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to sad polubowny nie moze ponownie sprawy rozstrzygaé. Jezeli za$§ wyrok sadu -
panstwowego nie ma wpltywu na sam zapis i zapig ten nadal strony wiaze, to spér
powinien ponownie rozpatrywaé sad polubowny. Ustawodawca bowiem zezwolil
stronom poddawaé spory cywilne pod rozstrzygniecie sadu polubownego (..) i stro-
ny moga zapisem (umowg) decydowaé, czy sad polubowny ma raz, czy tez dwa
lub kilka razy ich spor rozpatrywaé.” 22

Przedstawiona w niniejszym opracowaniu argumentacja prawna bylaby oczy-
wiscie niepeina, gdyby nie uwzgledniala stanowiska zajetego w tej kwestii w
wydanym w biezacym roku Komentarzu do kodeksu postepowania cywilnego
Dobrzanskiego, Lisiewskiego, Resicha i Siedleckiego2® Stanowisko to nie bylo mi
znane w czasie opracowania i zlozenia w Redakcji ,Palestry” niniejszego arty-
kutu w pazdzierniku 1968 r. Jak jednak wynika z wywodéw autora tej czeSci
komentarza, mianowicie B. Dobrzanskiego, zbiezne jest oné w catoSci z pogladem
prawnym, ktéry wyrazilem powyzej.

22 Cyi. wedlug Potrzobowskiego i Zywickiego: op. cit, str. 22
28 Por. wymieniony w przyp. 8 Komentarza Dobrzanskiego i in., str. 972 i 973.

PYTANIA | ODPOWIEDZI PRAWNE

1.

PYTANIE:

Na jakich zasadach powinnog byé przeprowadzone rozl.
czenie pomiedzy Zarzgdem Budynkéw Mieszkalnych a pry-
watnym wspélwtascicielem nieruchomoséci, jezeli pozostaje
ona w administracji ZBM na tej podstawie iz wspoéltwta$eci-
cielem tej nieruchomoéci jest rowniez Skarb Panstwa?

Stan faktyczny sprawy:

Chodzi o sytuacje, gdy dom czynszowy nalezat przed wojnsy (1939) do dwu lub wiecej
0s6b, w zwigzku zas§ z tym, 2e udzial we wspodlwlasnosei jednej z nich (czy niektérych)
stanowit po wojnie mienie opuszczone lub poniemieckie, obiekt zostat przejety pod admini-
stracje prowadzong przez instytucje panstwows jeszcze przed wejsciem w Zycie prawa
lokalowego.

Wedlug oswiadczen zainteresowanego ta sprawa Kolegi, rozliczenia pomijedzy wspotwlascei-
cielami sg w p'raktyce przeprowadzane w sposéb niekorzystny dla wspolwlascicieli prywat-
nych,

ODPOWIEDZ:

Wypada na wstepie stwierdzié, ze nie zostaly dotychczas wydane Zadne prze-
pisy prawne lub przepisy typu wylacznie instrukcyjnego (w resorcie gospodarki
komunalnej), ktére by regulowaly zasady i tryb sprawowania zarzgdu nierucho-
moéciami stanowigcymi wspélwlasnosé Panstwa i oséb prywatnych. Obowigzujg
natomiast akty prawne dotyczace przejmowania budynkéw (prywatnych) w za-
rzad pahstwowy, jak np. rozporzadzenie -Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia
9 czerweca 1959 r. (Dz, U. z 1959 r. Nr 38, poz. 237 i z 1968 r. Nr 48, poz. 345),
ktére jednak nie wigza sie bezpoérednio z rozpatrywang tutaj kwestia.
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Sprawowanie zarzadu budynkami mieszkalnymi stanowiacymi wspétwiasnoéé
Panstwa i1 oséb fizycznych powigno sie odbywaé¢ zgodnie z przepisami kodeksu
cywilnego dziatu IV o wspdlwlasnosci (art. 195 i nast.) z zastrzezeniem przestrze-
gania bezwzglednie obowigzujacych przepiséw w sprawie czynszéw najmu za
lokale (uzytkowe lub mieszkalne) i zasad eksploatacji budynkéw mieszkalnych.

Budynek mieszkalny (czynszowy) stanowigcy wspolwlasnosé Panstwa i osob
fizycznych moze byé przejety przez Panstwo (wladciwg jednostke panistwowa)
w zarzad w zasadzie tylko wtedy, gdy udzial Panstwa jest wiekszy niz 50%, calej
nieruchomosci. Jezeli udzial Panstwa we wlasnos$ci jest nizszy niz 1/2 czeéci nie-
ruchomosci, a wspolwlasciciel prywatny -deklaruje gotowo$é sprawowania admi-
nistracji calej nieruchomosci, to brak przeslanek do przejmowania calej nierucho-
mosci w zarzad panstwowy., Wspdiwlasciciel ultamkowej cze§ci przekraczajgcej
1/2 czesSci nieruchomo$ci moze wystapi¢ o przekazanie mu zarzgdu nieruchomos-
cia po dokonaniu rozliczenia z dotychczasowego zarzadu, a w razie powstania
sporu moze wystapi¢é na droge postepowania sadowego.

Kazdy ze wspéblwlascicieli ma prawo uzyskiwaé korzySei z rzeczy wspdlnej
odpowiednio do wielko$ci swego udzialu i obowigzany jest w ‘takim samym sto-
sunku do ponoszenia wydatkéw i ciezaréw zwigzanych z zarzgdzaniem wspélng
nieruchomo$cig. Odrebne rezimy prawne, jakim poddane sg budynki nalezgce do
Panstwa i budynki prywatne, pociggajg za soba pewne konsekwencje w dzie-
dzinie rozliczen pomiedzy wspoiwlasdcicielami. Panstwo, sprawujac zarzad budynku
przez wlaSciwy organ, jest zobowiazane do dokonywania rozliczed z dochodéw
i wydatkéw z pozostalymi wspolwlascicielami oraz do odprowadzania do wtlagei-
wego organu finansowego naleznych podatkéw. Wedlug przepiséw zarzgdzenia
Ministra Finanséw z dnia 16 lutego 1961 r. w sprawie zaniechania ustalania zo-
bowigzan podatkowych w zakresie podatku od nieruchomo$ci naleinego od bu-
dynkéw pozostajacych w zarzadzie prezydiéw rad narodowych (M.P. Nr 22,
poz. 107) zobowigzania podatkowe w zakresie podatku od nieruchomosci nie sg
ustalane tylko od tych budynkdéw pozostajgecych w administracji ZBM, ktére sta-
nowia wlasnos¢ Panstwa. Przy rozliczeniach pomiedzy wspotwlascicielami uwzgled-
nia sie zatem podatki od cze§c1 nieruchomos$ci nie stanowxacej wlasnosci pan-
stwowej.

Rozliczenie wplywow i wydatkéw pomiedzy wspotwlascicielami, o ktérych mo-
wa, nastepuje na analogicznych zasadach, jakie ustala powolane juiz wyzej roz-
porzadzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 9 czerwca 1959 r. w sprawie
przejmowania budynkéw w zarzad panstwowy.

Jak wiadomo, zasady zarzadu budynkéw sprawowanego przez wiascicieli pry-
watnych regulujg aktualnie przepisy rozporzadzenia Ministrow Gospodarki Ko-
munalnej i Finanséw z dnia 5 sierpnia 1965 r. (Dz. U. Nr 35, poz. 226). W §wietle
tych przepiséw wyplata prywatnemu wspdélwlascicielowi czesci wplywoéw z czyn-
sz6w najmu nie bylaby uzasadniona, gdyz tylko w razie osobistego prowadzenia
zarzadu budynkéw przez wlasciciela przystuguje mu prawo pobierania 15% wpty-
wow z czynsiu (po odliczeniu podatku od nieruchomodei) jako wynagrodzenie za
czynno§ci zwigzane z administracja budynku (§ 3 pkt 1 rozporzadzenia z dnia
5 sierpnia 1965 r. i § 1 rozporzadzenia MGK z dnia 5 sierpnia 1965 r. — Dz, U.
Nr 35, poz. 226 i poz. 227). .

Nie ma natomiast zadnych przeszkéd do wyplacania wspéiwlascicielowi pry-
watnemu pewnych kwot pienieznych w warunkach przewidzianych w § 10 roz-
porzadzenia Ministréw Gospodarki Komunalnej i Finanséw z dnia 5 sierpnia
1965 r. (poz. 226) w granicach wolnych $rodkéw, jakie przypadajg okre§lonemu
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wspoéiwladcicielowi stosownie do wielkosei jego wudzialu we wlasno$ci nierucho-
mosci.' :

Podane wyzej wyjasnienia dotyczg stanu prawnego obowiazujgcego od dnia
1 pazdziernika 1965 r. i zostaly sformulowane na podstawie stanowiska zajetego
przez Ministerstwo Gospodarki Komunalnej (pismo z dnia 22 lutego 1969 r., znak
AO/3/43068). .

Trzeba zauwazyé, ze prywatne domy czynszowe w $wietle obowigzujgcego pra-
wodawstwa nie stanowia przedmiotu wiasnoSci osobistej w rozumieniu przepisow
kodeksu cywilnego (art. 132—138 k.c.) i zostaly one poddane daleko idgcej regla-
mentacji, ograniczajgcej mozliwo§é pobierania korzy§ci materialnych z plyngcych
z nich przychodéw. :

Stefan Mizera

PYTANIE:

Czy mozliwe jest zniesienie wspoéiwlasnoséci nierucho-
moéci o obszarze 08505 ha (0okreélonej jako ,dziatka siedli-
skowa”), polozonej w mieé§cie Prudniku, na ktérej znajduje
sie dom dwurodzinny?

Stan faktyczny sprawy:

Chodzi w sprawie o taki podziat fizyczny domu, w wyniku Kktorego jeden ze wspol-
wtascicieli otrzymatby caly parter, obejmujgcy lokal S5-izbowy, ktdéry on juz zajmuje,
a drugi wspblwiasciciel takiz lokal mna pierwszym pietrze. Inne pomieszezenia (strych,
piwnice) zostalyby badZz to przydzielone odrebnie uczzstnikom, badz tez pomstalyby nadal
wspblne. Dzialtka znajduje sie na terenie luznej zabudowy. Wydziat Bud. Arch. Urb. Pre’.
RN nie zglasza zastrzezen przeciwko takiemu podziatowi.

ODPQWIEDZ:

Zniesienie wspélwlasnoéei w sposéb podany w pytaniu byloby sprzeczne
z uchwalg siedmin sedziéw Sadu Najwyiszego z 11.XI.1963 r. CO 34/62 (OSNCP
zesz. 12/1965, poz. 199), wpisang do ksiegi zasad prawnych, ktéra to uchwala
brzmi: ,,Sadowe zniesienie wspodlwlasnoci nieruchomoscei przez ustanowienie od-
rebnej wilasciwosci lokali jest niedopuszczalne.”

Uchwala ta, wydana jeszeze pod rzadem prawa rzeczowego z 1946 r. i rozp.
Prez, RP z 24.X. 1934 r. o wtlasnosei lokali, zachowala swo0j walor réwniez pod
rzgdem kodeksu cywilnego. Formalnie dotyczy ona sgdowego zniesienia wspél-
wlasnoéci, ale tylko dlatego, ie takie bylo wlasnie pytanie postawione Sadowi
Najwyzszemu. Z uzasadnienia tej uchwaly wynika jednak, Ze powinna ona byé¢
stosowana odpowiednio réwniez pYzy umownych zniesieniach wspétwlasnosei, Sad
Najwyzszy wypowiedzial bowiem poglad, Ze ustanowienie odrebnej wlasnosei
lokali nie jest réwnoznaczne z catkowitym zniesieniem wspétwlasno$ei, gdyz musi
ona istnie¢ nadal w ograniczonej postaci. Jedna wspdblnota wlasnoSciowa zostaje
przy ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali zastgpiona drugg wspélnotg wiasnos-
ciowa. .

W podanej w pytaniu sytuacji nie ma jednak podstawy do przyjecia, Ze cel
wspotwlascicieli nie méglby byé osiagniety przez ustanowienie odrebnej wtasno$ci



58 Recenzje Nr 5 (137)

lokali, tak jak to sobie ci wspoiwlasciciele planuja. Sprawa zniesienia wspoi-
wlasnosci dziatki, ma ktérej dom stoi, przedstawia sie inaczej. Przypuszczalnie
chodzi tutaj o dzialke nadang w trybie przepiséw o osadnictwie rolnym na Zie-
miach Odzyskanych. Jezeli zachowala ona nadal charakter nieruchomosci rolnej
w rozumieniu § 1 i 9 rozp. RM z 28.XI1.1964 r. (Dz. U, Nr 45, poz. 304), to wobec
tego, ze obszar dzialki przewyisza 0,5 ha, zniesienie wspéiwlasnosci przez podzial

fizyczny byloby niedopuszczalne.

RECENZJE

Stefan Breyer

Maria Lipczynska: Zdanie pytajne w praktyce procesu karnego, Wroctaw 1967,
str. 106.

Najtrudniej jest na o0gél zauwazyé,
ze czynno$ci podejmowane przez nas
stale i prawie bezwiednie maja swa
rozlegly problematyke teoretyczng.
Stawianie pytan jest wilasnie taka
stale podejmowang czynnoscig ludzka.
Dla nas, prawnikéw, stawianie pytan
jest czynno$cig szczegdlnie wazng, sta-
nowi ono bowiem niezastgpiong me-
tode realizowania naszych funkcji spo-
lecznych, polegajacych w tak znacz-
nej mierze na odtwarzaniu minionej
rzeczywistoSci wlasnie w duzym stop-
niu za pomocg zeznan, wyja$nien czy
opinii ludzi pytanych przez nas w
procesie. Gdy narzekamy — jakze cze-
sto — na malg warto$¢ otrzymywa-
nych odpowiedzi, sklonni jesteSmy zio-
zyé za to wine wylacznie na barki
respondentow. Stanowisko takie prze-
waznie jest niestuszne. Sporg cze$¢ od-
powiedzialno§ci powinniémy my, py-

tajgcy, wzigé na siebie, gdyz czesto

nie umiemy nalezycie pytaé.

Praca Marii Lipczynskiej moze prze-
kona¢ nawet najtwardszego sceptyka,
ze brak znajomos$ci podstawowych kry-
teri6w logicznych i psychologicznych,
wigzaeych sie z umiejetnoscig stawia-
nia pytan, musi nieuchronnie pociggaé
za sobg obnizenie sie wartoSci odpo-
wiedzi zaréwno z punktu widzenia ich
zawarto§ci, jak 1 z punktu widzenia

ich wiarygodno$ci, Szkoda, ze praca
ta ukazala sie w minimalnym nakla-
dzie, gdyz walor jej w zakresie ksztal-
towania pogladu praktykéw na zagad-

.nienie metody i taktyki stawiania py-

tan jest niezaprzeczalny.

W swej czesci wstepnej praca za-
poznaje z poglagdami teorii na temat
istoty zdan pytajacych, podkreslajac
ich znaczenie dla procesu pod katem
realizowania naczelnej zasady proce-
sowej: zasady prawdy obiektywnej.

Pilerwszy rozdzial pracy traktuje o
stosunku zdan pytajnych do logiki dla
prawnikow. Autorka zaklada slusznie,
ze technika poprawnego pytania jest
niezbedna dla prawnika.

Orientacja w systematyce rodzajo-
wej pytan (pytania otwarte i zamknie-
te, proste i zloZone, pytania rozstrzyg-
niecia i dopelnienia, ktérej Lipczynska
poswieca nastepnie swg uwage, moze
stanowié istotng pomoc w wyrobieniu
sobie umiejetno$ci lepszego korzysta-
nia z pytan jako metody ustalania
faktow.

Stusznie Autorka podkre§la dalej
znaczenie wzajemnej zaleznofci pytan
w ich sekwencji planowanej przez
przestuchujgcego. Trafna jest uwaga,
ze ,protokél przestuchania powinien



