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NOTATKI

Nie rozwiqzany problem legislacyjny

1

Powszechnie wiadomo, ze w Polsce Ludowej kazdy obywatel jako najemca moze
naby¢ od Skarbu Panstwa prawo wtlasnoéci lokalu wraz z prawem wilasnosci utam-
kowej czesci budynku (muru, dachu, strychu, piwnic itp.) i prawem uzytkowamia
wieczystego dziatki w stosownej ulamkowej cze$ci. Prawo to potwierdzil przepis
art. 4 ust, 1 prawa lokalowego z dnia 10 kwietnia 1974 r. Niestety, moznosci te}
sg pozbawieni ci, ktérzy reflektuja na nabycie wlasnoéci lokalu w domu, ktéry jest
v ulamkowej czeSci wiasnoScig Skarbu Panstwa, a w pozostalej ulamkowej cze§ci
wlasnoScig osoby fizycznej.

Takich doméw jest do$é duzo, gdyz w latach 1946—1952 Obwodowe Urzedy Li-
kwidacyjne w domach 2-lokalowych i 3-lokalowych czesto sprzedawaly prawo
wiasnosci do idealnej 1/2 czy 1/3 czeSci nieruchomos$ci jednemu z lokatoré6w takie~
go domu. Z przyczyn najrozmaitszych drugi lokator bgdz tez dwaj pozostali lokato~
rzy nie nabywali prawa wiasnosci do pozostalej cze$ci nieruchomosci i w ten spo-
sO6b istnieje sporo nieruchomos$ci, ktérych prawo wlasnosci w czeSci utamkowejd
(13. w 1/2 lub w 1/3 albo w 2/3) nalezy do osoby fizycznej, a w pozostalej czesci
do Skarbu Panstwa. Ze nie jest to sprawa marginesowa, moze §wiadczyé fakt, iz na
terenie tylko miasta Wroctawia jest takich doméw kilkanascie, co pozwala przy-—
puszczaé, Ze na terenie calego Panstwa jest ich co najmniej kilka setek.

II

Problem polega na tym, ze w wypadku gdy oscba fizyczna jest wspélwlascicie-~
lem nieruchomos$ci, to po to, by drugi lokator zostal wiascicielem lokalu (co wigze
sie z nabyciem prawa wilasnosci do polowy lub 1/3 cze$ci elementéw budyunku
‘,z prawem wieczystego uzytkowania potowy lub 1/3 cze$ci dziatki), 6w wspéivtasci-
ciel musi wyrazi¢ zgode na zmiane swego prawa wiasnosci do 1/2 badZ do 1/3 czeSci
nieruchomos$ci na prawo wiasnos$ci lokalu z wlasnoécig utamkowej czesSci budyuku
i z wieczystym uzytkowaniem uiamkowej cze$ci dzlatki. Na terenie bowiem jednej
"nieruchomosci nie moga byé polaczone dwie rézne formy wiasnosci, tj. wlasnosé
w tradycyjnym znaczeniu i wtasno§é lokalu polgczona z wlasno$ciag ulamkowg
czeSci budynku i wieczystym uzytkowaniem utamkowej cze$ci dzialki. Takie stano-
wisko zajmujg panstwowe biura notarialne i sady (miedzy innymi Sad Wojewddzki
we Wroclawiu VII Wydzial Cywilny Rewizyjny VII Cr 561/74 w wyroku z dnia
9 kwietnia 1974 r. w sprawie z wniosku Zarzadu Gospodarki Terenami we Wroc-
lawiu przeciwko A. i S. B.). Takie samo stanowisko zajelo takze Ministerstwo Gos-
podarki Terenowej i Ochrony Srodowiska w odpowiedzi na pismo, o ktérym nizej
mowa.

11

Powyzsze wywody najlepiej ilustruje konkretny przykiad.
Ob. Izabela S. otrzymata w 1950 roku przydzial na lokal na I pietrze w domu
we Wroclawiu, ktéry juz woéwezas stanowil wspodlwlasnosé, mianowicie Skarb Padi-
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stwa byl wtascicielem idealnej polowy nieruchomoéei, natomiast ob. K., lokator
z parteru, byl wiascicielem pozostalej idealnej polowy nieruchomoséci. Ob. Izabela S.
uzyskala orzeczenie Prezydium Dzielnicowej Rady Narodowej Wroclaw-Srédmiescie
we Wroctawiu na sprzedaz jej polowy nieruchomos$ci w dniu 17 maja 1957 r. W dniu
4 lipca 1957 r. na zasadzie powyzszego orzeczenia Prezydium DRN przez swego pel-
nomocnika sprzedalo jej prawo do polowy nieruchomo$ci — niestety, umowg po-
zbawiona formy notarialnej i na skutek tego niewaznej. Wobec powyzszego Prezy-
dium DRN uchylilo swoja decyzje o sprzedazy w dniu 3 wrze$nia 1966 r. Powyaszg
«decyzje uchyla z kolei w trybie nadzoru Minister Gospodarki Komunalnej, polecajac
rozpatrzenie ponownie podania ob. Izabeli S. o sprzedaz jej lokalu, w ktérym za-
mieszkuje. W dniu 18 listopada 1971 r. Prezydium DRN wydaje nowg decyzje, ze-
‘zwalajgcg na sprzedaz lokalu na I pietrze wraz z prawem wilasnoSci 50% ele-
mentéw domu mieszkalnego i wieczystym uzytkowaniem 50%, dziatki obywatelce
S. W celu wykonania tej decyzji Zarzad Gospodarki Terenami wszczal proces o znie-
sienie wspbétwlasnosci nieruchomosei, przy czym postulowat podziat dzialki na 3
-czeSci: jednej, bezpoSrednio znajdujacej sie pod budynkiem i dwoch pozostatych,
rébwnych powierzchniowo a obejmujgcych reszte nieruchomo$ci. Taki podzial, zda-
niem Zarzgdu Gospodarki Terenowej, dawatby mozno$é sprzedania Ob. S. lokalu na
Y pietrze wraz z wlasnoScig 50°% elementéw budynku i ustanowienie na jednej
z dwoch wydzielonych dzialek wieczystego uzytkowania. Przeckwnicy w postepo-
waniu, ktérymi byli matzonkowie B. (poniewaz wspcmniany wyzej ob. K. sprzedal
im w 1968 r. swoje prawo do idealnej potowy nieruchomo$ci, a Skarb Panstwa nie
wykonat wéwezas prawa pierwokupu), wnosili o oddalenie wniosku, nie godzac
sig na uszczuplenie swego prawa wlasnosci, i Sgd Powiatowy wniosek Zarzgdu
Gospodarki Komunalnej oddalil. Rewizje Zarzadu Gospcdarki Terenami od tego
wyroku oddalil Sagd Wojewddzki we wspomnianym wyzej orzeczeniu.

Woéwcezas w imieniu ob. Izabeli S. skierowalem pismo do Ministra Gospodarki
Terenowej i Ochrony Srodowiska z wnioskiem, aby rozwiklat powyzszy problem
prawny badZz przez autorytatywng interpretacje art. 4 ust. 1 prawa lokalowego
W tym sensie, ze ma on odpowiednie zastosowanie réwniez do budynkéw, ktérych
Wwspodlwiascicielami sg Skarb Panstwa i osoba fizyczna, badZ tez przez nowelizacje
prawa lckalowego i dodanie w art. 4 dodatkowego ustepu 3, nadajgcego uprawnie-
nie do nabycia lokalu w budynku, ktéry jest wspoélwlasnoscia Skarbu Panstwa
i osoby fizycznej lgcznie z ustawowg zmiang prawa wtasnosci w takiej nierucho-
modd na prawo do lokalu polgczone z wilasnos$cig utamkows cze$ci elementéw bu-
dynku i z wieczystym uzytkowaniem utamkowej cze$ci dzialki.

W odpowiedzi na pismo moje Ministerstwo zaznaczylo, ze polgczenie tak rdinych
form wiasnosci, jak prawo wilasnosci do czeSci nieruchomo$ci i prawo wilasnoscei
do lokalu polgczone z wieczystym uzytkowaniem czesci dziatki, jest niemozliwe.
Ministerstwo przyznalo zarazem, ze nastgpilo przeoczenie tego problemu prawnego.

v

Chodziloby wiec tu o zmiane ustawowg w wypadkach, o ktérych mowa wyzej,
prawa wiasnos$ci do ulamkowej idealnej cze$ci nieruchomos$ci na prawo wiasnosci
do lokalu wraz z prawem wilasno$ci ulamkowej czeSci elementéw budynku i wie-
czystym uiytkowaniem ulamkowej cze$ci dziatki. Ponadto ustawa powinna przyznaé
osobom zamieszkujgcym lckale w domach, o ktérych mowa wyzej, prawo do nabycia
tych lokali z tymi samymi przywilejami (utamkowa cze$é dzialki w wieczyste uzyt-
kowanie i wilasnos§é ulamkowej czeSci elementéw budynku). Powstaje zagadnienie
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prawne, czy zamiana prz wa prawa wlasnoSci do idealnej utamkowej czesci
nieruchomoéci na prawo wlasnosci lokalu z wieczystym uzytkowaniem utamkowej
cze$ci dziatki i prawem wilasnoSci ulamkowej czeSci elementéw budynku nie jest
uszczupleniem dobrze nabytych praw i czy nie godzi to w istniejacy porzadek praw-
ny. Wydaje sie, ze roéinice praktyczne pomiedzy jedng formg wiasnoéci a druga
forma sa niewielkie i chyba zaznaczajq si¢ dopiero w nastepnych pokoleniach.
Praktycznie bowiem réznica sprowadza sie do tego, ze wspdiwlaSciciel jest uzytkow-
nikiem swej dzialki bez ograniczenia czasowego, natomiast uzytkowanie wieczyste
trwa 99 lat, Nie wydaje mi sie jednak, Zeby ten wzglad ma trzecie czy czwarte poko-
lenie moéglt dzisiaj mieé jakiekolwiek znaczenie. Najistotniejszg rzecza w sprawie
wydaje sie to, ze taka ustawa, nakazujgca powyZszg zamiane prawa wiasnosci do
cze$ci nieruchomosci na prawo wlasnoéci do lokalu, odpowiada zasadniczej tenden-
cji rozwojowej naszego Panstwa Ludowego i naszego spoleczenstwa, polegajacej na
tym, zeby w miare moznosci jak najwiecej obywateli mieszkalo w lokalach stano-
wigcych ich wtasnosé. Dla tej tendencji mozna $miato poswiecié te niewielkyq rézni-
ce dotyczgca tego, co bedzie za 99 lat, miedzy obydwiema formami wilasnosci, to
jest formga, ktérej zamiany sie zada, a forma, na ktéra ma ona byé zamieniona.

W naszym ustawodawstwie juz byl jeden wypadek zamiany z urzedu jednej
formy wtasnoSci na drugs. My$le tu o art. 41 punkt 1 ustawy o gospodarce tere-
nami w miastach Dz. U. z 1961 r. Nt 32, poz. 159), gdzie z mocy ustawy dotychcza-
sowe prawo wilasnoéci czasowej zamieniono na prawo wlasnoéci do lokalu z wie-
czystym uzytkowaniem parceli. Skoro w 1961 r. przeciwko zamianie jednej formy
prawa wlasno$ci na druga forme w drodze ustawodawczej nie padl ani jeden glos
protestu, to dommiemywaé mozna, ze takZze przy obecnej zamianie nie bedzie za-
strzezen i ze ci, ktérych ta zamiana dotknie, zr-ozumiej;;, ze staje sie to w interesie
spotecznym.
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