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N O T A T K I

Nie rozwiqzany problem legislacyjny

i

P o w szech n ie  w iad om o, że  w  P o lsc e  L u d o w ej k ażd y  o b y w a te l ja k o  n a jem ca  może- 
nabyć od Skarbu P a ń stw a  p raw o w ła sn o śc i lo k a lu  w ra z  z p ra w em  w ła sn o śc i u ła m 
k o w ej części b u d yn k u  (m uru, dachu, strych u , p iw n ic  itp .) i p ra w em  u żytkow ain ia  
w ieczy steg o  dzia łk i w  sto so w n ej u ła m k o w ej części. P ra w o  to  p o tw ierd z ił przeipis 
art. 4 ust. 1 p raw a lo k a lo w eg o  z dnia 10 k w ie tn ia  1974 r. N ie ste ty , m ożn ości t e j  
są  p ozb aw ien i ci, k tórzy  re flek tu ją  na n a b y cie  w ła sn o śc i lo k a lu  w  dom u, k tó ry  je s t  
w  u ła m k o w ej części w ła sn o śc ią  Sk arb u  P a ń stw a , a w  p ozosta łej u ła m k o w ej cz ę śc i  
w ła sn o śc ią  osoby fizy czn ej.

T ak ich  dom ów  je s t  dość dużo, gd yż w  la ta ch  1940— 1952 O b w od ow e U rzęd y  L i
k w id a cy jn e  w  dom ach 2 -lo k a lo w y ch  i 3 -lo k a lo w y ch  często  sp rzed a w a ły  p r a w »  
w ła sn o śc i do id ea ln ej 1/2 czy 1/3 częśc i n ieru ch om ości jed n em u  z lo k a to ró w  ta k ie 
go  dom u. Z przyczyn  n ajrozm aitszych  drugi lok ator bądź też  dw aj p o zo sta li lo k a to 
rzy n ie  n a b y w a li p raw a w ła sn o śc i do pozosta łej częśc i n ieru ch om ości i w  ten  sp o 
sób  is tn ie je  sporo n ieru ch om ości, k tórych  p raw o  w ła sn o śc i w  częśc i u ła m k o w e j  
(tj. w  1/2 lub  w  1/3 a lbo  w  2/3) n a leży  do osoby fizy czn ej, a w  p o zo sta łe j częśc i 
do Skarbu  P a ń stw a . Że n ie  je s t  to sp ra w a  m arg in eso w a , m oże św ia d czy ć  fak t. iż n a  
teren ie  ty lk o  m iasta  W rocław ia  je s t  tak ich  dom ów  k ilk a n a śc ie , co  p o zw a la  p rzy 
puszczać, że na teren ie  ca łeg o  P a ń stw a  je s t  ich  co  n ajm n iej k ilk a  setek .

i i

P rob lem  p olega  na tym , że  w  w y p a d k u  g d y  osoba fizy czn a  je s t  w sp ó łw ła ś c ic ie 
lem  n ieru ch om ości, to  p o  to, by  drugi lok ator zo sta ł w ła śc ic ie lem  lo k a lu  (co w ią ż e  
s ię  z  n a b y c iem  p raw a w ła sn o śc i do p o ło w y  lu b  1/3 częśc i e le m e n tó w  b u d y n k u  
i z p raw em  w ieczy steg o  u ży tk o w a n ia  p o ło w y  lu b  1/3 części d zia łk i), ó w  w sp ó łw ła ś c i
c ie l m u si w y ra zić  zgodę na zm ian ę sw e g o  p raw a w ła sn o śc i do 1/2 bąd ź do 1/3 czę śc i  
n ieru ch om ości na p raw o  w ła sn o śc i lo k a lu  z w ła sn o śc ią  u ła m k o w ej częśc i b u d y n k u  
i z w ieczy sty m  u ży tk o w a n iem  u ła m k o w ej części d zia łk i. N a teren ie  b o w ie m  jed-nej 
n ieru ch om ości n ie  m ogą b y ć  p o łączon e d w ie  różne form y w ła sn o śc i, tj. w ła sn o ś ć  
w  tra d y cy jn y m  zn aczen iu  i w ła sn o ść  lo k a lu  połączona z w ła sn o śc ią  u ła m k o w ą  
częśc i b u dynku  i w ie c z y sty m  u ży tk o w a n iem  u ła m k o w ej częśc i d zia łk i. T ak ie  s ta n o 
w isk o  zajm ują  p a ń stw o w e b iu ra  n o ta r ia ln e  i są d y  (m iędzy  in n y m i S ąd  W o jew ó d zk i 
w e  W rocław iu  V II W ydział C y w iln y  R ew izy jn y  V II Cr 561/74 w  w y r o k u  z d n ia  
9 k w ie tn ia  1974 r. w  sp ra w ie  z  w n io sk u  Z arządu G ospodark i T eren am i w e  W roc
ła w iu  p rzec iw k o  A . i S . B.). T ak ie  sam o sta n o w isk o  za ję ło  ta k że  M in is ter s tw o  G o s
p odark i T eren ow ej i O chrony Ś ro d o w isk a  w  o d p o w ied z i n a  p ism o, o k tó ry m  n iż e j  
m ow a.

i i i

P o w y ższe  w y w o d y  n a jlep ie j ilu stru je  k o n k retn y  p rzyk ład .
Ob. Izab ela  S. o trzym ała  w  1950 roku przyd zia ł na lo k a l na I p ię trze  w  doemu 

w e  W rocław iu , k tó ry  już w ó w cza s  sta n o w ił w sp ó łw ła sn o ść , m ia n o w ic ie  S k a rb  P a ń 
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s t w a  b y ł w ła śc ic ie le m  id ea ln ej p o ło w y  n ieru ch om ości, n a to m ia st ob. K., lokator  
z  p arteru , b y ł w ła śc ic ie le m  pozosta łej id ea ln ej p o ło w y  n ieru ch om ości. Ob. Izab ela  S. 
u z y sk a ła  o rzeczen ie  P rezy d iu m  D z ie ln ico w ej R ady N arod ow ej W ro cła w -S ró d m ieśc ie  
w e  W rocław iu  na sprzedaż jej p o ło w y  n ieru ch om ości w  dn iu  17 m aja  1957 r. W  dniu  
4  lip ca  1957 r. n a  zasad zie  p o w y ższeg o  o rzeczen ia  P rezy d iu m  D R N  przez sw e g o  p e ł
n o m o cn ik a  sp rzed a ło  jej p ra w o  do p o ło w y  n ieru ch om ości —  n ie s te ty , um ow ą po
z b a w io n ą  fo rm y  n o ta ria ln ej i na  sk u tek  teg o  n iew a żn ej. W obec p o w y ższeg o  P r e z y 
d iu m  D R N  u c h y liło  sw o ją  d ecyzję  o sp rzed aży  w  dn iu  3 w rześn ia  1966 r. P o w y ższą  

•d ecy zję  u ch y la  z k o le i w  try b ie  n adzoru  M in ister  G osp od ark i K om u n aln ej, p o leca ją c  
ro zp a trzen ie  p o n o w n ie  p odan ia  ob. Izab eli S . o  sp rzed aż jej lok a lu , w  k tó ry m  za 
m ie sz k u je . W  d n iu  18 listo p a d a  1971 r. P rezy d iu m  D R N  w y d a je  n ow ą  decyzję , z e 
z w a la ją c ą  n a  sp rzed aż lo k a lu  na I p iętrze  w raz  z p ra w em  w ła sn o śc i 50°/o e le 
m e n tó w  dom u m ieszk a ln eg o  i w ieczy sty m  u ży tk o w a n iem  50®/o d zia łk i o b y w a te lce
S .  W  ce lu  w y k o n a n ia  tej d ecy zji Z arząd G ospodarki T eren am i w szczą ł p roces o z n ie 
s ie n ie  w sp ó łw ła sn o śc i n ieru ch om ości, przy czym  p o stu lo w a ł podzia ł dzia łk i na 3 
•części: jed n ej, b ezp ośred n io  zn ajd u jącej s ię  pod b u d y n k iem  i d w óch  p ozosta łych , 
ró w n y ch  p o w ierzch n io w o  a ob ejm u jących  resz tę  n ieru ch om ości. T ak i podział, zd a 
n ie m  Z arządu G ospodark i T eren ow ej, d a w a łb y  m ożność sp rzed an ia  Ob. S. lo k a lu  na  
I  p ię trze  w ra z  z w ła sn o śc ią  50fl/o e le m e n tó w  b u d yn k u  i u sta n o w ien ie  n a  jed n ej 
z  d w óch  w y d z ie lo n y c h  d zia łek  w ieczy steg o  u ży tk o w a n ia . P rzec iw n icy  w  p o stęp o 
w a n iu , k tó ry m i b y li  m a łżo n k o w ie  B. (p on iew aż w sp o m n ia n y  w y że j ob. K. sprzedał 
im  w  1968 r. s w o je  p raw o  do id ea ln ej p o ło w y  n ieru ch om ości, a Skarb  P a ń stw a  n ie  
w y k o n a ł w ó w cza s  p raw a  p ierw ok u p u ), w n o sili o o d d a len ie  w n io sk u , n ie  godząc  
s i ę  na u szczu p len ie  sw e g o  p raw a w ła sn o śc i, i Sąd  P o w ia to w y  w n io sek  Z arządu  
G o sp o d a rk i K o m u n a ln ej odjdalił. R ew iz ję  Z arządu G ospodark i T eren am i od tego  
w y r o k u  oddalił S ąd  W ojew ód zk i w e  w sp o m n ia n y m  w y że j orzeczen iu .

W ów czas w  im ie n iu  ob. Iza b e li S . sk iero w a łem  p ism o do M in istra  G ospodarki 
T eren o w ej i O ch ron y Ś ro d o w isk a  z w n io sk iem , aby ro zw ik ła ł p ow y ższy  problem  
p r a w n y  bądź p rzez a u to ry ta ty w n ą  in terp reta cję  art. 4 ust. 1 p raw a lo k a lo w eg o  

~w ty m  se n s ie , że  m a on o d p o w ied n ie  z a sto so w a n ie  ró w n ież  do b u d y n k ó w , k tórych  
w sp ó łw ła ś c ic ie la m i są  Skarb  P a ń stw a  i osoba fizyczn a , bądź też  przez n o w eliza cję  
p r a w a  lo k a lo w e g o  i d odan ie  w  art. 4 d od a tk o w eg o  ustęp u  3, n a d ającego  u p ra w n ie 
n ie  do n ab ycia  lo k a lu  w  bud yn k u , k tó ry  je s t  w sp ó łw ła sn o śc ią  Skarbu  P a ń stw a  
i  o sob y  fizy czn ej łą czn ie  z u sta w o w ą  zm ianą p raw a  w ła sn o śc i w  tak iej n ieru ch o 
m o śc i n a  p ra w o  do lo k a lu  p o łączon e z w ła sn o śc ią  u ła m k o w ą  częśc i e lem en tó w  b u 
d y n k u  i z w ie c z y s ty m  u ży tk o w a n iem  u ła m k o w ej częśc i dzia łk i.

W  o d p o w ied z i n a  p ism o  m oje  M in isterstw o  zaznaczyło , że p o łą czen ie  tak  różnych  
fo r m  w ła sn o śc i, jak  p ra w o  w ła sn o śc i do części n ieru ch om ości i p raw o  w ła sn o śc i 
d o  lo k a lu  p o łączon e z  w ie c z y sty m  u ży tk o w a n iem  częśc i d zia łk i, je s t  n iem o żliw e. 
M in ister s tw o  p rzy zn a ło  zarazem , że  n a stą p iło  p rzeo czen ie  teg o  p rob lem u  p raw n ego .

IV

C h od ziłob y  w ię c  tu o zm ian ę u sta w o w ą  w  w y p a d k a ch , o k tórych  m ow a w y żej, 
p r a w a  w ła sn o śc i do u ła m k o w ej id ea ln ej części n ieru ch om ości na p raw o  w ła sn o śc i 
d o  lo k a lu  w ra z  z  p ra w em  w ła sn o śc i u ła m k o w ej częśc i e lem en tó w  bu d yn k u  i w ie 
c z y s ty m  u ży tk o w a n iem  u ła m k o w ej częśc i d zia łk i. P o n a d to  u sta w a  p ow in n a  przyznać  
o so b o m  za m ieszk u ją cy m  lo k a le  w  dom ach, o  k tórych  m ow a w y żej, p raw o do n ab ycia  
t y  c li lo k a li z ty m i sa m y m i p rzy w ile ja m i (u łam k ow a część  dzia łk i w  w ie c z y ste  u ż y t
k o w a n ie  i w ła sn o ść  u ła m k o w ej częśc i e lem en tó w  budynku). P o w sta je  za g a d n ien ie
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p ra w n e, czy  zam ian a  p rzy m u so w a  p ra w a  w ła sn o śc i do id ea ln ej u ła m k o w ej części 
n ieru ch o m o śc i n a  p ra w o  w ła sn o śc i lo k a lu  z  w ie c z y s ty m  u ży tk o w a n iem  u ła m k o w ej  
częśc i d z ia łk i i p ra w em  w ła sn o śc i u ła m k o w ej czę śc i e le m e n tó w  b u d y n k u  n ie  jest  
u szczu p len iem  dobrze n a b y ty ch  p ra w  i czy  n ie  god zi to  w  is tn ie ją c y  p orząd ek  p ra w 
n y . W y d a je  s ię , że ró żn ice  p ra k ty czn e  p o m ięd zy  jed n ą  form ą w ła sn o śc i a drugą  
fo rm ą  są  n ie w ie lk ie  i ch y b a  zazn aczają  s ię  d o p iero  w  n a stęp n y ch  p ok o len iach . 
P r a k ty c z n ie  b o w iem  ró żn ica  sp ro w a d za  s ię  do teg o , że  w sp ó łw ła śc ic ie l je s t  u ży tk o w 
n ik ie m  sw e j  d z ia łk i b ez  ogran iczen ia  cza so w eg o , n a to m ia st u ży tk o w a n ie  w ie c z y ste  
tr w a  99 la t. N ie  w y d a je  m i s ię  jed n ak , żeb y  te n  w zg lą d  n a  trzec ie  czy  czw a rte  p ok o
le n ie  m ó g ł d z is ia j  m ieć  ja k ie k o lw ie k  zn aczen ie . N a jis to tn ie jszą  rzeczą  w  sp ra w ie  
w y d a je  s ię  to , że  ta k a  u sta w a , n a k a zu ją ca  p o w y ższą  za m ia n ę p ra w a  w ła sn o śc i d o  
częśc i n ieru ch o m o ści na p ra w o  w ła sn o śc i do lo k a lu , o d p o w ia d a  za sa d n icze j ten d en 
cji ro zw o jo w ej n aszego  P a ń stw a  L u d o w eg o  i n a szeg o  sp o łeczeń stw a , p o leg a ją cej na  
ty m , żeb y  w  m iarę  m ożn ości jak  n a jw ięce j o b y w a te li m ieszk a ło  w  lo k a la ch  sta n o 
w ią c y c h  ich  w ła sn o ść . D la  tej ten d en cji m ożna śm ia ło  p o św ięc ić  tę  n ie w ie lk ą  ró żn i
cę  d o ty czą cą  tego, co  b ęd z ie  za  99 la t, m ięd zy  o b y d w iem a  fo rm a m i w ła sn o śc i, to  
je s t  fo rm ą , k tó rej za m ia n y  s ię  żąda, a  form ą, na k tó rą  m a ona b yć zam ien ion a .

W  n a szy m  u sta w o d a w stw ie  ju ż  b y ł jed en  w y p a d ek  za m ia n y  z urzędu  jed n ej  
fo rm y  w ła sn o śc i na drugą. M y ślę  tu  o art. 41 p u n k t 1 u sta w y  o g o sp od arce te r e 
n am i w  m ia sta ch  (Dz. U . z 1961 r. N r 32, poz. 159), gd zie  z  m ocy  u sta w y  d o ty ch cza 
so w e  p ra w o  w ła sn o śc i c za so w ej za m ien io n o  na p ra w o  w ła sn o śc i do lo k a lu  z w ie 
c zy sty m  u ży tk o w a n iem  p a rceli. S k oro  w  1961 r. p rzec iw k o  za m ia n ie  jed n ej form y  
p r a w a  w ła sn o śc i na drugą fo rm ę w  drodze u sta w o d a w czej n ie  p ad ł ani jed en  g ło s  
p ro testu , to  d o m n iem y w a ć  m ożna, że ta k że  p rzy  obecnej za m ia n ie  n ie  b ęd zie  za 
strzeżeń  i  że  ci, k tó ry ch  ta  za m ia n a  d otk n ie , zrozu m ieją , że s ta je  s ię  to  w  in teres ie  
sp o łeczn y m .

adw. A ndrzej Jochelson


