DR. ROMUALD PACZKOWSKI

Zastgpca Profesora Uniwersytetu Poznanskiego

PRAWO ZABUDOWY W MIESCIE POZNANIU

Kodeks Cywilny niemiecki z roku 1896 wprowadzil w swej
trzeciej ksigdze jako instytucj¢ prawa rzeczowego t. zw. ,Erbbau-
recht", czyli dziedziczne prawo budowania, albo, wedtug dzi§ przy-
jetego polskiego terminu, ,prawo zabudowy". Definicj¢ tego prawa,
przypominajacego w podstawowem swem zalozeniu rzymska ,su-
perficies", daje ustawa w § 1012, ktéory w dostownem tlomaczeniu
brzmi: ,,Grunt mozna w ten sposob obcigzyé, ze temu, na czyjg ko-
rzy$¢ obciazanie nastgpuje, przystuguje zbywalne 1 dziedziczne
prawo mie¢ budowle na powierzchni lub pod powierzchnia gruntu".
Jest to wigc w krotkiem ujeciu, rzeczowe prawo uzytkowania ob-
cego gruntu na cele budowlane.

Instytucja ta, jak i jej pokrewne instytucje prawne, w chwili
wejscia w zycie Kodeksu Cywilnego nie cieszyly si¢ w Niemczech
w praktyce licznem stosowaniem. To tez autorzy K. C. wprowa-
dzali instytucj¢ prawa zabudowy, rzec mozna, dos¢ niesmiato
i w motywach jakby si¢ uniewinniali, ze ja w kodeksie umieszczaja.
Ma si¢ wrazenie, jakby wprowadzono prawo zabudowy niejako na
probeg. W li tylko 6-ciu kréotkich paragrafach (§§ 1012—1017) dano
tak skape postanowienia, ze od razu przewidzie¢ bylo mozna, iz
w praktyce we wszystkich kierunkach pojawia si¢ niezliczone wat-
pliwosci.

Skodyfikowanie, chociazby tak skromne, w K. C. powitano
z wielu stron z wielkiemi nadziejami, czg¢§ciowo z entuzjazmem.
Mianowicie kota dazace do reformy polityki gruntowej i budowla-
nej widziaty i widza w prawie zabudowy niechybny $rodek do
przeciwstawienia si¢ spekulacji gruntami i budynkami, przede-
wszystkiem w miastach wigkszych, szczegoélnie przemystowych, do
zapobiezenia drozyznie mieszkan i dostarczania ludno$ci mieszkan
tanich i odpowiadajacych wymogom sanitarnym. Poniewaz prak-
tyczne sedno prawa zabudowy mieSci si¢ w tem, Ze uprawniony
z tegoz prawa, — ktoérego nazywacé bedziemy ,zabudowca" —,
ma mozno$¢ i to na podstawie prawa rzeczowego, a nietylko umowy
obligatoryjnej, pobudowania i utrzymywania budowli, mianowicie
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budynkéw mieszkalnych, na obcym gruncie, a wigc nie kupujac
tegoz gruntu, czyli nie wydatkujac ceny kupna, uwazano, ze na pod-
stawie prawa zabudowy bedzie mozna budowaé taniej i obszerniej,
czyli stwarza¢ wygodniejsze i zdrowsze mieszkania. Przypuszczano,
ze na tej drodze budownictwo begdzie si¢ moglto odwrdci¢ od typu
koszar mieszkaniowych i stawia¢ przedewszystkiem male, a liczne
domki mieszkalne dla jednej lub dwoéch rodzin.

Optymizm owych kol reformistycznych podzielaly takze sfery
rzadowe niemieckie wzgl. pruskie. Wedtug ich zdania powinno pan-
stwo i inne zwiazki publiczne, mianowicie gminy, korzystajac z ist-
nienia instytucji prawa zabudowy, zakupywaé¢ szczegdlnie w bliskiem
sasiedztwie miast jak najwigcej terendw, aby je potem tytulem
prawa zabudowy oddawa¢ reflektantom na cele budowlane, miano-
wicie mieszkaniowe. Spodziewano si¢, ze zwiazki publiczne w ten
sposob, przez uruchomienie gruntéw na drodze nadawania praw
zabudowy, osiagna wyzej wzmiankowane cele spoteczne, cho¢ za-
trzymujac na zawsze wlasno$é gruntow.

Propagatorzy prawa zabudowy byli tez zdania, ze korzystanie
z tego prawa moze si¢ W znacznej mierze przyczyni¢ do obnizenia
cen sprzedaznych gruntéow wogdle w razie wzmozenia si¢ podazy
gruntow tytulem prawa zabudowy, przedewszystkiem ze strony kor-
poracyj publicznych, rozporzadzajacych wielka iloscia terendw.

Po wejsciu w zycie niem. K. C. wzmogta si¢ tez w pismach fa-
chowych i dziennikach bardzo zywa agitacja nazwanych kot za spo-
pularyzowaniem prawa zabudowy.

Z drugiej strony spotkato si¢ prawo zabudowy takze z wielka
opozycja. Znalezli si¢ przeciwnicy, ktéorzy mu odmawiali zupetinie
wszelkich kwalifikacyj do osiagnigcia taczonych z niem celdow i trak-
towali je jako instytucj¢ sztuczna, metna i poronionag.

Przewaznie zgadzali i zgadzaja si¢ wszyscy co do tego, ze jako
wlasciciele gruntu, nadajacy reflektantom prawa zabudowy, begda
wchodzi¢ w rachube w regule tylko korporacje prawa publicznego,
mianowicie pafstwo i gminy, ze natomiast nie znajdzie si¢ prawie
nigdy wtlasciciel prywatny, ktoéry, zamiast grunt sprzedaé, ustanowi
na nim prawo zabudowy. Jest to tez zupelnie zrozumiale, gdy si¢
zwazy, ze prywatny wtasciciel gruntu rzadko si¢ zdecyduje, wyzbyc¢
si¢ faktycznej moznosci rozporzadzania swoim gruntem na czas
wzglednie dtugi, zadowalajac si¢ widokami, ze grunt ten kiedy$ po
uptywie czasu zabudowy powréci do jego spadkobiercéw albo na-
wet moze dopiero do spadkobiercow jego spadkobiercow. Nie be-
dzie dla niego regularnie tez dostatecznym bodzcem do ustanowie-
nia prawa zabudowy nawet i ten wzglad, ze przeciez, gdy grunt
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kiedy$ wroci do jego masy majatkowej, to wroci wzbogacony
o ewentualnie powstaly w miedzyczasie, czyli w czasie trwania za-
budowy, przyrost wartosci.

Pierwsza umowe¢ nadajaca prawo zabudowy w Niemczech na
podstawie K. C. zawarlo zaraz w pierwszym roku wejscia w zycie
tegoz kodeksu, czyli w roku 1900, miasto Frankfurt n/M., i to ze
spotka akcyjna zajmujaca si¢ budowaniem matych mieszkan. Po-
matu i dalsze gminy zaczety si¢ decydowaé, cho¢ w niewielkim za-
kresie, na stosowanie prawa zabudowy. Takze fiskus pruski wszedt
na t¢ droge. Dos¢ intensywnie zabrano si¢ do tego wlasnie w mie-
$cie Poznaniu.

Lecz tutaj przystapiono do ustanawiania praw zabudowy w zu-
petnie innych celach niz wyzej omawiane, a wigc nie dla przeciw-
stawienia si¢ spekulacji gruntami i budynkami, nie dla dostarczania
ludno$ci wogole tanich mieszkan, nie dla obnizenia cen gruntéow
przez obfita podaz gruntéw pod prawo zabudowy. Rzad pruski
uznal, ze dziatanie Komisji Kolonizacyjnej, wzmacniajace niem-
czyzn¢ na roli, zatrzymuje si¢ u bram miast, mianowicie stotecz-
nego miasta Poznania, ze za§ wsrod miasta wzrasta polski stan po-
siadania. Chodzito wig¢c o znalezienie $rodka, za pomoca ktdérego
moznaby zabezpieczy¢ nieruchomosci miejskie po wieczne czasy
w rekach niemieckich i uchroni¢ je od przechodzenia na wtasnos¢
w rece polskie. Taki srodek nadajacy si¢ do osiggnigcia owych ce-
l6w ujrzano w prawie zabudowy Kodeksu Cywilnego, ktore, nie
wycofujac gruntéw z zycia budowlanego, zachowuje wlasnos$é pier-
wotnego wtasciciela. Prawo zabudowy mialo mniej lub wigcej spet-
ni¢ w mies$cie Poznaniu t¢ rolg, ktdora na wsi spetniata Komisja Ko-
lonizacyjna. Uzyto go wigc w celach wylacznie politycznych do
walki z polskiem posiadaniem, a do utrwalenia posiadania nie-
mieckiego.

Nadzwyczajna sposobno§¢ do rozpoczecia akcji wprzagnigcia
prawa zabudowy do tej politycznej kampanji nadarzyta sig¢, gdy
zniesiono fortyfikacje okalajace miasto Poznan. Grunty pofor-
teczne, nalezace do Rzeszy niemieckiej, nabyt od niej fiskus pruski
i na mocy umowy zawartej z miastem Poznaniem w 1904 r. zajat
si¢ ich udostepnieniem dla budownictwa. Do gruntéw pofortecz-
nych doszta jeszcze czg¢§¢ nalezacych do Komisji Kolonizacyjnej
dobr Sotacz, rozszerzona przez dokup sasiednich terenéw. Te grunty
poforteczne i sotackie przeznaczono na przedmiot majacego zostaé
stosowanem prawa zabudowy. Tereny sotackie wydawano wylacz-
nie tylko tytulem tegoz prawa celem stworzenia tam niemieckiej
kolonji willowej, podczas gdy tereny poforteczne wedlug wyboru
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reflektantow odstgpowano im na mocy prawa zabudowy albo sprze-
dawano im na wlasno$¢. Fiskus pruski rozpoczatl nadawanie prawa
zabudowy w Poznaniu w roku 1908. Gruntami rozporzadzata
w imieniu fiskusa t. zw. , KoOnigliche Kommission fiir die Stadt-
erweiterung".

Jako zabudowcéw przyjmowano, zgodnie z zasadniczym poli-
tycznym celem stosowania w Poznaniu prawa zabudowy, oczywis-
cie wyltacznie obywateli narodowos$ci niemieckiej.

Co do gruntéw pofortecznych, ktore, jak juz wyzej wzmianko-
wano, mozna bylo nabywac takze droga kupna, spotkano si¢ z cha-
rakterystycznym objawem, ze nawet maj¢tni obywatele wybierali
prawo zabudowy, a nie nabycie na wlasno$¢, tak, ze wigkszo$¢ re-
flektantow pobudowata si¢ na tych terenach jako zabudowcy, a nie
jako wtasciciele.

Czynsz zabudowy (Erbbauzins) wynosil rocznie 3% warto$ci
gruntu w chwili zawarcia kontraktu zabudowy. Czynsz ten wedlug
umowy normalnie nie ulegal podwyzce przez caty czas trwania pra-
wa zabudowy, podczas gdy w Niemczech z biegiem Ilat re-
gularnie nast¢gpowala stopniowa zwyzka. Co do czasu trwania prawa
zabudowy, to i tu ze wzgledu na cel utrwalenia niemieckiego po-
siadania na czas jaknajdtuzszy ustalono w Poznaniu jako okres nor-
malny 100 lat. Zreszta w miastach niemieckich okres ten byl w re-
gule znacznie krotszy, od 30 lat w gorg. Zastosowanie przez fiskusa
pruskiego w Poznaniu tak dlugiego okresu bylo powaznem uprzy-
wilejowaniem niemieckich zabudowcéw poznanskich, potaczonem
wszakze z unieruchomieniem owych gruntéw dla wlasciciela przez
setke lat, ktora to ofiar¢ ponosit jednakze fiskus pruski w interesie
niemieckich zabudowcoéw. W innych miastach, gdzie wzgledy poli-
tyczne, narodowos$ciowe, nie odgrywaty przy prawie zabudowy roli,
decydujacem kryterjum dla unormowania czasu trwania zabudo-
wy byla mozliwo$¢ umorzenia hipotek amortyzacyjnych, zaciaga-
nych przez zabudowc6w na prawo zabudowy, zanim czas zabudo-
wy uptynie, gdyz z wygasnigciem tego prawa — w braku odmien-
nych przepisow K. C. — przepadatoby dla wierzycieli zabezpiecze-
nie hipoteczne, i pozostawalaby tylko odpowiedzialno$¢ osobista
zabudowcy.

Zapewne ten wzglgdnie nie wysoki czynsz zabudowy, tacznie
z jego niepodwyzszalno$cig przez tak diugi okres 100-letni, byl dla
reflektantow bodzcem, by na gruntach pofortecznych korzystaé
przewaznie z mozliwosci uzyskania prawa zabudowy, a nie naby-
waé gruntow na witasnosé.
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Poniewaz prawo zabudowy nietylko jest dziedziczne, lecz pod-
lega takze zbyciu, wymawial sobie fiskus pruski w kontraktach za-
budowy prawo pierwokupu, i to jako prawo rzeczowe na wszystkie
wypadki sprzedazy, wpisywane do ksiggi gruntowej. Przez to za-
bezpieczat sobie fiskus na caly czas trwania prawa zabudowy moz-
no$¢ nabycia tegoz prawa, gdyby ktorykolwiek z zabudowcoéw miat
je sprzeda¢ osobie, fiskusowi niewygodnej.

Nader wazna kwestja, wprost decydujaca o zastosowalno$ci
prawa zabudowy, jest mozliwo$¢ zaciggania na prawo to hipotek,
mianowicie dla pozyczek budowlanych. K. C. postanawiajac, ze
wzgledem prawa zabudowy obowigzuja przepisy odnoszace si¢ do
gruntow, uznat obcigzalno$¢ prawa zabudowy, tak jakby prawo to
byto gruntem. Nie dajac jednak zadnych dalszych przepisow w oma-
wianym kierunku, mianowicie co do stanu prawnego w razie wy-
gasnigcia prawa zabudowy, spowodowatl w praktyce tyle watpliwo-
$ci i niejasnos$ci, ze zupelnie zadziwia¢ nie mogla wstrzemig¢zliwosé
kapitatow prywatnych w angazowaniu si¢ hipotecznem na niepew-
nej podstawie prawa zabudowy. Nie tutaj miejsce, by rozwodzi¢ si¢
nad szczegotami w tej dziedzinie. Nalezy tylko stwierdzi¢, ze takze
w Poznaniu kapitat prywatny zupelnie si¢ nie zajmowal finansowa-
niem owego prawa, w Poznaniu tem mniej niz gdzieindziej, ze tutaj
instytucja prawa zabudowy miala wybitne cele polityczne, co zwy-
kle kapitalistow nie ne¢ci. I, jak wszedzie, tak i w Poznaniu musiat
po prostu wilasciciel gruntu sam w interesiec swoich zabudowcow
sprawg kredytow zabudowy si¢ zainteresowac i sam starac¢ si¢ o wy-
nalezienie zrodet takich kredytow, Zadaniem udzielania kredytow,
i to w hipotekach amortyzacyjnych, obarczyt fiskus pruski dwie in-
stytucje, a mianowicie ,Deutsche Pfandbriefanstalt in Posen"
i ,,Kreditanstalt fiir stidtische Hausbesitzer der Provinz Posen und
Westpreussen", dwie instytucje zasilane wydatnie z funduszow pan-
stwowych, a majace te same cele polityczne, jakim stuzy¢ miato
w Poznaniu prawo zabudowy samo. W wzorowym kontrakcie zabu-
dowy miescilo si¢ postanowienie, ze zabudowcy wolno si¢ cofnac
od kontraktu, gdyby w pewnym okre§lonym czasie od jednej albo
drugiej instytucji pozyczki przyrzeczonej nie otrzymat.

Wedlug statutu ,,Deutsche Pfandbriefanstalt” mogli otrzymacd
pozyczki tylko jej czlonkowie, a cztonkami zosta¢ mogli tylko
tacy, ,ktorzy w domu, w koSciele i w Zyciu potocznem uzywaja
jezyka niemieckiego". Instytucja ta udzielata pozyczek na t. zw.
pierwsza hipoteke, mieszczaca si¢ w pierwszej polowie wartoSci.
Druga z nazwanych instytucyj, ,,Kreditanstalt fiir stddtische Haus-
besitzer", dawata pozyczki na dalsze miejsce hipoteczne, i to znowu
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tylko swoim cztonkom. A cztonkostwo uzyska¢ mogli tylko tacy,
ktorym juz ,,Deutsche Pfandbriefanstalt" udzielita hipoteki pierw-
szej, czyli w rezultacie znowu tylko obywatele narodowos$ci nie-
mieckiej. Wobec tych postanowien statutow byla wigc takze do
uzyskania pozyczek budowlanych droga dla Polakow zamknigta.
Zatem, jak sprawa nabycia prawa zabudowy samego, tak i sprawa
jego finansowania postawiona byla czysto politycznie.

Tyle dla krotkiego, szkicowego scharakteryzowania prawa za-
budowy nadawanego przez panstwo pruskie na gruntach fiskal-
nych w miescie Poznaniu.

Poza fiskusem pruskim ustanawiata w Poznaniu prawo zabu-
dowy takze prowincja poznanska jako taka na gruntach swoich,
potozonych na terenach jezyckich, mianowicie przy dzisiejszych
ulicach Krasinskiego, Mickiewicza i Zacisze. Cel i charakter nada-
wanych przez prowincj¢ praw byly jednakze odr¢bne od celu i cha-
rakteru praw tych na gruntach fiskalnych. Zwiazkowi prowincjo-
nalnemu (Provinzialverband) chodzilo o stworzenie mieszkan
dla swoich urzednikow, i tylko ci urz¢dnicy wchodzili w rachubg
jako zabudowcy. Odpowiednio do swego celu zawieraty kontrakty,
dotyczace prawa zabudowy, liczne ograniczenia co do rozporza-
dzania, badz to prawem zabudowy samem, badz to budynkami na
podstawie prawa tego wzniesionemi, nawet co do ich obligatoryj-
nego wynajmowania. Na wypadek wykroczenia przeciwko klauzu-
lom ograniczajacym przewidziane byto dla prowincji n. p. prawo
odstapienia od kontraktu, dalej ogélne prawo pierwokupu, i to rze-
czowe, na kazdy wypadek sprzedazy prawa zabudowy. W razie
dziedziczenia tegoz prawa przez kogo innego niz przez zon¢ lub
krewnych zstgpnych i wstgpnych miata prowincja prawo odkupu,
zabezpieczone w ksigdze gruntowej przez wpis t. zw. ostrzezenia
(Vormerkung). I tutaj, przy prawach zabudowy na gruntach pro-
wincji widzimy ten sam charakterystyczny objaw, napotkany juz
wyzej przy gruntach fiskalnych, ze mianowicie wtadciciel gruntu
sam musial dba¢ o dostarczenie zabudowcom pozyczek na cele bu-
dowlane. Dziato si¢ to w ten sposob, ze prowincja sama bezposred-
nio pozyczek tych udzielata, i to jako pozyczek amortyzacyjnych,
zabezpieczanych hipotecznie na prawach zabudowy. Prowincja byta
wigc rownoczesnie wlascicielkg gruntu, na ktorym ciazylo prawo
zabudowy 1 wierzycielka hipoteki na temze prawie cigzacej. Zabu-
dowca ptacit jej czynsz zabudowy i procenty hipoteczne, lacznie
z amortyzacja. Czynsz zabudowy wynosit 1% wartosci gruntu,
a wigc 2% mniej niz przy gruntach fiskalnych. Czasokres zabudo-
wy okreslony byt na 90 lat.
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Poza fiskusem pruskim i prowincja poznanska wprawdzie tak-
ze jeszcze miasto Poznan ustanawialo prawa zabudowy. Lecz stalo
si¢ to, wedlug zaciagnigtych informacyj, jak si¢ zdaje, tylko w dwoch
wypadkach, z ktéorych niepodobna wyciagna¢ jakichskolwiek wnio-
skow ogolnych. Nie zdarzylo si¢ zas§ w Poznaniu nigdy, o ile stwier-
dzi¢ byto mozliwe, aby prywatny wiaséciciel gruntu udzielit prawa
zabudowy na swoim gruncie.

Powyzsze przedstawienie sprawy stosowania prawa zabudowy
w miescie Poznaniu dotyczylo czas6w za panowania pruskiego.
Co do czasow polskich, to nalezy nasamprzod wskazaé¢ na to, ze
od przewrotu politycznego az do dzisiaj zadne nowe prawo zabu-
dowy w miescie Poznaniu, ani na gruntach Skarbu Panstwa (na-
stepcy fiskusa pruskiego), ani na gruntach dawniejszych prowincji
poznanskiej nie powstato. Natomiast miasto Poznan oddalo w kilku
wyjatkowych wypadkach grunty swoje pod prawa zabudowy (np.
przy ul. Stowackiego).

Wprawdzie powstaly i powstaja na gruntach panstwowych,
ktore byly dawniej glownym przedmiotem praw zabudowy, i za
czasow polskich nowe budowle. Lecz budowalo je albo panstwo
samo, albo, o ile budowali inni, to czynili to na mocy innych umow,
a nie na prawie zabudowy. Glowna trudno$¢ w stosowaniu i roz-
powszechnieniu si¢ tejze instytucji prawnej polega zapewne na
tem, ze wedlug art. 6 Konstytucji obcigzenie nieruchomego ma-
jatku panstwowego moze nastapi¢ tylko na mocy ustawy. Kazdem
nowem prawem zabudowy, ktore przeciez jest obcigzeniem gruntu,
trzebaby zatem zajmowac ustawodawce. W kilku wypadkach zde-
cydowali si¢ reflektanci na budowanie doméw na mocy zwyczajnej
obligatoryjnej umowy dzierzawnej. Droga ta, pomijajac okolicznos¢,
ze dzierzawca nie moze zacigga¢ pozyczek hipotecznych, posiada
oczywiscie dla dzierzawcy niemate ryzyko, mianowicie co do losu
pobudowanych budynkéw w razie uplywu czasu umowy dzierzaw-
nej, zawieranej na czas wzglednie krotki (n. p. 20 lat).

W innym znowu wypadku oddano w drodze administracyjnej
grunt poforteczny na cele budowlane, na razie bez wyraznego
aktu cywilno-prawnego.

Ten wyzej naszkicowany niejednolity stan prawny ma w zato-
zeniu charakter tymczasowy. Migdzy Panstwem a miastem Pozna-
niem tocza si¢ bowiem od lat pertraktacje o przelanie wtasnosci
gruntéow pofortecznych na miasto. Skoro przelanie to nastapi, be-
dzie mozna przystapi¢ do ostatecznego uregulowania owych tym-
czasowych stosunkow. Obecni dzierzawcy gruntow panstwowych
licza na to, ze wowczas bgda mogli zadzierzawione grunty otrzymac
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od miasta na witasno$¢ tytutem kupna. I ta nadzieja byta dla nich
gtownym powodem do zdecydowania si¢ na zaryzykowanie stawia-
nia wartosciowych budowli na mocy czysto obligatoryjnych kon-
traktow dzierzawy. Dopoki grunty te sa wilasnosciag Panstwa, prze-

wlaszczenie kazdej parceli wymagatoby — jako zbycie nierucho-
mego majatku panstwowego — ustawy panstwowej (art. 6 Kon-
stytucji).

W uzupelnieniu powyzszych wywodoéw wypada jeszcze nad-
mieni¢, ze dawniejsza ,,Kgl. Kommission fiir die Stadterweiterung",
ktéora w imieniu fiskusa pruskiego rozporzadzata gruntami fiskal-
nemi i ktéra po przejsciu Poznania pod panowanie Rzeczypospo-
litej Polskiej z poczatku jeszcze czas jaki$ istniata jako ,,Komisja
dla rozbudowy miasta", zostata pozniej zniesiona i ze agendy jej
przeszty na Urzad Wojewodzki.

Istniejace z czasow niemieckich na gruntach fiskalnych prawa
zabudowy w przewaznej czesci od opuszczajacych Polske obywa-
teli niemieckich nabyli Polacy.

Natomiast prawa zabudowy na gruntach dawniejszej prowincji
poznanskiej zostaly w migdzyczasie zniesione. Starostwo Krajowe
oddaje obecnie grunty te oraz budynki na nich stojace swoim urzed-
nikom na podstawie zwyklych kontraktow dzierzawy wzgl. najmu.

Z ostatnich wywodow powyzszych wynika, ze obecnie instytu-
cja prawa zabudowy na terenie miasta Poznania stata si¢ niezy-
wotna, przynajmniej o tyle, o ile chodzi o ustanawianie nowych
praw tego rodzaju. Czy sa widoki na jej ozywienie? Trudno to
dzisiaj osadzi¢. Lecz wypada wskaza¢ na to, ze obecnie istnieja
znacznie solidniejsze podstawy ustawowe dla jej rozwoju niz daw-
niej. Niemieckiem rozporzadzeniem o prawie zabudowy z dnia
15 stycznia 1919 r. zostala bowiem instytucja prawa zabudowy od
nowa uregulowana (w 39 paragrafach), a dotychczasowe postano-
wienia K. C. zostaly zniesione. Poniewaz rozporzadzenie to weszto
w zycie dopiero dnia 22 stycznia 1919 r., nie miato z poczatku zna-
czenia dla miasta Poznania, potlozonego wewnatrz owczesnej t. zw.
linji demarkacyjnej, lecz jedynie jeszcze dla obszaréw poza owa
linjg. Jednakze rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 26 kwietnia
1922 r. (Dz. U. Rz. P. nr. 34, poz. 280) rozszerzylo jego moc obo-
wigzujaca takze na obszar b. dzielnicy pruskiej, potozony w obrgbie
linji demarkacyjnej, z dziataniem od dnia 16 maja 1922 r. Od tego
czasu jest zatem nowe niemieckie rozporzadzenie o prawie zabu-
dowy miarodajnem takze dla miasta Poznania.

Rozporzadzenie to okazato si¢ koniecznem ze wzgledu na nie-
korzystne doswiadczenia z dotychczasowemi, tak skgpemi postano-
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wieniami Kodeksu Cywilnego, ktorym przyplsywano wing, ze prawo
zabudowy wzglednie tak mato stosowano i mialo wtasnie zadanie,
by te niemal 20-letnie do$wiadczenia zuzytkowaé i wszystkie luki,
niedomowienia i watpliwo$ci owych przepiséw, o ile moznos$ci, usu-
na¢. Nowe rozporzadzenie np. wyjasnia, ze prawo zabudowy nie
moze powsta¢ z warunkiem rozwigzujacym, tak niebezpiecznym dla
wierzycieli hipotecznych na prawie zabudowy, reguluje sprawe
czynszu zabudowy, podaje, jakie szczegotowe umowy poboczne moga
by¢ tresciag prawa zabudowy, normuje prawny stosunek budynkow
do gruntu, reguluje los budynkéow w razie powrotu prawa zabu-
dowy do wilasciciela gruntu i w razie wygasnigcia tegoz prawa, daje
szczegOlowe przepisy dla hipotek na prawie zabudowy i t. d.

Wobec tego szczegélowego uregulowania ustawowego naleza-
toby si¢ z tem liczy¢, ze instytucja prawa zabudowy ma widoki,
by sta¢ si¢ w przyszilosci popularniejsza niz dotad. Jezeli si¢ jed-
nakze zwazy, ze glownym jej celem jest zasadniczo moznos$¢ tan-
szego budowania, albowiem budowania na obcym gruncie bez ku-
powania tegoz gruntu, to przypuszcza¢ mozna, ze chetni do naby-
cia prawa zabudowy znajda si¢ przedewszystkiem w czasach dro-
zyzny gruntow. Dopoki za$, jak obecnie, cena placow budowlanych,
poza wyjatkowemi wypadkami, jest wzglednie niska i stanowi tylko
drobny utamek kosztéw budowania samego, ewentualni reflektanci
prawdopodobnie chetniej bgda nabywali grunty na wlasnosé, by
juz budowaé¢ na wiasnej ziemi, a nie b¢da wdawali si¢ w badz co
badz, dos¢ skomplikowana transakcj¢ z nabywaniem li tylko prawa
zabudowy.





