.a.
z uwzglednieniem przepisdéw rozporzadzenia z dnia 18.V.1970 r., jako prze-
piséw szczegolnych. Decyzja ta okresla osobe nabywcy (w przysziosci
strone umowy) oraz precyzuje przedmiot sprzedazy. Ostateczna decyzja
wigze organ administracyjny, a w zwigzku z tym powstaje dla niego
obowigzek zawarcia oznaczonej w decyzji umowy. Najemca za$, jako
adresat tej decyzji, nabywa na jej podstawie uprawnienie do zawarcia
umowy, ktorej przedmiot i strony zostaly juz w tej decyzji wskazane.
Sytuacje, w ktorych z decyzji administracyjnej wyplywa obowigzek za-
warcia umowy tylko dla jednej ze stron, s naszemu prawu znane *, i wy-
daje sie, ze w omawianym wypadku mamy do czynienia wladnie z takg
sytuacjg .

Wylania sie tu jednak istotny problem $rodkéw, przy pomocy ktérych
uprawniony z decyzji (najemca) moze zrealizowa¢ swoje roszczenie o za-
warcie umowy. Nie sposéb bowiem wylgczy¢ z géry mozliwosci niewy-
wigzania sie organu administracji z obowigzku zawarcia umowy sprze-
dazy lokalu. Najwlasciwszym sposobem wydaje sie w takiej sytuacji wy-
toczenie powédztwa cywilnego o zawarcie umowy, bo tylko sad, wyda-
jac orzeczenie okreslone w art. 64 k.c., ma przewidziane w prawie srod-
ki stuzace przymusowej realizacji tego rodzaju roszczen. Jak stusznie pod-
kreslono w literaturze, droga administracyjna do dochodzenia tego rosz—
czenia nie wydaje sie ani prawnie uzasadniona, ani realnie mozliwa *.

Ad b) Jak z powyzszego wynika, na podstawie decyzji administracyj-
nej najemca moze doprowadzi¢ do zawarcia umowy sprzedazy, ktorej
skutkiem bedzie ustanowienie na jego rzecz odrebnej wiasno$ci lokalu.
Umowa taka powinna byé¢ zawarta w formie aktu notarialnego. Prze-

186 S, Grzybowski: Akt administracyjny jako Zrdédlo stosunkéw obligacyjnych (uwa-
gi na tle art. 397—404 k.c.), PiP 1966, nr 9, s. 274; W, Czachorski: Prawo zobowigzan
w zarysie, Warszawa 1968, s. 176—180; A. Wolter: Prawo cywilne — Zarys czeSci ogélnej,
Warszawa 1963, s. 273.

17 Szerzej tym problemem w analogicznej sytuacji zajmujg sig E. Letowska
i J. Letowski w komentarzu do uchwaly peinego skladu Izby Cywilnej SN z dnia
25.IV.1964 r. III OC 12/64 (Funkcjonowanie administracji w $§wietle orzecznictwa, Warsza-
wa 1967, s. 97—489).

18 Ostateczna decyzja o sprzedazy lokalu przez Panstwo najemcy stwarza szczegdlna
sytuacje prawng. Strony przysziej umowy uzgodnily w toku postepowania swojg wole zawar-
cia umowy sprzedazy. Chociaz wiec decyzja administracyjna rodzi w zasadzie tylko skutki
administracyjnoprawne ze wzgledu na swdj charakter przygotowawczy w stosunku do czyn-
noSci cywilnoprawnej, to jednak wydaje sie, ze do dochodzenia uprawnienia wynikajgcego
z niej dla adresata wtasciwa jest droga powoddztwa cywilnego opartego na art. 64 k.c. Organ
administracyjny jest zwigzany decyzja, ktébra oznacza przedmiot i wymienia stpony przysziej
umowy, dla obywatela rodzi za§ ona uprawnienie do zawarcia oznaczonej w niej umowy.
Gdyby uznaé, ze droga powoddztwa cywilnego jest niedopuszczalna, to uprawnionemu przy-
stugiwataby tylko droga skarg i wniosk6w. Uksztaltowanie przez ustawodawce sprzedazy
lokali w opisanych w pracy dwu stadiach, przy czym najpierw nastepuje uzgodnienie woli
zawarcia umowy w formie decyzji administracyjne), wskazuje na mozliwo§é traktowania
tej decyzii jako zobowigzujacej do zawarcia umowy, a w konsekwencji — na mozliwosé
dochodzenia tego roszczenia w trybie przewidzianym w art. 64 k.c. Podobnie E. Letowska
iJ. Letowski: op. cit., s. 100.
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widujg to przepisy rozporzadzenia RM z dnia 18.V.1970 r., jak rowniez
przepisy k.c., ktére do ustanowienia odrebnej wiasno$ci lokalu wymagaja
formy motarialnej (art. 137 k.c.).

Zwigzanie umowy sprzedazy lokalu najemcy z decyzja administra-
cyjna, ktéra jest podstawg zawarcia tej umowy, sklania do rozwazenia
wzajemnych zaleznosSci zachodzacych miedzy umowsg cywilnoprawna a de-
cyzjg. W szczegdlnosci interesujace jest tu zagadnienie wplywu uchyle-
nia decyzji administracyjnej na wazno$¢ zawartej juz umowy.

Decyzja zawierajgca zgode organu administracji na sprzedaz lokalu
okreslonemu najemcy rodzi roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy, jest
wigc ona niewatpliwie decyzja, na mocy ktoérej jej adresat nabywa pra-
wo. Jako taka moze wiec byé w zasadzie uchylona tylko za zgoda adre-
sata (art. 136 k.p.a.). Wyjatkowo tylko, gdyby z decyzja ta wigzalo sie
zagrozenie dla zdrowia lub zycia ludzkiego albo gdyby powodowalo to
powazne szkody dla gospodarki narodowej lub naruszalo wazne interesy
panstwa, moze ona byé uchylona nawet bez zgody stron. Jezeli taka
wlasnie decyzja byla jednocze$nie podstawg zawartej umowy cywilno-
prawnej, to powstaje wowczas zagadnienie oceny skutkéow jej uchylenia
dla waznosci umowy. Podobny problem wyloni sie takze w razie uchy-
lenia ostatecznej decyzji z powodu jej niewaznoéci z mocy art. 137 k.p.a.

Wydaje sie, Ze rozstrzygniecie interesujacego nas zagadnienia powin-
no sie opiera¢ na wyrazonej w orzecznictwie i zaakceptowanej w litera-
turze zasadzie, iz w sferze prawa cywilnego organ administracyjny
dziata jako strona majaca réwne prawa, a w zwiazku z tym, uczestni-
czac w obrocie cywilnym, musi sie on podporzadkowa¢ wymaganiom
stawianym przez to prawo uczestnikom obrotu. Konsekwencja tej zasady
bedzie stanowisko, ze uchylenie decyzji administracyjnej, na podstawie
ktorej zawarto umowe sprzedazy lokalu najemcy, nie moze spowodowaé
samo przez sie niewaznosci tej umowy. Uznanie niewaznosci takiej umo-
wy lub uchylenie sie od skutkéw zawartego w niej oswiadczenia woli
jest mozliwe tylko na warunkach przewidzianych w przepisach prawa
cywilnego. Sam za$ fakt uchylenia decyzji w sytuacji, gdy zroédlem sto-
sunku cywilnoprawnego jest umowa stron, nie pocigga za sobg w Swietle
tych przepisow niewazno$ci umowy. Nie bez znaczenia natomiast dla
oceny, z punktu widzenia prawa cywilnego, waznosci umowy i mozliwosci
uchylenia sie od skutkéw zawartego w niej o$wiadczenia woli bedg przy-
czyny uchylenia decyzji administracyjnej. Badanie tych przyczyn i oce-
na ich wlywu na skuteczno$¢ zawartych w umowie oéwiadezen woli na-
lezy jednak w ostatecznosci do sadu, gdyz tylko on moze orzec o skut-
kach czynnosci cywilnoprawnej.

Inne rozwigzanie, w szczegdlnosci rozwigzanie zakladajace automatycz-
ng niewazno$¢ umowy w wyniku uchylenia decyzji administracyjnej, nie
wydaje sie mozliwe do przyjecia. Stawialoby ono organ administracyjny
w pozycji uprzywilejowanej, prowadzac przy tym do pozbawienia rze-
czywistego znaczenia dokonanych przez niego czynnosci cywilnoprawnych.
Umowa notarialna, ktéra w odczuciu nabywcéw stanowi zabezpieczenie
ich intereséw, moglaby sie staé¢ niewazna bez mozliwosci uczestniczenia

19 Por. cytowane w przypisie 17 uchwale SN i komentarz do niej E. i J. Legtow-
skich.
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nabywcy w postepowaniu oceniajgcym jej wazno$é, a to z kolei mogloby
niewatpliwie podwazy¢ zaufanie potencjalnych nabywcéw do zawiera-
nych z organem administracyjnym umoéw sprzedazy.

Ad c) Nabycie lokalu przez najemce nastepuje w drodze umowy sprze-
dazy, jest wiec ono uzaleznione od zaplaty ceny lokalu. Sposéb ustalenia
-ceny i jej zaplaty zostal okreslony w przepisach rozporzadzenia RM z dnia
18.V.1970 r. Na wysoko$¢ ceny ma wplyw: polozenie budynku, wyposaze-
nie lokalu w urzadzenia i instalacje oraz stopien zuzycia lokalu. Tabela
stanowigca zatgcznik do rozporzadzenia RM z dnia 18.V.1970 r. wprowadza
stawki zasadnicze w wysoko$ci od 2 do 3 tys. zt za 1 m® powierzchni uzyt-
kowej. Jesli chodzi o usytuowanie budynku, to bierze sie pod uwage
wielkos¢é miasta oraz dzielnice, w ktorej budynek sie znajduje. Podzial
na dzielnice ustala naczelnik powiatu (miasta). Wysokos¢ ceny lokalu
zalezy od wyposazenia go w takie urzadzenia i instalacje, jak wodociag,
kanalizacja, ogrzewanie piecowe, gazowe lub c.o., badz w dzwig osobo-
wy (winde). Stopien zuzycia wplywa na cene w ten sposéb, ze za kazdy
pelny rok eksploatacji budynku odlicza sie 1,25%0 wartosci sprzedawanego
lokalu. Nie mozna jednak odliczy¢ wiecej niz 50%0 wartosci pierwotnej.
Jezeli dom poddany byt kapitalnemu remontowi lub modernizacji, to sto-
pien zuzycia odlicza sie poczawszy od nastepnego roku po oddaniu bu-
dynku do eksploatacji. O tym, czy mial miejsce kapitalny remont lub
modernizacja, decyduje — zgodnie z przepisami rozporzadzenia RM z dnia
18.V.1970 r. — okolicznos¢, czy w ich wyniku nastgpilo pelne przywro-
cenie waloréw konstrukcyjnych i uzytkowych budynku.

W chwili zawarcia umowy najemca powinien zaplaci¢ co najmniej
30%0 ceny; reszta moze byé rozlozona na miesieczne raty, platne, w za-
leznosci od warunkow ekonomicznych kupujgcego, w ciggu 10—25 lat.
Weczesniejsza zaplata ceny niz w ustalonym w umowie terminie powodu-
je umorzenie cze$ci naleznej od nabywey kwoty. Najwieksze umorzenie,
tj. 28%0 calej kwoty, jakg ma zaplaci¢ nabyweca, jest mozliwe w razie
zaplaty pelnej ceny w chwili zawareia umowy. Aby zatem najemca mogt
naby¢é na wlasno$¢ zajmowany przez siebie lokal, powinien on dyspo-
nowaé co najmniej kwotg odpowiadajacg 30%0 wartosci kupowanego lo-
kalu.

5. Realizacja uprawnienia najemecy do przeksztalcenia najmu w odreb-
ng wlasno$¢ lokalu powoduje ustanie stosunku najmu oraz powstanie
odrebnej wlasnosci lokalu. Nastepuje to z momentem zawarcia umowy,
zgodnie bowiem z art. 155 k.c. umowa sprzedazy przenosi wilasnos¢ na
nabywce. Wprowadzenie do umowy warunku lub terminu (np. ze stosu-
nek najmu skonczy sie dopiero w miesigc po zawarciu umowy i ze tym
samym najemca z uplywem tego terminu stanie sie wtascicielem) pozba-
wia umowe jej skutku rozporzadzajgcego. Tego rodzaju postanowienie
pociagaloby za sobg konieczno$¢ zawarcia jeszcze jednej umowy nota-
rialnej, ktéra przenosilaby wiasnosé¢ lokalu.

Przeksztalcenie najmu w odrebng wlasnosé¢ lokalu daje wprawdzie na-
jemey wieksze uprawnienia w stosunku do zajmowanego lokalu, ale wig-
ze sie takze ze zmiang jego obowigzkéw. Najemca staje sie nie tylko wla-
Scicielem zajmowanego lokalu, ale réwniez wspolwlascicielem czeSci bu-
dynku, w ktéorym lokal sie znajduje, oraz uzytkownikiem wieczystym
czesci terenu, na ktérym potozony jest budynek.
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Prawa i obowiazki osoby, ktérej przystuguje odrebna wlasnosé lokalu,
reguluja przepisy k.c. Cheac wiec dokladnie okresli¢ sytuacje dawnego
najemcy od chwili ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, nalezatoby
przeprowadzi¢ — na podstawie tych przepisébw — szczegélows analize
uprawnien i obowigzkéw wlasciciela lokalu. Jest to jednak zagadnienie
zbyt szerokie i wymagajace odrebnego opracowania ®. Celowe natomiast
wydaje sie wskazanie na istotne réznice w sytuacji najemcy i wlasci-
ciela lokalu oraz na pewne odrebno$ci w uregulowaniu spraw zwigza-
nych z wlasnoscia lokalu, wynikajgce z przepiséw rozporzadzen z dnia
18.V.1970 r.

Przedmiotem odrebnej wlasno$ci w rozwazanym przez nas wypadku
moze byé lokal mieszkalny, ktory zajmowany byl przedtem na podsta-
wie stosunku najmu. Ma to by¢ ,samodzielny lokal mieszkalny”. Wy-
kluczone jest wiec tutaj nabywanie na wilasno$¢ pomieszczen, ktore nie
sg dostatecznie wyodrebnione fizycznie. Samo pojecie ,,Jokal mieszkalny”
nie zostalo zdefiniowane ani w k.c., ani w innych moggcych wchodzié
w rachube ustawach. Zgodnie natomiast z decyzjg Ministra Gospodarki
Komunalnej z dnia 24.X.1962 r. (Nr PGL-XVI-304/62) ,lokalem mieszkal-
nym w rozumieniu art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 28.V.1957 r. (Dz. U. 21962 r.
Nr 47, poz. 228) jest izba lub zespél izb, ktory wraz z przynaleznymi do
nich ewentualnymi pomieszczeniami uzytkowymi i urzadzeniami tworzy
funkcjonalng calos¢” . Nie ma zadnych przeszkdd, aby definicje te sto-
sowa¢ takie przy okreSlaniu pojecia lokalu mieszkalnego w razie usta-
nowienia odrebnej wlasnosci w panstwowych domach wielomieszkanio-
wych. Pozwala ona uzyska¢é dawnemu najemcy pozycje wlasciciela w
stosunku do wszystkich tych pomieszczen i urzadzen, z ktérych: korzystat
tylko na wlasny uzytek, tzn. nie tylko w odniesieniu do lokalu, ale takze
do. piwnicy czy wyodrebnionej cze$ci strychu. Jak wynika natomiast
z doniesien prasowych, ksztaltuje sie praktyka prowadzaca do sprzedazy
tylko lokalu bez pomieszczen funkcjonalnie z nim zwigzanych, ktoére mo-
ga by¢ jedynie wynajmowane ®, Wydaje sie to zupelnie zbednym kom-
plikowaniem sytuacji prawnej wilasciciela lokalu. Ponadto powstaje pro-
blem, kto bedzie wynajmujacym, jezeli wszystkie lokale w budynku zo-
stang sprzedane. W zwigzku z tym nalezaloby postulowaé, aby w umo-
wach o ustanowienie odrebnej wilasnosci lokalu, ktére powinny okreslaé
wielkosé, polozenie i rozmiar lokalu, uwzgledniano, ze lokal mieszkalny
to rowniez funkcjonalnie zwigzane z nim pomieszczenia uzytkowe.

Stajac sie wlascicielem dawny najemca uzyskuje uprawnienie do roz-
porzgdzenia lokalem. Zbycie lokalu nastepuje zawsze wraz ze zbyciem
udzialu we wspoétwlasnosci i prawa uzytkowania wieczystego czesci te-
renu, gdyz sg one zwigzane z prawem odrebnej wilasnoséci lokalu, co
wynika wprost z k.c. Przepisy rozporzadzenia RM z dnia 18.V.1970 r.
ograniczajg uprawnienie do rozporzadzenia lokalem w ten sposéb, ze usta-

20 Blizej problemem tym zajmuje sie Z. Radwanski: op. cit, s. 44—101. Por,
takze prace zbiorows: Kodeks cywilny — Komentarz, t. 1, Warszawa 1872, s. 350 { podang
tam literature.

21 Por. ,,Orzecznictwo naczelnych organéw administracji panstwowej”, wydawnictwo Pro-
kuratury Generalnej, Warszawa 1964, poz. 15.

22 Por. ,,2ycie Warszawy” z dnia 10.XI.1973 r., powolujgce sie na wyjasnienia Mini.
sterstwa Gospodarki Terenowej { Ochrony Srodowiska.
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nawiaja zakaz sprzedazy lokalu przed uplywem 5 lat od daty jego na-
bycia. Naczelnik powiatu (organ réwnorzedny) moze jednak zezwoli¢
na sprzedaz lokalu przed uplywem 5-letniego okresu. Tego rodzaju ogra-
niczenie, jako wyjatek od zasady pelnej ochrony wlasnosci osobistej (do
ktorej zaliczamy wlasno$¢ lokalu), nalezy interpretowa¢ bardzo Scisle.
Wobec tego, skoro przepisy moéwig jedynie o zakazie sprzedazy osobie
trzeciej, nalezy uzna¢, ze nabyweca lokalu od chwili, gdy uzyskal ten ty-
tul, moze nim rozporzadza¢ w drodze innych czynnos$ci niz umowa sprze-
dazy. Od chwili wiec ustanowienia odrebnej wlasnosci prawo do lokalu
moze byé¢ darowane albo tez moze stanowi¢ przedmiot zapisu lub testa-
mentu. W razie Smierci wlasciciela prawo wlasnoéci lokalu przechodzi
na jego spadkobiercow w trybie dziedziczenia ustawowego lub testamen-
towego. Jezeli jest kilku spadkobiercow, prowadzi to z reguly do powsta-
nia wspétwlasnosci w odniesieniu do lokalu. Zniesienie wspotwiasnosci
moze nastgpi¢ zgodnie z przepisami k.c. o dziale spadku.

W zwigzku z przyznaniem pelnego prawa dyspozycji lokalem miesz-
kalnym jego wiascicielowi wylania sie problem, czy Panstwo bedzie
mogto odzyskaé wlasnosé sprzedanego lokalu. Przyjmujge za punkt wyj-
écia obowigzujgcy system prawa, nalezy uzna¢, ze tego rodzaju sytuacje
mogg wystepowa¢ tylko jako nastepstwo szczegélnych okolicznosci prze-
widzianych przez prawo albo z woli samego wlasciciela. I tak, Panstwo
moze sie sta¢ wlascicielem lokalu: 1) w drodze przepisow o wywlaszcze-
niu ®, 2) w razie $mierci wlasciciela lokalu i braku spadkobiercéw (art.
935 § 3 k.c.), 3) gdy umowa o przeniesienie wlasnosei wskutek wad
o$wiadezenia woli lub sprzecznosci z bezwzglednie obowigzujacymi prze-
pisami okaze sie niewazna, 4) w sytuacji, gdy wiasciciel lokalu jest diuz-
nikiem Skarbu Panstwa i Panstwu przyznana zostaje w drodze egze-
kucji wlasnos¢ lokalu®. Jezeli natomiast chodzi o sytuacje, w ktorych
Skarb Panstwa moze uzyskaé¢ wlasnosé¢ lokalu z woli najemcy, to w gre
moze tu wchodzié zrzeczenie sie prawa wilasno$ci oraz sprzedaz. Zrze-
czenie sie wlasno$ci nieruchomosci, ktéra stanowi przedmiot wlasnosci
osobistej, jest mozliwe zgodnie z art. 178 k.c. W trybie przewidzianym
w tym artykule wiasciciel lokalu, traktowanego przez przepisy z chwila
ustanowienia odrebnej wlasnosci jako nieruchomo$é¢ (przy tym niewatpli-
wie jest to przedmiot wlasnosci osobistej art. 133 k.c.), moze sie zrzec
‘wlasnosci lokalu na rzecz Skarbu Panstwa. Natomiast mozliwo$é nabycia
lokalu przez Skarb Panstwa w drodze umowy sprzedazy bedzie najcze-
Sciej realizowana przez wykonanie prawa pierwokupu wtedy, gdy wiasci-
ciel bedzie sprzedawal lokal osobie trzeciej.

Z chwilg przeksztalcenia najmu w odrebna wlasnos¢, dawnego najemce
obciazajg obowiagzki, ktére przedtem ponosil wynajmujgcy. O ile wyko-
nywanie tych obowigzkow w stosunku do samego lokalu nie nastrecza
probleméw, o tyle w odniesieniu do udzialu we wspotwlasnosci czesci
budynku wylania sie interesujgce zagadnienie uczestniczenia w zarzadzie

28 Por. art. 12a ustawy wywlaszczeniowej, wprowadzony ustawg z dnia 22.XI.1973 r.
(Dz. U. Nr 48, poz. 282).

24 Warto nadmieni¢é w tym miejscu, ze sama zwloka w zaplacie raty ceny Xupna
lokalu nie powoduje utraty wiasnosci. Dopiero gdy doprowadzi to do sprzedazy nierucho-
mosci w trybie egzekucyjnym, Skarb Panstwa moze sie staé witascicielem lokalu.
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budynkiem i ponoszenia zwigzanych z tym obowigzkéw oraz wykonywa--
nia przystugujacych uprawnien.

Przedmiotem wspoOiwlasnosci sg te czesci budynku, ktére stuzg do-
wspélnego uzytku poszczegolnych wiascicieli lokalu lub najemcéw, jezeli
nie wszystkie lokale zostaly sprzedane. Majgc na uwadze, ze sa to czesci
budynku, ktére wymagajg szczegélnej troski, gdyz ich wyglad i wlasci-
wy stan przesadza w znacznym stopniu o standardzie zamieszkania, pro--
blem sprawowania nad nimi wilasciwej opieki staje sie niezmiernie istot-
ny, gdy pojawia sie kilku wlascicieli zamiast jednego, ktéorym bylo w do--
datku Panstwo. j

Celem ulatwienia sprawowania zarzadu nad budynkiem, w ktérym
znajduja sie wyodrebnione lokale stanowigce wlasno$é zajmujacych je-
0s6b, ustawodawca nie pozostawil tej sprawy do uregulowania tylko w
drodze porozumienia miedzy poszczegdélnymi wspolwlascicielami, ale:
wprowadzil pewne zasady normujace sposéb zarzgdu. Zasady te wyraz-
nie nawigzuja do postanowien k.c. dotyczgcych wspdlwlasnosei.

Rozporzadzenie z dnia 18.V.1970 r. przewiduje, ze gdy odrebna wlas--
nos$¢ zostaje ustanowiona w mniejszej niz 50%e liczbie lokali znajdujacych
sie w domu, to zarzad w dalszym ciggu sprawuje jednostka panstwowa,
ktéra wykonywata go dotychczas. Jezeli za$ odrebng wlasno$é ustanowio-
no w wiekszej niz 50% liczbie lokali, wiasciciele ich moga sie zrzesza¢
w spoOidzielnie, ktéra bedzie sie zajmowala sprawowaniem zarzadu do-
mem.

W pierwszym wypadku panstwowa jednostka wystepuje jako wspét--
wlasciciel (ktorego udzial wynosi co najmniej polowe) sprawujacy zarzad
rzeczg wspoélng. Zgodnie z przepisami k.c. o wspoétwlasnoSci moze ona
wtedy podejmowaé wszelkie czynnosci zwigzane z eksploatacja budynku
nalezace do tzw. czynnosci zwyklego zarzadu. Przy czynnosciach prze-
kraczajacych zakres zwyklego zarzadu, gdyby pozostali wspolwlasciciele
sprzeciwiali sie ich dokonaniu, moze ta jednostka wystapi¢ do sadu o roz-
strzygrdecie zasadnosci dokonania zamierzonej czynnosci. W ten sposéb,
mimo istnienia odrebnej wlasnosci poszczegélnych lokali, panstwowa jed-
nostka zarzadzajaca ma prawnie zagwarantowang mozno$¢ podejmowaria
czynnosci dotyczacych zarzadzanego budynku nawet w braku co do tego
zgody poszezegoélnych wilascicieli. Nie oznacza to, oczywiscie, aby poszcze-
gblni wlasciciele lokali nie mieli zadnego wplywu na poczynania jed-
nostki zarzadzajgcej. Panstwowa jednostka zarzadzajaca, jako wspétwla-
Sciciel sprawujacy zarzgd rzeczg wspdlna, zobowigzana jest zgodnie z art.
208 k.c. do skladania na zgdanie wspolwlascicieli rachunkdéw z zarzacu.
Gdyby za$ zamierzala ona dokona¢ czynnosci razgco sprzecznej z zasada-
mi prawidlowego zarzadu, to kazdy ze wspélwlascicieli moze zadaé rcz-
strzygniecia tej kwestii przez sad. Wydaje sie, ze rozsadne korzystarie
z tych uprawnien nie powinno sie sta¢ przeszkoda we wiasciwym sprawo-
waniu przez panstwowg jednostke zarzadu domem, wiecej nawet, moze-
ono wplyngé na poprawe jej dzialalnosci.

Z chwilg gdy Panstwo przestanie mie¢ udzial w budynku wynosza-
cym co najmniej polowe, panstwowa jednostka moze oczywiscie dalej
prowadzié zarzad. Zostaje ona jednak bardziej ograniczona wola poszcze-
golnych wlascicieli lokali, gdyz w sprawach dotyczacych zarzadu musa-
laby uzyska¢ zgode co najmniej takiej ich liczby, aby wraz z ich udziala--
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mi mie¢ co najmniej polowe przedmiotu wspdtwlasnosci. Tym tez naleizy
zapewne tlumaczyé przewidziang w przepisach rozp. RM z dnia 18.V.
1970 r. mozliwos¢ powolania w takim razie spoldzielni sprawujgcej za-
rzad w imieniu poszczegélnych wiascicieli. Zgodnie z przepisami powola-
nego rozporzadzenia moze powstaé taka sytuacja, ze caly budynek bedzie
wlasnoscig poszczegélnych wiascicieli lokali, natomiast zarzad nimi spra-
wuje nadal jednostka panstwowa; w wypadku takim nalezaloby uznag,
ze wystepuje ona jako przedstawiciel tych wlascicieli lokali. Zrédtem
stosunku prawnego laczacego wtedy wspoélwlascicieli z zarzadeg byloby
wyrazne lub dorozumiane powierzenie prowadzenia jej spraw zwigza-
nych z zarzadem budynkiem.

Pamietajgc o wyrazonych w rozporzgdzeniu RM z dnia 18.V.1970 r. za-
sadach dotyczacych zarzgdzania budynkiem, nalezy bra¢ pod uwage, ze
zgodnie z art. 137 k.c. umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokalu powinna okresla¢ sposéb zarzadu wspélng nieruchomoscig.

Przewidziane w rozporzadzeniu RM z dnia 18.V.1970 r. zasady zarzadu
wspolnym budynkiem ograniczajg strony umowy, w ktérej ustanowiono
odrebng wlasnos¢ lokalu. Umowne okreSlenie zarzgdu powinno opierac
sie na zasadach wyrazonych w powyzszym rozporzadzeniu. Poniewaz
przepisy tego rozporzadzenia dotycza instytucji okreslonych w k.c. (takich
jak odrebna wtasnosé lokalu i zwigzana z nig wspodiwlasno$é), przeto
postanowienia k.c. znajdg tu zastosowanie. Sg to jednak w stosunku do
k.c. przepisy szczegélne. Gdy za$ te sama materie reguluja przepisy ogol-
ne i szczegdlne, to w mys$l stosowanej reguly interpretacyjnej, ze lex
specialis derogat legi generali, nalezy, rzecz oczywista, uwzglednia¢ zmia-
ny wprowadzone przepisem szczegélnym.

Rozporzgdzenie RM z dnia 18.V.1970 r. zawiera nie tylko okreslenie
zasad dotyczacych sposobu sprawowania zarzadu wspdlnym budynkiem,
ale ustala réwniez sposOb uczestniczenia poszczegdlnych wlascicieli loka-
li w ponoszeniu wydatkow zwigzanych ze wspdélnym budynkiem. Zacho-
wano tu kodeksows zasade, ze wydatki i ciezary zwigzane z rzecza wspol-
ng oblicza sie w stosunku do wielkosci udziatow, ale jednocze$nie przy-
jeto jednolite ich okreSlenie dla wszystkich budynkéw, i to nawet bez
wzgledu na stopien zuzycia budynku. Zgodnie z powolanymi przepisami
wlasciciel lokalu obowigzany jest do nakladow w wysokosei 3% rocznie
w stosunku do pierwotnej wartosci lokalu. Naklady te stuzg na pokrycie
kosztow eksploatacji oraz biezacych i kapitalnych remontéw. Sg to oczy-
wiscie naklady zwigzane z utrzymaniem budynku w odpowiednim stanie
jako catosci *. Oproécz tego wiasciciel lokalu ponosi wszelkie oplaty i na-
klady zwigzane tylko z lokalem, tzn. oplaty za ogrzewanie, oSwietlenie,
dostarczanie cieptej wody, korzystanie z windy, jak roéwniez koszty wy-
konanych w lokalu na wlasng reke ulepszen.

6. Dokonane wyzej ustalenia, w szczegélnosci co do trybu realizacji
uprawnienia najemcy do przeksztalcenia najmu w odrebng wlasnosé

25 Oplaty te, jako naleznos$ci nie objete ustawag z dnia 6.VI.1958 r. o Scigganiu nalezno$ci
Panstwa z tytulu najmu lokali (Dz. U. z 1958 r. Nr 35, poz. 156 oraz z 1961 r. Nr 32, poz. 159),
nie mogg byé Sciggane w uproszczonym trybie przewidzianym tg ustawg. Wobec tego
w razie zwloki w ich zaplacie wierzyciel, czyli zarzadca domu musi uzyskaé tytut egzeku-
cyjny, ktéorym bedzie orzeczenie sgdu nakazujgce zaplate okreSlonej kwoty.
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lokali, pozwalaja na blizsze okreslenie charakteru tego uprawnienia.
Stworzenie przez przepis ustawy z dnia 6.VII.1972 r. takiej sytuacji,
w ktorej ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu w panstwowym domu
wielomieszkaniowym jest zalezne od dozwolonego i fakultatywnego za-
chowania sie¢ najemcy tego lokalu, wydaje sie uzasadnia¢ postugiwanie
sie dla jej oznaczenia terminem uprawnienia. Przeciez najemca i tylko
najemca ma mozno$¢ doprowadzenia do ustanowienia odrebnej wlasnosci
zajmowanego przez niego lokalu.

Nie jest to jednak uprawnienie, ktére dawaloby najemcy moznosé¢ zg-
dania od drugiej strony okre$lonego zachowania sie, w wyniku ktérego
najemca stanie sie wlascicielem lokalu. O moznosci bowiem ustanowienia
odrebnej wilasnosci w odniesieniu do konkretnego lokalu rozstrzyga or-
gan administracyjny. W stosunku do tego organu najemcy nie przyshu-
guje roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci. W tym stadium na-
jemca ma, Scisle biorge, nie tyle moznos$¢ przeksztalcenia najmu w od-
rebng wlasnosé lokalu, ile moznos¢ domagania sie, aby organ administra-
cyjny wydal w tej sprawie decyzje.

Ta wyrazna nadrzedno$¢ pozycji organu administracyjnego w stosun-
ku do najemcy prowadzi do wniosku, ze mozna tu mowié¢ co najwyze]j
o uprawnieniu wyniklym ze stosunku administracyjnoprawnego.

Sytuacja najemcy zmienia sie jednak w sposéb istotny z chwilg upra-
womocnienia sie decyzji zezwalajacej na ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokalu. Sama decyzja nie powoduje ustania najmu i powstania wlasnosci
lokalu: skutki te wynikajg dopiero z umowy. Najemca jednak od chwili,
gdy decyzja stanie sie ostateczna, ma w stosunku do organu administra-
cyjnego inng pozycje. Przysluguje mu mianowicie roszczenie o zawarcie
umowy przenoszacej na niego wlasnos¢ lokalu. Jego uprawnienie do
przeksztalcenia najmu w odrebng wlasnosé lokalu zmienilo w ten sposéb
swo6j charakter. Stalo sie ono uprawnieniem, ktérego realizacji moze do-
chodzi¢ na drodze sadowej. Organ (osoba prawna), w stosunku do ktérej
uprawnienie to mu przysluguje, utracila swa nadrzedna pozycje (w zakre-
sie moznosci rozstrzygania o tresci uprawnienia). Sklania to do uznania,
ze od chwili uprawomocnienia sie decyzji omawiane uprawnienie najem-
cy uzyskuje charakter cywilnego roszczenia.

Taka dwoistos¢ charakteru uprawnienia najemcy do przeksztalcenia
najmu w odrebng wilasnosé lokalu jest konsekwencja uzaleznienia osta-
tecznych skutkéw ustanowienia odrebnej wilasnosci w panstwowych do-
mach wielomieszkaniowych od czynnosci cywilnoprawnej przy jednocze-
snym zachowaniu trybu administracyjnego w poczatkowym stadium spra-
wy. Jest to jeszcze jedna ilustracja zwigzania regulacji cywilnoprawnej
i administracyjnoprawnej w sprawach dotyczgcych korzystania z lokali
mieszkalnych.



