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JÓZEF FRĄCKOWIAK

Przekształcenie najmu w odrębnq własność lokalu 
i zwiqzane z tym skutki prawne

Artykuł dotyczy sprzedaży lokali w państwowych domach wie- 
lomieszkaniowych. Lokal taki może kupić tylko jego najemca. 
Przesłanki nabycia lokalu na własność oraz pewne główne skut
ki prawne z tym związane stanowią zasadniczy tok rozważań 
Autora.

1. Jednym  z celów sformułowanego w uchwale sejmowej perspekty
wicznego program u mieszkaniowego jest umożliwienie obywatelom  — w 
coraz szerszym zakresie —■ „uzyskiwania mieszkania w form ie własności 
osobistej przy jednoczesnym ograniczeniu wszelkich form  reg lam enta
c ji” *. Przejaw em  realizacji tego zam ierzenia jest między innym i zm iana 
przepisów dotyczących sprzedaży przez Państw o budynków i lo k a li1 2. Isto 
ta te j zm iany sprowadza się do wydatnego rozszerzenia kręgu sytuacji, 
w  których może być ustanowiona odrębna własność lokalu. Specyfiką zaś 
jej jest związanie możliwości ustanowienia odrębnej własności lokalu 
z faktem  istnienia stosunku najm u.

2. W system ie praw a polskiego, w szczególności od chwili wejścia 
w życie k.c., ustanowienie odrębnej własności lokalu stało się m ożliwe 
tylko co do ściśle określonej kategorii lo k a li3. Zgodnie z w łaściw ym  
w te j m aterii art. 135 k.c. lokal może stanowić przedm iot odrębnej w ła
sności tylko wtedy, gdy odpowiada on łącznie następującym  w arunkom : 
1) jest to lokal mieszkalny, 2) służy zaspokajaniu potrzeb m ieszkanio
wych właściciela i jego bliskich, 3) nie przekracza wym iarów określonych 
przez właściwe przepisy, 4) znajduje się w domu mieszkalnym, w k tórym  
zgodnie z właściwymi przepisam i wyodrębnienie jest dopuszczalne.

1 Część II  p k t 8 u ch w a ły  S e jm u  PR L  z d n ia  29.X.1972 r. w  sp raw ie  p e rsp e k ty w ic z n e g o  
p ro g ra m u  m ieszkan iow ego  (MP N r 48, poz. 258).

2 U s ta w a  z d n ia  6.VII.1972 r . o zm ian ie  u s ta w y  o g o sp o d arce  te re n a m i w  m ia s ta c h  
i o s ied lach  o raz  u s ta w y  o w y łącze n iu  spod p u b liczn e j g o sp o d a rk i lo k a lam i dom ów  je d n o 
ro d z in n y ch  o raz  lo k a li w  d om ach  sp ó łd z ie ln i m ieszk an io w y ch  (Dz. U. z 1972 r. N r 27, poz. 193), 
zw an a  d a le j  ,,u s ta w ą  z d n ia  6.VII.1972 r . ”

* P rz ed  w ejśc iem  w  życie k .c. po d staw o w e znaczen ie  w  s to su n k u  do o d rę b n e j w łasn o 
śc i lo k a li m ia ły  p rzep isy  ro zp o rz ąd zen ia  P re z y d e n ta  R P  z 1934 r . o w łasności lo k a li  (Dz. U . 
N-r 94, poz. 848 z późn ie jszy m i zm ian am i), u ch y lo n e  przez  a r t .  V przep isów  w p ro w a d z a ją c y c h  
k .c . K o d ek s  cy w iln y , p o stę p u ją c  po lin ii zap o cz ą tk o w an e j u s ta w a m i z d n ia  28.V .1957 r., 
o g ra n ic z y ł w y p a d k i p o w sta n ia  o d rę b n e j w łasności, k tó ra  pod rząd em  p rzep isó w  w sp o m n ia 
nego ro zp o rz ąd zen ia  P re z y d e n ta  R P  m ogła po w stać  w e w szelk iego  ro d za ju  d o m ach  m iesz
k a ln y c h  — poza b u d y n k a m i sta n o w iący m i w łasność  osób fizycznych  — jeże li zo s ta ły  o n e  
w zn ies io n e  p rzed  w e jśc iem  rozpo rząd zen ia  w  życie , to  je s t p rzed  d n iem  28.X .1934 r.
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W literatu rze i orzecznictw ie4 przyjm uje się (choć niejednolicie), że 
przez owe właściwe przepisy, które określają wielkość lokalu i rodzaj 
domu, w  którym  może nastąpić wyodrębnienie poszczególnych lokali jako 
oddzielnych nieruchomości, należy rozumieć przepisy ustaw y z dnia 
27.V.1957 r. o wyłączeniu spod publicznej gospodarki lokalami domów 
jednorodzinnych oraz lokali w domach spółdzielni m ieszkaniow ych5 
W świetle tych przepisów, do czasu ukazania się ustaw y z dnia 6.VII. 
1972 r., odrębna własność lokali mogła powstać w następujących rodzajach 
domów: 1) w domach jednorodzinnych bez względu na to, czyją on był 
własnością, 2) w m ałych domach m ieszkalnych (2—4 lokale) stanowiących 
własność państw a 6, 3) w m ałych domach m ieszkalnych nowo w ybudow a
nych (tzn. po wejściu w życie ustaw y z dnia 27.V.1957 r.).

Jak  z tego widać, nie można było ustanowić odrębnej własności lokali 
w bardzo licznych większych domach, k tóre przew ażają zresztą w zabu
dowie m ie jsk ie j7.

W prowadzony do ustaw y o gospodarce terenam i w m iastach i osied
lach 8 — przez ustawę z dnia 6.V II.1972 r. — art. 15a przew iduje, że 
,,w domach wielomieszkaniowych stanow iących własność Państw a mogą 
być w yodrębnione poszczególne samodzielne lokale i sprzedawane najem 
com tych  lokali jako przedm iot odrębnej własności (...)”.

M amy tu  więc do czynienia z w ydatnym  rozszerzeniem kategorii do
mów, w których może być ustanow iona odrębna własność lokalu. W ten  
sposób znacznie szerszy krąg obywateli uzyskał możność w yboru p raw 
nej form y korzystania z lokalu. Powinno to umożliwić wykazanie w ięk
szej dbałości o mieszkanie i budynek, co z kolei może się przyczynić do 
popraw y stanu zasobów mieszkaniowych. P rzyjęty  w program ie miesz
kaniow ym  kierunek ograniczenia reglam entacji praw  obywateli do miesz
kania znalazł w ten  sposób swój mocny wyraz.

4 P o r. Z. R a d w a ń s k i :  F u n k c ja  spo łeczna , tre ść  i c h a ra k te r  p ra w n y  o d rę b n e j w ła 
sności lo k a li, „S tu d ia  C yw ilis ty czn e” 1968, t. X I, s. 58—59. P o r. też  uch w ałę  SN w  sk ład z ie  
siedm iu  sędziów  z d n ia  15.V.1967 r .  II C Z P  95/66, O SN CP 1968, poz. 2 o raz  u ch w a łę  SN 
z d n ia  15.V III .1972 r. I II  C ZP 23/70, O SPiK A  1973, z. 11, poz. 17 z a p ro b u ją c ą  g losą Z. R a d 
w a ń s k i e g o .  in a c z e j S. B r e y e r :  Z p ro b le m a ty k i w łasn o śc i o sob iste j w  k o d ek sie  
cy w iln y m , N P  1967, n r  1, s. 26 o raz  J . I g n a t o w i c z  w  p ra c y  zb io ro w ej: K odeks cy w il
n y  — K o m e n ta rz , t. 1, W arszaw a 1972, s. 351—352. A u to rz y  ci sk ła n ia ją  się d o  w n io sk u , że 
b ra k  o b ecn ie  p rzep isó w  w łaśc iw ych  w  ro zu m ien iu  a r t .  135 k .c . o raz  że b ard z ie j celow e 
b y ło b y , je ś li  chodzi o ro zm iary  lo k a li i ro d z a je  dom ów , sto sow ać an a log iczn ie  p rzep isy  
o sp rzed a ży  przez  P ań stw o  dom ów  m iesz k a ln y ch , m ieszczące się w  u sta w ie  o  g o sp odarce  
te re n a m i w  m ias tac h  i o sied lach .

5 T ek st je d n o lity : Dz. U. z 1962 r . N r 47, poz. 228, zm ien iony  pow ołaną  u staw ą  z d n ia  
6.V II.1972 r.

6 Z g cd n ie  z p raw em  spó łdzie lczym  (a rt. 153 u s ta w y ) tak że  z ch w ilą  zak ończen ia  lik w id a 
c ji sp ó łd z ie ln i p raw o  do lo k a lu  p rz ek sz ta łc a  się  w  p ra w o  o d ręb n e j w łasności, jeże li d o ty czy  
to  d o m u  jed n o ro d z in n eg o  lu b  lo k a lu  w  m ały m  do m u  m iesz k a ln y m ; w in n y ch  w y p ad k ac h  
p raw o  to  w ygasa.

7 w l i te ra tu rz e  p raw n icze j ju ż  pod k on iec  la t  p ięćd z ie s ią ty ch  p o jaw ił się p o s tu la t pod 
ad rese m  u sta w o d aw cy , a b y  um ożliw ił u s ta n o w ie n ie  o d rę b n e j w łasn o śc i lo k a li ta k ż e  w  do
m ach  w ie lom ieszk an io w y ch . P o r. w  te j  k w es tii Z. K. N o w a k o w s k i :  N iek tó re  p ro 
b lem y  b u d o w n ic tw a  — W łasność lo k a li, „R uch  P ra w n ic z y  i E k o n o m iczn y ” 1958, n r  2, s. 8—9; 
B. D a n i s z e w s k i :  o re fo rm ę  p ra w a  rzeczow ego  w  zak res ie  w łasności, N P 1958, n r  55, 
S. 88—90.

8 T e k s t jed n o lity : Dz. U. z 1969 r. N r 22, poz. 159.
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Należy również zwrócić uwagę na to, że ustaw a z dnia 6.VII.1972 r. 
nie tylko rozszerzyła kategorię domów, w  których można ustanowić od
rębną własność lokalu, ale wprowadziła także inne zm iany w sposobie 
określania cech, jakim  powinien odpowiadać lokal m ający stanowić od
rębną nieruchomość.

W prawdzie argum enty  zwolenników poglądu, żeby za „przepisy w ła
ściwe” w rozum ieniu art. 135 k.c. uznać przepisy ustaw y o wyłączeniu 
spod publicznej gospodarki lokalami domów jednorodzinnych oraz lokali 
w domach spółdzielni mieszkaniowych, są bardzo przekonyw ające, a przy 
tym  uzasadnione względami ekonomiczno-organizacyjnymi, jednakże w y
daje się rzeczą konieczną sięganie posiłkowo — przy określeniu rodzaju 
domu i wielkości lokalu m ającego stanowić przedm iot odrębnej w łasno
ści — do przepisów ustaw y o gospodarce terenam i w m iastach i osied
lach. Konieczność ta  rysu je się jeszcze w yraźniej w łaśnie po ostatniej 
zmianie przepisów wspom nianej ustawy.

Ustawa o wyłączeniu spod publicznej gospodarki lokalam i domów jed 
norodzinnych i lokali w domach spółdzielni mieszkaniowych przewiduje, 
że stosuje się ją do lokali w domach stanowiących własność państw a 
wtedy, gdy zostają one przez państwo sprzedane z ustanow ieniem  
odrębnej własności (art. 1 ust. 4). Przyjm ując za uzasadnione stanowisko 
trak tu jące przepisy tej ustaw y jako przepisy właściwe w rozum ieniu 
art. 135 k.c., wydaje się, że nie można jednak, opierając się ty lko  na tej 
ustawie, stwierdzić, czy w konkretnym  wypadku istnieje możliwość usta
nowienia odrębnej własności lokalu. Samo zredagowanie przepisu w ska
zuje na to, że konkretyzacja jego znajduje się w postanow ieniach doty
czących sprzedaży domów przez państwo. Obecnie zaś postanowienia te 
zawiera ustaw a o gospodarce terenam i w m iastach i osiedlach. Nie ozna
cza to jednak, że ustaw ę tę  można stosować samoistnie w  zakresie oceny 
rodzaju domów, ani tym  bardziej że może ona być stosowana analogicznie 
do innych wypadków, niż to wynika z ustaw y o wyłączeniu spod publicz
nej gospodarki lokalam i domów jednorodzinnych i lokali w dom ach spół
dzielni m ieszkaniow ych9. Oznacza to tylko, że przepisam i właściwym i 
w rozum ieniu art. 135 k.c. są dopiero łącznie przepisy obu ustaw, gdyż 
tylko łączne ich stosowanie daje pełną odpowiedź na pytanie, w jakim  
domu może być ustanowiona odrębna własność lokalu.

Jeszcze w yraźniej konieczność uzupełniającego stosowania ustaw y 
o gospodarce terenam i w  m iastach i osiedlach w ystępuje przy określaniu 
wielkości lokalu, jak i może stanowić przedm iot odrębnej własności. 
W prawdzie — podobnie jak  w  odniesieniu do rodzaju dom u — właści
we są tu  przede wszystkim  przepisy ustaw y o wyłączeniu, jednakże 
posługiwanie się ty lko nim i okazuje się w obecnym stanie praw nym  n ie
w ystarczające. Ustawa o gospodarce terenam i w m iastach i osiedlach 
(po zmianie ustaw ą z dnia 6.VIII.1972 r.) zawiera upoważnienie dla M ini
stra  Gospodarki Terenowej i Ochrony Środowiska do innego określenia 
wielkości lokalu, jak i może być sprzedany osobie fizycznej, niż przew i
dziane w  ustaw ie o w yłączeniu spod publicznej gospodarki lokalam i do
mów jednorodzinnych i lokali w domach spółdzielni mieszkaniowych. Na

9 P o r. J .  I g n a t o w i c z :  op. c it., s. 362.
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podstawie tego upoważnienia zostało w ydane zarządzenie 10 *, k tóre w pro
wadza możliwość sprzedaży przez Państw o — zarówno w m ałych domach 
m ieszkalnych jak  i w domach wielom ieszkaniowych — lokali, k tórych 
powierzchnia przekracza 110 m* lub w których liczba izb jest większa 
niż 5, jeżeli układ funkcjonalny albo inne uzasadnione względy przem a
w iają za ich sprzedażą. Państw o zaś sprzedaje lokale osobom fizycznym  
w m yśl obowiązujących przepisów ty lko  przez ustanow ienie na rzecz 
nabywców odrębnej własności lokalu.

W tym  stanie rzeczy przyjęcie, że przepisam i właściwym i określający
m i wielkość lokalu w  m yśl art. 135 k.c. są ty lko przepisy ustaw y o w y
łączeniu spod publicznej gospodarki lokalami domów jednorodzinnych 
i lokali w domach spółdzielni mieszkaniowych, prowadzić by  m usiało do 
wyłączenia możliwości ustanow ienia odrębnej własności lokali w iększych 
niż 110 m 2, a tym  samym  do uchylenia mocy obowiązującej w ydanych 
z upoważnienia ustawowego przepisów powołanego zarządzenia MGTiOS. 
T aki zabieg in terpretacyjny  nie w ydaje się możliwy w świetle przy jętych  
u nas zasad w ykładni przepisów praw a. Wobec tego należy uznać, że 
przepisam i właściwymi do określenia wielkości lokalu, k tóry  może sta
nowić przedm iot odrębnej własności, są przepisy obu powołanych w y
żej ustaw , a w konsekwencji również — w ydane na podstawie usta
wy o gospodarce terenam i w m iastach i osiedlach wspom niane zarzą
dzenie MGTiOS.

3. Dopuszczając możliwość nabyw ania na własność lokali w państw o
w ych dom ach wielomieszkaniowych ustawodawca m usiał się liczyć z fak
tem , iż są one zajm owane z reguły na podstawie stosunku najm u. U sta
nowienie odrębnej własności takiego lokalu pociąga za sobą konieczność 
nowego określenia sytuacji najem cy. Niewątpliw ie w celu ochrony ak tu 
alnych użytkowników lokali w państw owych domach wielom ieszkanio
wych przyjęto konstrukcję ścisłego związania ustanow ienia odrębnej w ła
sności lokalu ze stosunkiem najm u. Zgodnie z powołanym już art. 15a 
ustaw y o gospodarce terenam i w m iastach i osiedlach samodzielne lokale 
w  tego rodzaju domach mogą być sprzedaw ane wyłącznie najem com  tych 
lokali.

Sform ułowanie ustaw y jednoznacznie wskazuje na to, że n ik t inny 
poza najem cą lokalu w państw owym  domu wielomieszkaniowym nie mo
że stać się jego właścicielem. Jest to w yraźne novum  w porównaniu 
z dotychczasową sytuacją. W innych bowiem domach, gdzie dopuszczalne 
jes t ustanow ienie odrębnej własności lokalu, nie tylko najem cy mogli na
bywać je na własność. W prawdzie byli oni spośród potencjalnych nabyw 
ców bran i pod uwagę w pierwszej kolejności, jednakże nie stanow ili 
wyłącznej grupy nabywców 11.

i* Z a rzą d zen ie  M in is tra  G o spodark i T e ren o w ej i O ch ro n y  Ś ro d o w isk a  z d n ia  15.IX.1972 r. 
w sp raw ie  sp rzed aży  przez  P a ń stw o  n ie k tó ry c h  dom ów  jed n o ro d z in n y c h , lo k a li w  m a ły ch  
d o m ach  m iesz k a ln y ch ' i d om ach  w ie lo m ieszk an io w y ch  z ró w n o czesn y m  o d d aw an iem  d z ia łek  
w  u ży tk o w an ie  w ieczyste  (MP N r 45, poz. 249).

u  R o zporządzen ie  R a d y  M in is tró w  z d n ia  18.V.1970 r. w  sp ra w ie  sp rzed a ży  przez  P a ń 
s tw o  b u d y n k ó w  z rów noczesnym  o d d aw an iem  d z ia łek  w  u ż y tk o w a n ie  w ieczy ste  ( tek s t je d n o 
li ty :  Dz. U. z 1973 r . N r 20, poz. 118), zw an e  d a le j  „ ro zp o rząd zen iem  RM z d n ia  18.V.1970 r.**
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Skoro więc ustawodawca wyraźnie stwierdza zarówno w ustaw ie z dnia 
6.VII.1972 r. jak  i w związanych z nią przepisach wykonawczych, że od
rębna własność lokali w państw owych domach wielomieszkaniowych 
może powstać ty lko na rzecz najem cy takiego lokalu, to  w konsekwencji 
należy uznać, że nie mcgą być sprzedawane lokale nie w ynajęte, k tóre 
się znajdują w tak ich  domach. Związanie ustanow ienia odrębnej w ła
sności ze stosunkiem  najm u powoduje, że we wspomnianej sytuacji lo
kal tak i powinien być wpierw  oddany w najem , a dopiero potem  najem ca 
może się stać jego właścicielem. W ten  sposób państwowe domy wielo- 
mieszkanicwe w dalszym  ciągu m ają spełniać swoją podstawową funkcję, 
czyli stanowić bazę lokali zajm owanych jedynie na podstawie najm u za
wiązanego na mocy decyzji o przydziale. Od woli zaś najem cy takiego 
lokalu ma zależeć, czy zechce on nabyć ów lokal na własność 12 * *.

Związanie pow stania odrębnej własności lokali w domach wielom iesz
kaniowych będących własnością Państw a ze stosunkiem  najm u  prow a
dzi do uzależnienia powstania tej własności od zachowania się najem cy. 
W ten  sposób nastąpiło  rozszerzenie dozwolonej sfery zachowania się 
najem cy w odniesieniu do zajmowanego przezeń lokalu. W ydaje się, że 
można przyjąć, iż uzyskał on dodatkowe upraw nienie. Treścią tego up raw 
nienia jest możność doprowadzenia z jednej strony do ustania stosunku 
najm u, a z drugiej — do powstania odrębnej własności lokalu. N astępuje 
tu  jakby przekształcenie najm u w odrębną własność lokalu.

Z punktu  widzenia najem cy istotne znaczenie m ają przesłanki, k tóre 
zgodnie z ustaw ą w arunkują  realizację tego upraw niania, oraz skutki, 
jakie realizacja taka  pociąga za sobą. Rozważania dotyczące tych  zagad
nień powinny także umożliwić bliższe określenie charakteru  w spom nia
nego upraw nienia.

4. T ryb realizacji upraw nienia najem cy do przekształcenia najm u w 
odrębną własność lokalu precyzują bliżej przepisy wykonawcze do u sta 
w y o gospodarce terenam i w m iastach i osiedlach1S. W m yśl ty ch  p rze
pisów najem ca, chcąc, uzyskać własność zajmowanego lokalu, powinien: 
a) złożyć wniosek do odpowiedniego organu adm inistracji, b) zawrzeć 
notarialną umowę, c) uiścić cenę.

Ad a) W razie przeznaczenia określonego dom u do sprzedaży, najem 
ców położonych w nim lokali należy pisemnie o tym  powiadomić (§ 5 roz
porządzenia MGK z dnia 18.Y.1970 r.). Z inicjatyw ą przeznaczenia do

12 w  w y ją tk o w y c h  w y p a d k a c h  n a leża ło b y  u znać , że m ogą być  sp rzed a w an e  lo k a le , k tó re  
w  części n ie  b y ły  w y n a ję te . U staw a  n ie  w p ro w ad za  w a ru n k u , b y  n ab y w cą  b y ł n a je m c a  
całego  w y o d ręb n io n eg o  lo k a lu . W raz ie  w ięc  gdy  sam o d zie ln y  lo k a l b y ł za jm o w an y  przez  
k ilk u  n a jem có w , a  zo s tan ie  ty lk o  je d e n  spośród  n ich  (w  sto su n k u  do  p o zo sta ły ch  n a je m  
w ygasł np . n a  sk u te k  śm ie rc i n a je m c y  i b ra k u  osób b lisk ich ), m oże on  k u p ić  c a ły  lo k a l 
bez  u zy sk iw an ia  w p ie rw  p rz y d z ia łu  n a  pozo sta łe  części. U p raw n ien ie  ta k ie  b ędzie  n a je m c y  
p rzy słu g iw ało  je d y n ie  do czasu , gdy  w o lne  części sam odzielnego  lo k a lu  n ie  zo stan ą  p o n o w 
n ie  p rzy d z ie lo n e  in n y m  osobom  i w y n a ję te . T ak a  w y ją tk o w a  sy tu a c ja  będzie  m ia ła  m ie jsce  
oczyw iście  ty lk o  w te d y , g d y  lo k a l za jm o w an y  przez k ilk u  n a jem có w  n ie  będzie  m ógł być
p odzie lony  n a  k ilk a  lo k a li  sam od zie ln y ch  (o d rębnych).

is Są to  p rzep isy  ro zp o rz ąd zen ia  M in is tra  G o sp o d ark i K o m u n a ln e j z d n ia  18.V.1970 r. 
w  sp ra w ie  t ry b u  o d d a w a n ia  w  u ż y tk o w a n ie  w ieczyste  te re n ó w  p ań s tw o w y ch  i sp rzed aży  
po łożonych  n a  n ich  b u d y n k ó w  (Dz. U. N r 13, poz. 120; zm iana: Dz. U. z 1972 r .  N r  51, poz. 331), 
zw ane d a le j „ ro z p o rząd zen iem  MGK z d n ia  18.V.1970 r . ” , o raz  p rzep isy  ro zp o rz ąd zen ia  RM
z d n ia  18.Y.1970 r ., p o w o łan eg o  w yżej w  p rzy p is ie  i i .
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sprzedaży określonego samodzielnego lokalu mieszkalnego może w ystąpić 
także sam najem ca bez czekania na zawiadomienie go przez określony 
organ, że lokale w danym  domu mogą być sprzedane. Jeżeli najem ca de
cyduje się na kupno lokalu, składa wniosek o nabycie tegoż lokalu — jako  
przedm iotu odrębnej własności z jednoczesnym  oddaniem m u w użytko
wanie wieczyste ułamkowej części terenu  — do jednostki spraw ującej za
rząd budynkiem. Jednostka zarządzająca w zasadzie tylko opiniuje tak i 
wniosek najem cy i przesyła go do w ydziału urzędu powiatowego (miej
skiego) zajmującego się spraw am i lokalowym i u .

Odmiennie wygląda sytuacja, gdy lokal znajduje się w zakładowym  
dom u mieszkalnym. Jednostka zarządzająca decyduje tu ta j sama o do
puszczalności sprzedaży. Gdy uzna, że lokal może być sprzedany, przesyła 
wniosek do odpowiedniego wydziału urzędu powiatowego. Może jednak  
również negatyw nie ustosunkować się do wniosku najem cy; w w ypadku 
tak im  zawiadamia jedynie o swej decyzji wnioskodawcę. Ta dosyć isto t
na różnica co do pozycji i stanowiska jednostki zarządzającej budynkiem  
podyktowana jest niew ątpliw ie koniecznością zachowania pewnej grupy 
lokali do dyspozycji zakładu pracy, niezbędnych dla zapewnienia ciągłości 
produkcji czy też z innych powodów 14 15.

Z-łożenie wniosku o nabycie na własność lokalu pociąga za sobą waż
ny  dla najem cy skutek. Oto bowiem od dnia złożenia wniosku do czasu 
rozstrzygnięcia nie można wydaw ać decyzji co do dysponowania tym  lo
kalem  (§ 8 ust. 7 rozporządzenia MGK z dnia 18.V.1970 r.). Ma to szcze
gólne znaczenie dla najem ców zajm ujących większe lokale, niż w ynika 
to z obowiązujących norm  zaludnienia. Najemca bowiem zajm ujący tak i 
w iększy lokal też może go nabyć na własność, gdyż brak jest przepisu, 
k tó ry  by uzależniał sprzedaż lokalu najem cy od tego, czy zajm owany 
przez niego lokal odpowiada norm om  zaludnienia. Natomiast w  czasie 
trw an ia  stosunku najm u, jeżeli lokal zaludniony jest poniżej obowiązu
jących norm, w łaściwy do spraw  m ieszkaniowych organ adm inistracji 
może dokwaterować do części lokalu (stanowiącej co najm niej jeden 
pokój) inną osobę w tryb ie  przew idzianym  w art. 49 praw a lokalowego. 
Ta możliwość dysponowania lokalem  najem cy zostaje w łaśnie wyłączona 
w razie złożenia wniosku o nabycie lokalu na własność, i to już od dnia 
złożenia wniosku.

O dopuszczalności nabycia przez najem cę lokalu na własność decyduje 
nacżelnik pow iatu (lub rów norzędny stopniem organ) albo upoważniony 
przez niego kierownik właściwego do spraw  gospodarki mieszkaniowej 
w ydziału w  urzędzie powiatowym (miejskim albo dzielnicowym w m ia
stach wydzielonych z województw). Decyzja naczelnika powiatu lub upo

14 P rz ep isy  p o w o łan e j u s ta w y  o g o sp o d a rce  te re n a m i w  m ia s ta c h  i o sie d la ch  o raz  roz
p o rząd zeń  w yko n aw czy ch  m ów ią o p r e z y d iu m  r a d y  naro d o w e j  i  jego  wydzia łach .  W zw iązku 
z  u s ta w ą  z d n ia  22.XI.1973 r . o  zm ian ie  u s ta w y  o ra d a c h  n aro d o w y ch  (Dz. U. N r 47, poz. 276) 
fu n k c je  p rezy d ió w  p rz e ję li  n ac z e ln ic y  lu b  p re z y d e n c i m iast. W dalszy m  ciągu będą  w ięc 
u ż y w a n e  o k re ś le n ia  w y n ik a ją c e  z a k tu a ln e g o  s ta n u  p raw n eg o .

15 M im o że p rzep isy  n ie  w p ro w ad za ją  zak az u , w y d a je  się w ą tp liw e , żeby tzw . lo k a le  
fu n k c y jn e , p o zo s ta jące  pod za rząd em  je d n o s tk i o rg a n iz a c y jn e j r a d y  n a ro d o w ej, rów nież 
m og ły  być  sp rzed a w an e  ich  n a jem co m . P ra w n ie  rzecz  b io rąc , n ie  m a  po te m u  przeszkód , 
a le  szczególna  sy tu a c ja  ty c h  lo k a li  z d a je  się p rzesąd zać  o kon ieczności za trz y m a n ia  ich  
w  d y sp o z y c ji do tychczasow ego  zarząd cy .



N r 4 (196) Przekształcenie najmu w  odrębną własność łokału 9

ważnionego kierow nika wydziału stanowi podstawę do zawarcia um owy 
sprzedaży lokalu z jednoczesnym oddaniem w użytkow anie w ieczyste 
części terenu . Decyzja taka rozstrzyga o indywidualnej sprawie z zakresu 
zarządzania państw owym i nieruchomościami, czyli z zakresu adm inistra
cji państw owej, dlatego też należy stosować do niej postanowienia k.p.a. 
z uwzględnieniem  przepisów rozporządzenia z dnia 18.V .1970 r., jako prze
pisów szczególnych. Decyzja ta  określa osobę nabywcy (w przyszłości 
stronę umowy) oraz precyzuje przedm iot sprzedaży. Ostateczna decyzja 
wiąże organ adm inistracyjny, a w związku z tym  powstaje dla niego 
obowiązek zawarcia oznaczonej w decyzji umowy. Najemca zaś, jako 
adresat tej decyzji, nabywa na jej podstawie upraw nienie do zawarcia 
umowy, k tórej przedm iot i strony zostały już w tej decyzji wskazane. 
Sytuacje, w których z decyzji adm inistracyjnej wypływa obowiązek za
w arcia umowy ty lko  dla jednej ze stron, są naszemu praw u znane 16, i w y
d a je  się, że w  om awianym  w ypadku m am y do czynienia w łaśnie z taką 
sytuacją 17 18.

W yłania się tu  jednak istotny problem  środków, przy pomocy których 
upraw niony z decyzji (najemca) może zrealizować swoje roszczenie o za
w arcie umowy. Nie sposób bowiem wyłączyć z góry możliwości n iew y- 
wiązania się organu adm inistracji z obowiązku zawarcia um owy sprze
daży lokalu. Najwłaściwszym sposobem w ydaje się w takiej sytuacji w y
toczenie powództwa cywilnego o zawarcie umowy, bo tylko sąd, w yda
jąc orzeczenie określone w art. 64 k.c., ma przewidziane w  praw ie środ
ki służące przym usowej realizacji tego rodzaju roszczeń. Ja k  słusznie pod
kreślono w literaturze, droga adm inistracyjna do dochodzenia tego rosz
czenia nie w ydaje się ani praw nie uzasadniona, ani realnie możliwa 1S.

Ad b) Jak  z powyższego wynika, na podstawie decyzji adm inistracyj
nej najem ca może doprowadzić do zawarcia um owy sprzedaży, k tórej 
skutkiem  będzie ustanow ienie na jego rzecz odrębnej własności lokalu. 
Umowa taka powinna być zaw arta w  form ie aktu  notarialnego. P rze

16 S. G r z y b o w s k i :  A k t a d m in is tra c y jn y  jak o  źród ło  s to su n k ó w  o b lig a c y jn y c h  (uw a
gi n a  tle  a r t .  397—404 k.c .), P iP  1966, n r  9, s. 274; W. C z a c h ó r s k i :  P ra w o  zobow iązań  
w  z a ry s ie , W arszaw a 1968, s. 176—180; A. W o l t e r :  P ra w o  cy w iln e  — Z ary s części ogólnej,. 
W arszaw a 1963, s. 273.

17 S zerzej ty m  p ro b le m e m  w  an a lo g iczn e j sy tu a c ji  z a jm u ją  się E. Ł  ę t  o w  s k a 
i J .  Ł ę t o w s k i  w  k o m e n ta rz u  do u ch w a ły  pe łn eg o  sk ła d u  Izby  C yw ilnej SN z d n ia  
25.IV.1964 r. I I I  OC 12/64 (F u n k c jo n o w an ie  a d m in is tra c ji  w  św ie tle  o rzeczn ic tw a , W arsza
w a  1967, s. 97—99).

18 O sta teczn a  d ecy z ja  o sp rzed aży  lo k a lu  przez  P a ń stw o  n a je m c y  s tw a rz a  szczególną 
sy tu a c ję  p ra w n ą . S tro n y  p rzy sz łe j um ow y u zgodn iły  w  to k u  postęp o w an ia  sw o ją  w o lę  z a w a r
c ia  u m o w y  sp rzed aży . C hociaż w ięc  d ecy z ja  a d m in is tra c y jn a  rod z i w  zasadzie  ty lk o  sk u tk i 
a d m in is tra c y jn o p ra w n e  ze  w zg lędu  na  sw ój c h a ra k te r  p rzygo tow aw czy  w  s to su n k u  do czyn
nośc i cy w iln o p ra w n e j, to  je d n a k  w y d a je  się, że d o  d o ch odzen ia  u p ra w n ie n ia  w y n ik a jąceg o  
z n ie j d la  a d re sa ta  w łaśc iw a  je s t  d ro g a  pow ó d ztw a  cyw ilnego  o p a rteg o  na  a r t . 64 k .c . O rgan  
a d m in is tra c y jn y  je s t zw iązan y  d ecy z ją , k tó ra  oznacza p rzed m io t i w ym ien ia  s tad n y  p rz y sz łe j 
um ow y, d la  o b y w a te la  rod z i zaś o n a  u p ra w n ie n ie  do  zaw a rc ia  oznaczonej w  n ie j um ow y. 
G d y b y  u zn ać , że d ro g a  pow ództw a cyw ilnego  je s t  n iedopuszcza ln a , to  u p ra w n io n e m u  p rzy 
słu g iw a ła b y  ty lk o  d ro g a  sk a rg  i  w niosków . U k sz ta łto w an ie  przez u s ta w o d aw cę  sp rz e d a ż y  
lo k a li  w  o p isa n y ch  w  p ra c y  dw u  sta d ia c h , p rz y  czym  n a jp ie rw  n a s tę p u je  u zg o d n ien ie  w o li 
z a w a rc ia  u m ow y w  fo rm ie  d ecy z ji a d m in is tra c y jn e j, w sk azu je  n a  m ożliw ość t ra k to w a n ia  
te j d e c y z ji ja k o  zo b o w iązu jące j do zaw a rc ia  um ow y, a w  k o n se k w en c ji — n a  m ożliw ość 
d o ch o d zen ia  teg o  roszczen ia  w  try b ie  p rzew id z ian y m  w  a r t .  64 k.c. P odobn ie  E. Ł ę t o w s k a  
i J .  Ł ę t o w s k i :  op. c it., s. 100.
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w idują to przepisy rozporządzenia RM z dnia 18.V.1970 r., jak  również 
przepisy k.c., które do ustanow ienia odrębnej własności lokalu w ym agają 
form y notarialnej (art. 137 k.c.).

Związanie um owy sprzedaży lokalu najem cy z decyzją adm inistra
cyjną. k tó ra  jest podstawą zawarcia tej umowy, skłania do rozważenia 
w zajem nych zależności zachodzących między umową cywilnoprawną a de
cyzją. W szczególności interesujące jest tu  zagadnienie w pływ u uchyle
nia decyzji adm inistracyjnej na ważność zaw artej już umowy.

Decyzja zawierająca zgodę organu adm inistracji na sprzedaż lokalu 
określonem u najem cy rodzi roszczenie o zawarcie umowy sprzedaży, jest 
więc ona niew ątpliw ie decyzją, na mocy której jej adresat nabyw a p ra 
wo. Jako  taka może więc być w zasadzie uchylona ty lko za zgodą ad re 
sata (art. 136 k.p.a.). W yjątkowo tylko, gdyby z decyzją tą  wiązało się 
zagrożenie dla zdrowia lub życia ludzkiego albo gdyby powodowało to 
poważne szkody dla gospodarki narodowej lub naruszało ważne in teresy  
państw a, może ona być uchylona naw et bez zgody stron. Jeżeli taka 
w łaśnie decyzja była jednocześnie podstawą zaw artej um owy cywilno
praw nej, to  powstaje wówczas zagadnienie oceny skutków jej uchylenia 
dla ważności umowy. Podobny problem  wyłoni się także w razie uchy
lenia ostatecznej decyzji z powodu jej nieważności z mocy art. 137 k.p.a.

W ydaje się, że rozstrzygnięcie interesującego nas zagadnienia powin
no się opierać na wyrażonej w  orzecznictwie i zaakceptowanej w lite ra 
turze zasadzie13, iż w sferze praw a cywilnego organ adm inistracyjny 
działa jako strona m ająca rów ne prawa, a w związku z tym , uczestni
cząc w  obrocie cywilnym , m usi się on podporządkować wym aganiom  
staw ianym  przez to  praw o uczestnikom obrotu. Konsekwencją tej zasady 
będzie stanowisko, że uchylenie decyzji adm inistracyjnej, na podstawie 
której zaw arto umowę sprzedaży lokalu najem cy, nie może spowodować 
samo przez się nieważności tej umowy. Uznanie nieważności takiej um o
w y lub  uchylenie się od skutków zawartego w niej oświadczenia woli 
jest możliwe tylko na w arunkach przewidzianych w przepisach praw a 
cywilnego. Sam zaś fak t uchylenia decyzji w sytuacji, gdy źródłem  sto
sunku cywilnoprawnego jest umowa stron, nie pociąga za sobą w świetle 
tych przepisów nieważności umowy. Nie bez znaczenia natom iast dla 
oceny, z punk tu  widzenia praw a cywilnego, ważności umowy i możliwości 
uchylenia się od skutków zaw artego w niej oświadczenia woli będą przy
czyny uchylenia decyzji adm inistracyjnej. Badanie tych przyczyn i oce
na ich w ływ u na skuteczność zaw artych w umowie oświadczeń woli na
leży jednak  w ostateczności do sądu, gdyż ty lko on może orzec o skut
kach czynności cywilnoprawnej.

Inne rozwiązanie, w  szczególności rozwiązanie zakładające autom atycz
ną nieważność umowy w w yniku uchylenia decyzji adm inistracyjnej, nie 
w ydaje się możliwe do przyjęcia. Stawiałoby ono organ adm inistracyjny 
w pozycji uprzyw ilejow anej, prowadząc przy tym  do pozbawienia rze
czywistego znaczenia dokonanych przez niego czynności cywilnoprawnych. 
Umowa notarialna, która w odczuciu nabywców stanowi zabezpieczenie 
ich interesów , m ogłaby się stać niew ażna bez możliwości uczestniczenia 19

19 P o r . cy to w an e  w  p rzy p isie  17 u ch w a lą  SN i  k o m e n ta rz  do n ie j E. i  J .  Ł ę t o w -  
s k  i  c h.



N r 4 (196) Przekształcenie najmu w odrębną własność lokalu 11

nabywcy w postępowaniu oceniającym  jej ważność, a to z kolei mogłoby 
niew ątpliw ie podważyć' zaufanie potencjalnych nabywców do zaw iera
nych  z organem adm inistracyjnym  umów sprzedaży.

Ad c) Nabycie lokalu przez najem cę następuje w drodze umowy sprze
daży, jest więc ono uzależnione od zapłaty ceny lokalu. Sposób ustalenia 

• ceny i jej zapłaty został określony w przepisach rozporządzenia RM z dnia 
18.V.1970 r. Na wysokość ceny ma wpływ: położenie budynku, wyposaże
nie lokalu w urządzenia i instalacje oraz stopień zużycia lokalu. Tabela 
stanowiąca załącznik do rozporządzenia RM z dnia 18.V.1970 r. w prowadza 
staw ki zasadnicze w wysokości od 2 do 3 tys. zł za 1 m2 powierzchni uży t
kowej. Jeśli chodzi o usytuow anie budynku, to bierze się pod. uwagę 
wielkość m iasta oraz dzielnicę, w której budynek się znajduje. Podział 
na dzielnice ustala naczelnik powiatu (miasta). Wysokość ceny lokalu 
zależy od wyposażenia go w takie urządzenia i instalacje, jak  wodociąg, 
kanalizacja, ogrzewanie piecowe, gazowe lub c.o., bądź w dźwig osobo
wy (windę). Stopień zużycia wpływa na cenę w ten  sposób, że za każdy 
pełny rok eksploatacji budynku odlicza się 1,25% wartości sprzedawanego 
lokalu. Nie można jednak odliczyć więcej niż 50°/o wartości pierw otnej. 
Jeżeli dom poddany był kapitalnem u rem ontowi lub modernizacji, to sto
pień zużycia odlicza się począwszy od następnego roku po oddaniu bu 
dynku  do eksploatacji. O tym , czy miał miejsce kapitalny rem ont lub 
m odernizacja, decyduje —  zgodnie z przepisam i rozporządzenia RM z dnia 
18.V.1970 r. — okoliczność, czy w ich w yniku nastąpiło pełne przyw ró
cenie walorów konstrukcyjnych i użytkowych budynku.

W chwili zawarcia um owy najem ca powinien zapłacić co najm niej 
30%  ceny; reszta może być rozłożona na miesięczne raty , płatne, w za
leżności od w arunków  ekonomicznych kupującego, w ciągu 10—25 lat. 
W cześniejsza zapłata ceny niż w ustalonym  w umowie term inie powodu
je  um orzenie części należnej od nabyw cy kwoty. Największe umorzenie, 
tj. 28%  całej kwoty, jaką ma zapłacić nabywca, jest możliwe w razie 
zapłaty  pełnej ceny w chwili zawarcia umowy. Aby zatem najem ca mógł 
nabyć na własność zajm owany przez siebie lokal, powinien on dyspo
nować co najm niej kwotą odpowiadającą 30% wartości kupowanego lo
kalu.

5. Realizacja upraw nienia najem cy do przekształcenia najm u w odręb
ną własność lokalu powoduje ustanie stosunku najm u oraz powstanie 
odrębnej własności lokalu. Następuje to z m omentem  zawarcia umowy, 
zgodnie bowiem z art. 155 k.c. umowa sprzedaży przenosi własność na 
nabywcę. W prowadzenie do um owy w arunku lub term inu  (np. że stosu
nek  najm u skończy się dopiero w miesiąc po zawarciu umowy i że tym  
sam ym  najem ca z upływem  tego term inu stanie się właścicielem) pozba
wia umowę jej skutku  rozporządzającego. Tego rodzaju postanowienie 
pociągałoby za sobą konieczność zawarcia jeszcze jednej um owy nota
rialnej, która przenosiłaby własność lokalu.

Przekształcenie najm u w odrębną własność lokalu daje wprawdzie na
jem cy większe upraw nienia w stosunku do zajmowanego lokalu, ale w ią
że się także ze zm ianą jego obowiązków. Najemca staje  się nie tylko w ła
ścicielem zajm owanego lokalu, ale również współwłaścicielem części bu
dynku, w którym  lokal się znajduje, oraz użytkow nikiem  wieczystym  
części terenu, na k tórym  położony jest budynek.
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Praw a i obowiązki osoby, której przysługuje odrębna własność lokalu, 
regulu ją  przepisy k.c. Chcąc więc dokładnie określić sytuację dawnego 
najem cy od chwili ustanow ienia odrębnej własności lokalu, należałoby 
przeprowadzić — na podstawie tych przepisów —• szczegółową analizę 
upraw nień i obowiązków właściciela lokalu. Jest to jednak zagadnienie 
zbyt szerokie i w ym agające odrębnego opracowania 20. Celowe natom iast 
w ydaje się w skazanie na istotne różnice w sytuacji najem cy i w łaści
ciela lokalu oraz na pewne odrębności w uregulow aniu spraw  związa
nych z własnością lokalu, w ynikające z przepisów rozporządzeń z dnia 
18.V.1970 r.

Przedm iotem  odrębnej własności w rozważanym przez nas w ypadku 
może być lokal mieszkalny, który  zajm owany był przedtem  na podsta
wie stosunku najm u. Ma to być „samodzielny lokal m ieszkalny”. W y
kluczone jest więc tu ta j nabyw anie na własność pomieszczeń, k tóre nie 
są dostatecznie wyodrębnione fizycznie. Samo pojęcie „lokal m ieszkalny” 
nie zostało zdefiniowane ani w k.c., ani w innych mogących wchodzić 
w rachubę ustawach. Zgodnie natom iast z decyzją M inistra Gospodarki 
K om unalnej z dnia 24.X .1962 r. (Nr PGL-XVI-304/62) „lokalem m ieszkal
nym  w rozum ieniu art. 3 ust. 2 ustaw y z dnia 28.V.1957 r. (Dz. U. z 1962 r. 
N r 47, poz. 228) jest izba lub zespół izb, który  wraz z przynależnym i do 
nich ew entualnym i pomieszczeniami użytkowym i i urządzeniam i tworzy 
funkcjonalną całość” 21. Nie ma żadnych przeszkód, aby definicję tę sto
sować także przy określaniu pojęcia lokalu mieszkalnego w razie usta
nowienia odrębnej własności w państwowych domach wielomieszkanio- 
wych. Pozwala ona uzyskać dawnem u najem cy pozycję właściciela w 
stosunku do wszystkich tych  pomieszczeń i urządzeń, z których korzystał 
ty lko na w łasny użytek, tzn. nie ty lko w odniesieniu do lokalu, ale także 
do piwnicy czy wyodrębnionej części strychu. Jak  w ynika natom iast 
z doniesień prasowych, kształtu je  się praktyka prowadząca do sprzedaży 
tylko lokalu bez pomieszczeń funkcjonalnie z nim  związanych, k tóre mo
gą być jedynie w ynajm ow ane22. W ydaje się to zupełnie zbędnym  kom
plikowaniem  sytuacji praw nej właściciela lokalu. Ponadto pow staje pro
blem, kto będzie w ynajm ującym , jeżeli wszystkie lokale w  budynku zo
staną sprzedane. W związku z tym  należałoby postulować, aby w umo
wach o ustanowienie odrębnej własności lokalu, które powinny określać 
wielkość, położenie i rozm iar lokalu, uwzględniano, że lokal m ieszkalny 
to również funkcjonalnie związane z nim  pomieszczenia użytkowe.

Stając się właścicielem dawny najem ca uzyskuje upraw nienie do roz
porządzenia lokalem. Zbycie lokalu następuje zawsze w raz ze zbyciem 
udziału we współwłasności i praw a użytkow ania wieczystego części te 
renu, gdyż są one związane z praw em  odrębnej własności lokalu, co 
w ynika w prost z k.c. Przepisy rozporządzenia RM z dnia 18.V.1970 r. 
ograniczają upraw nienie do rozporządzenia lokalem  w ten  sposób, że usta

20 B liże j p ro b lem em  ty m  z a jm u je  sie Z. R a d w a ń s k i :  op. c it., s. 44—101. P o r. 
ta k ż e  p ra c ą  zb io ro w ą: K odeks cy w iln y  — K o m en ta rz , t. 1, W arszaw a 1972, s. 350 i podaną 
ta m  li te ra tu r ą .

21 P o r. „O rzeczn ic tw o  n acze ln y ch  o rg an ó w  a d m in is tra c ji  p a ń s tw o w e j” , w y d aw n ic tw o  P ro 
k u r a tu ry  G e n e ra ln e j, W arszaw a 1964, poz. 15.

22 p o r . „ 2 y c ie  W arszaw y ” z d n ia  10.XI.1973 r., p o w o łu jące  sią n a  w y ja śn ie n ia  M ini
s te rs tw a  G o sp o d ark i T e ren o w ej 1 O ch ro n y  Ś rodow iska .
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naw iają zakaz sprzedaży lokalu przed upływem  5 lat od daty  jego na
bycia. Naczelnik powiatu (organ równorzędny) może jednak  zezwolić 
na  sprzedaż lokalu przed upływem  5-letniego okresu. Tego rodzaju ogra
niczenie, jako w yjątek  od zasady pełnej ochrony własności osobistej (do 
której zaliczamy własność lokalu), należy interpretow ać bardzo ściśle. 
Wobec tego, skoro przepisy mówią jedynie o zakazie sprzedaży osobie 
trzeciej, należy uznać, że nabywca lokalu od chwili, gdy uzyskał ten  ty 
tuł, może nim rozporządzać w drodze innych czynności niż umowa sprze
daży. Od chwili więc ustanowienia odrębnej własności praw o do lokalu 
może być darowane albo też może stanowić przedm iot zapisu lub tes ta 
m entu. W razie śmierci właściciela praw o własności lokalu przechodzi 
na jego spadkobierców w trybie dziedziczenia ustawowego lub  testam en
towego. Jeżeli jest kilku spadkobierców, prowadzi to  z reguły do pow sta
nia współwłasności w odniesieniu do lokalu. Zniesienie współwłasności 
może nastąpić zgodnie z przepisam i k.c. o dziale spadku.

W związku z przyznaniem  pełnego praw a dyspozycji lokalem miesz
kalnym  jego właścicielowi wyłania się problem, czy Państw o będzie 
mogło odzyskać własność sprzedanego lokalu. P rzyjm ując za punkt w y j
ścia obowiązujący system  prawa, należy uznać, że tego rodzaju sytuacje 
mogą występować ty lko jako następstwo szczególnych okoliczności prze
widzianych przez praw o albo z woli samego właściciela. I tak, Państw o 
może się stać właścicielem lokalu: 1) w drodze przepisów o wywłaszcze
n iu  23, 2) w razie śm ierci właściciela lokalu i b raku spadkobierców (art. 
935 § 3 k.c.), 3) gdy umowa o przeniesienie własności w skutek wad 
oświadczenia woli lub sprzeczności z bezwzględnie obowiązującymi prze
pisami okaże się nieważna, 4) w sytuacji, gdy właściciel lokalu jest dłuż
nikiem Skarbu Państw a i Państw u przyznana zostaje w  drodze egze
kucji własność lo k a lu 24. Jeżeli natom iast chodzi o sytuacje, w których 
Skarb  Państw a może uzyskać własność lokalu z woli najem cy, to w  grę 
może tu  wchodzić zrzeczenie się praw a własności oraz sprzedaż. Zrze
czenie się własności nieruchomości, k tóra stanowi przedm iot własności 
osobistej, jest możliwe zgodnie z art. 178 k.c. W trybie przew idzianym  
w tym  artykule  właściciel lokalu, traktow anego przez przepisy z chwilą 
ustanowienia odrębnej własności jako nieruchomość (przy tym  n iew ątp li
wie jest to przedm iot własności osobistej art. 133 k.c.), może się zrzec 
własności lokalu na rzecz Skarbu Państw a. Natom iast możliwość nabycia 
lokalu przez Skarb Państw a w drodze umowy sprzedaży będzie najczę
ściej realizowana przez wykonanie praw a pierw okupu w tedy, gdy w łaści
ciel będzie sprzedawał lokal osobie trzeciej.

Z chwilą przekształcenia najm u w odrębną własność, dawnego najem cę 
obciążają obowiązki, które przedtem  ponosił w ynajm ujący. O ile w yko
nyw anie tych  obowiązków w stosunku do samego lokalu nie nastręcza 
problemów, o tyle w odniesieniu do udziału we współwłasności części 
budynku wyłania się interesujące zagadnienie uczestniczenia w zarządzie

28 P or. a r t . 12a u s ta w y  w yw łaszczen iow ej, w p ro w ad zo n y  u s ta w ą  z d n ia  22.X I.1973 r. 
(Dz. U. N r 48, poz. 282).

24 W arto  n ad m ien ić  w  ty m  m ie jscu , że sam a zw łoka w  zap łac ie  r a ty  cen y  k u p n a  
lo k a lu  n ie  p o w o d u je  u tr a ty  w łasności. D opiero  gdy d o prow adzi to  do sp rzed a ży  n ie ru c h o 
m ośc i w  try b ie  eg zek u c y jn y m , S k a rb  P a ń s tw a  m oże się s ta ć  w łaśc ic ie lem  lo k a lu .
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budynkiem  i ponoszenia związanych z tym  obowiązków oraz wykonyw a
nia przysługujących upraw nień.

Przedm iotem  współwłasności są te  części budynku, k tóre służą do 
wspólnego użytku poszczególnych właścicieli lokalu lub  najem ców , jeżeli 
nie wszystkie lokale zostały sprzedane. Mając na uwadze, że są to części 
budynku, k tóre wym agają szczególnej troski, gdyż ich w ygląd i właści
w y stan  przesądza w znacznym stopniu o standardzie zamieszkania, pro
blem  spraw owania nad nimi właściwej opieki staje się niezm iernie istot
ny, gdy pojawia się kilku właścicieli zamiast jednego, k tórym  było w do
datku Państwo.

Celem ułatw ienia sprawowania zarządu nad budynkiem , w którym  
znajdują się wyodrębnione lokale stanowiące własność zajm ujących je 
osób, ustawodawca nie pozostawił tej spraw y do uregulow ania tylko w 
drodze porozumienia między poszczególnymi współwłaścicielami, ale 
wprowadził pewne zasady norm ujące sposób zarządu. Zasady te  wyraź
n ie  naw iązują do postanowień k.c. dotyczących współwłasności.

Rozporządzenie z dnia 18.V.1970 r. przew iduje, że gdy odrębna włas
ność zostaje ustanowiona w mniejszej niż 50% liczbie lokali znajdujących 
się w  domu, to  zarząd w dalszym ciągu spraw uje jednostka państwowa, 
k tóra wykonyw ała go dotychczas. Jeżeli zaś odrębną własność ustanowio
no w większej niż 50% liczbie lokali, właściciele ich mogą się zrzeszać 
w spółdzielnię, która będzie się zajmowała spraw owaniem  zarządu do
mem.

W pierwszym  w ypadku państw owa jednostka w ystępuje jako współ
właściciel (którego udział wynosi co najm niej połowę) spraw ujący zarząd 
rzeczą wspólną. Zgodnie z przepisam i k.c. o współwłasności może ona 
w tedy podejmować wszelkie czynności związane z eksploatacją budynku 
należące do tzw. czynności zwykłego zarządu. Przy czynnościach prze
kraczających zakres zwykłego zarządu, gdyby pozostali współwłaściciele 
sprzeciw iali się ich dokonaniu, może ta  jednostka wystąpić do sądu o roz
strzygnięcie zasadności dokonania zamierzonej czynności. W ten  sposób, 
mimo istnienia odrębnej własności poszczególnych lokali, państwowa jed
nostka zarządzająca ma praw nie zagwarantowaną możność podejmowania 
czynności dotyczących zarządzanego budynku nawet w braku  co do tego 
zgody poszczególnych właścicieli. Nie oznacza to, oczywiście, aby poszcze
gólni właściciele lokali nie mieli żadnego wpływu na poczynania jed
nostki zarządzającej. Państw owa jednostka zarządzająca, jako  współwła
ściciel spraw ujący zarząd rzeczą wspólną, zobowiązana jest zgodnie z art. 
208 k.c. do składania na żądanie współwłaścicieli rachunków  z zarządu. 
Gdyby zaś zamierzała ona dokonać czynności rażąco sprzecznej z zasada
mi prawidłowego zarządu, to każdy ze współwłaścicieli może żądać roz
strzygnięcia tej kwestii przez sąd. W ydaje się, że rozsądne korzystanie 
z tych upraw nień nie powinno się stać przeszkodą we właściwym  sprawo
waniu przez państwową jednostkę zarządu domem, więcej nawet, może 
ono w płynąć na poprawę jej działalności.

Z chw ilą gdy Państwo przestanie mieć udział w budynku wynoszą
cym co najm niej połowę, państwowa jednostka może oczywiście dalej 
prowadzić zarząd. Zostaje ona jednak bardziej ograniczona wolą poszcze
gólnych właścicieli lokali, gdyż w spraw ach dotyczących zarządu musia^ 
łaby uzyskać zgodę co najm niej takiej ich liczby, aby w raz z ich udziała--
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mi mieć co najm niej połowę przedm iotu współwłasności. Tym  też należy 
zapewne tłum aczyć przew idzianą w przepisach rozp. RM z dnia 18.V. 
1970 r. możliwość powołania w  takim  razie spółdzielni spraw ującej za
rząd w im ieniu poszczególnych właścicieli. Zgodnie z przepisam i powoła
nego rozporządzenia może powstać taka sytuacja, że cały budynek będzie 
własnością poszczególnych właścicieli lokali, natom iast zarząd nimi spra
w uje nadal jednostka państw owa; w w ypadku takim  należałoby uznać, 
że w ystępuje ona jako przedstaw iciel tych  właścicieli lokali. Źródłem 
stosunku prawnego łączącego wtedy współwłaścicieli z zarządcą byłoby 
wyraźne lub  dorozum iane powierzenie prowadzenia jej spraw  związa
nych z zarządem  budynkiem .

Pam iętając o w yrażonych w rozporządzeniu RM z dnia 18.V.1970 r. za
sadach dotyczących zarządzania budynkiem , należy brać pod uwagę, że 
zgodnie z art. 137 k.c. umowa dotycząca ustanowienia odrębnej własności 
lokalu powinna określać sposób zarządu wspólną nieruchomością.

Przew idziane w rozporządzeniu RM z dnia 18.V.1970 r. zasady zarządu 
wspólnym  budynkiem  ograniczają strony umowy, w której ustanowiono 
odrębną własność lokalu. Umowne określenie zarządu powinno opierać 
się na  zasadach w yrażonych w powyższym rozporządzeniu. Ponieważ 
przepisy tego rozporządzenia dotyczą insty tucji określonych w k.c. (takich 
jak  odrębna własność lokalu i związana z nią współwłasność), przeto 
postanowienia k.c. znajdą tu  zastosowanie. Są to jednak w stosunku do 
k.c. przepisy szczególne. Gdy zaś tę samą m aterię regulują przepisy ogól
ne i szczególne, to  w  m yśl stosowanej reguły in terp retacy jnej, że lex  
specialis derogat legi generali, należy, rzecz oczywista, uwzględniać zmia
ny wprowadzone przepisem  szczególnym.

Rozporządzenie RM z dnia 18.V.1970 r. zawiera nie tylko określenie 
zasad dotyczących sposobu sprawowania zarządu wspólnym  budynkiem, 
ale ustala również sposób uczestniczenia poszczególnych właścicieli loka
li w ponoszeniu w ydatków  związanych ze wspólnym budynkiem . Zacho
wano tu  kodeksową zasadę, że w ydatki i ciężary związane z rzeczą wspól
ną oblicza się w stosunku do wielkości udziałów, ale jednocześnie przy
jęto jednolite ich określenie dla w szystkich budynków, i to naw et bez 
względu na stopień zużycia budynku. Zgodnie z powołanymi przepisam i 
właściciel lokalu obowiązany jest do nakładów w wysokości 3°/o rocznie 
w stosunku do pierw otnej w artości lokalu. N akłady te  służą na pokrycie 
kosztów eksploatacji oraz bieżących i kapitalnych rem ontów. Są to oczy
wiście nakłady związane z utrzym aniem  budynku w odpowiednim stanie 
jako całości25. Oprócz tego właściciel lokalu ponosi wszelkie opłaty i na
kłady związane tylko z lokalem, tzn. opłaty za ogrzewanie, oświetlenie, 
dostarczanie ciepłej wody, korzystanie z windy, jak  również koszty w y
konanych w lokalu na w łasną rękę ulepszeń.

6. Dokonane wyżej ustalenia, w szczególności co do try b u  realizacji 
upraw nienia najem cy do przekształcenia najm u w odrębną własność

25 O p ła ty  te , ja k o  n a leżn o śc i n ie  o b ję te  u s ta w ą  z d n ia  6.V I.1958 r. o śc iąg an iu  należności 
P a ń s tw a  z ty tu łu  n a jm u  lo k a li (Dz. U. z 1968 r . N r 35, poz. 156 oraz  z 1961 r. N r 32, poz. 159), 
n ie  m ogą być śc iąg an e  w  u p ro szczo n y m  try b ie  p rzew id z ian y m  tą  u s ta w ą . W obec tego 
w  ra z ie  zw łok i w  ich  z ap łac ie  w ie rzy c ie l, czyli za rząd ca  dom u m usi u z y sk ać  ty tu ł  eg zeku
c y jn y , k tó ry m  będzie  o rzeczen ie  są d u  n a k a z u ją c e  zap ła tę  o k reś lo n e j k w o ty .
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lokali, pozwalają na bliższe określenie charakteru  tego upraw nienia. 
Stworzenie przez przepis ustaw y z dnia 6.VII.1972 r. takiej sytuacji, 
w  której ustanowienie odrębnej własności lokalu w państw owym  dom u 
wielomieszkaniowym jest zależne od dozwolonego i fakultatyw nego za
chowania się najem cy tego lokalu, w ydaje się uzasadniać posługiwanie 
się dla jej oznaczenia term inem  upraw nienia. Przecież najem ca i tylko 
najem ca ma możność doprowadzenia do ustanowienia odrębnej własności 
zajmowanego przez niego lokalu.

Nie jest to  jednak upraw nienie, które dawałoby najem cy możność żą
dania od drugiej strony określonego zachowania się, w w yniku którego 
najem ca stanie się właścicielem lokalu. O możności bowiem ustanow ienia 
odrębnej własności w odniesieniu do konkretnego lokalu rozstrzyga o r
gan adm inistracyjny. W stosunku do tego organu najem cy nie przysłu
gu je  roszczenie o ustanowienie odrębnej własności. W tym  stadium  na
jem ca ma, ściśle biorąc, nie ty le  możność przekształcenia najm u w od
rębną własność lokalu, ile możność domagania się, aby organ adm inistra
cy jny  wydał w tej spraw ie decyzję.

Ta w yraźna nadrzędność pozycji organu adm inistracyjnego w stosun
ku  do najem cy prowadzi do wniosku, że można tu  mówić co najw yżej
0 upraw nieniu wynikłym  ze stosunku adm inistracyjnoprawnego.

Sytuacja najem cy zmienia się jednak w sposób istotny z chwilą u p ra 
womocnienia się decyzji zezwalającej na ustanowienie odrębnej własności 
lokalu. Sama decyzja nie powoduje ustania najm u i powstania własności 
lokalu: skutki tę  w ynikają dopiero z umowy. Najemca jednak od chwili, 
gdy decyzja stanie się ostateczna, ma w stosunku do organu adm inistra
cyjnego inną pozycję. Przysługuje m u mianowicie roszczenie o zawarcie 
umowy przenoszącej na niego własność lokalu. Jego upraw nienie do 
przekształcenia najm u w odrębną własność lokalu zmieniło w ten  sposób 
swój charakter. Stało się ono upraw nieniem , którego realizacji może do
chodzić na drodze sądowej. Organ (osoba prawna), w stosunku do której 
upraw nienie to m u przysługuje, utraciła swą nadrzędną pozycję (w zakre
sie możności rozstrzygania o treści uprawnienia). Skłania to  do uznania, 
że od chwili uprawomocnienia się decyzji om awiane upraw nienie najem 
cy uzyskuje charakter cywilnego roszczenia.

Taka dwoistość charakteru  upraw nienia najem cy do przekształcenia 
najm u w odrębną własność lokalu jest konsekwencją uzależnienia osta
tecznych skutków ustanowienia odrębnej własności w państwowych do
m ach wielomieszkaniowych od czynności cywilnoprawnej przy jednocze
snym  zachowaniu trybu  adm inistracyjnego w początkowym stadium  spra
wy. Jest to  jeszcze jedna ilustracja związania regulacji cywilnoprawnej
1 adm inistracyjnopraw nej w spraw ach dotyczących korzystania z lokali 
mieszkalnych.


