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NIEKTORE PROBLEMY BUDOWNICTWA
WEASNOSC LOKALI

PODLOZE SPOLECZNO-GOSPODARCZE

W ostatnich latach, a w szczegdlnosci w 1957 i 1958 r., pojawiaja
sie rézne koncepcje rozwiazania problemu mieszkaniowego. Koncep-
cje te znalazty takze swéj wyraz w nowej formie na X Plenum
KC PZPR, w referacie tow. Wtadystawa Gomutki o sytuacji w partii
i w kraju. MyS$la przewodnia tych koncepcji jest zachecenie ludnosci
do oszczedzania w celu budowy wtasnych mieszkan. ,,Chodzi o to, aby
ci, ktorych zarobki sa wysokie — a jest taka, cho¢ niewielka cze$¢ ro-
botnikdéw i pracownikdw umystowych — a takze wyzej zarabiajaca
mtodziez, przeznaczali systematycznie czg$¢ swych zarobkow na bu-
dowe wtasnych mieszkan. Chodzi o to, aby wzrost realnych dochodéw
ludnos$ci nie byt w catosci przeznaczony tylko na konsumpcje, lecz
takze czedciowo na inwestycje w budownictwie mieszkaniowym..."
W obecnych naszych warunkach gospodarczych ,panstwo nie jest
w stanie pokonaé¢ trudnosci mieszkaniowych wtasnym wysitkiem.
Nie ma tez blizszej perspektywy na to, aby panstwo, bez pomocy
obywateli mogto samo rozwiazaé¢ problem trudnosci (mieszkanio-
wych ... Koncepcja sprowadza si¢ do tego, aby cze¢$¢ najlepiej za-
rabiajaca budowata wtasne mieszkania, zdobywajac na to S$rodki
czesciowo na drodze oszczedno$ci, a czesciowo na drodze bardzo do-
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godnych kredytow panstwowych ..." .

Oszczedzanie i budowa wtasnych mieszkan przez lepiej zarabia-
jacych musi wigc przyczyni¢ sie¢ do rozwiazania problemu mieszka-
niowego. Ale takie oszczedzanie jest rowniez pozyteczne z innych
wzgledow.

'W. Gomutka, referat o sytuacji w partii i w kraju, wygloszony na
X Plenum KC PZPR.
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W ostatnim czasie jesteSmy $wiadkami ogromnego popytu na dobra
konsumpcyjne, co grozi zwichnicciem réwnowagi miedzy popytem
a ilodcia towaréw. Aby nie dopusci¢ do naruszenia tej rownowagi,
panstwo tagodzi ten nacisk, miedzy innymi przez import artykutéw
drenazowych, tworzenie bodzcow do oszczedzania i sktadania pienig-
dzy w PKO oraz przez zachecanie do inwestycji, co widzimy zwtaszcza
na terenie wsi.

Na wsi chtop jest zainteresowany w oszczedzaniu. Z chwila przy-
wrocenia zaufania do wtasno$ci ziemi, chtop zaczal oszczedzaé na
remont budynkéw gospodarczych, kupno krowy, konia itp. Takiej
podniety do oszczedzania brak w miescie, gdzie skutkiem tego nacisk
na artykuty codziennego spozycia jest dlatego najwickszy.

W miescie do niedawna brakto powazniejszych bodzcéw do osz-
czedzania.

Azeby bodzce do oszczedzania miaty nalezycie dziataé, konieczne
jest, aby oszczedzajacy mogt mieé nadzieje, ze cel dla ktdrego osz-
czedza jest wart jego wysitku (oszczedzania) oraz ze moze by¢ osia-
gnicty. Wielu — o ile w dodatku panstwo udzieli im pomocy kre-
dytowej zwrotnej lub bezzwrotnej’ — moze mieé nadzieje, ze po-
trafi oszczedzi¢ na budowe pokoju lub dwdch pokoi z kuchnia. Mato
jest jednak takich, ktérzy moga my$le¢ powaznie o kupnie domku
jednorodzinnego.

Mydle, ze wtasnie ci, ktérych warunki pozwalaja im jedynie na
dazenie do nabycia na wtasno$¢ matego mieszkania, zastuguja na
szczegdlna pomoc ze strony panstwa. Pod tym wzgledem zrobiono
juz duzo, lecz nadal wydaje si¢, ze przepisy prawne raczej fawory-
zuja tych, ktdérzy buduja domki jednorodzinne lub ktérych wyksztat-
cenie, kwalifikacje oraz stosunki umozliwiaja im zaktadanie i wstg-
powanie do spdidzielni mieszkaniowej albo budowlano-mieszkanio—
wej. Nie nalezycie wyzyskano jak dotychczas formy proste, zrozu-
miate dla kazdego i dostepne dla kazdego. Nie nalezycie tez wykorzy-
stuje si¢ momenty psychologiczne, zdrowe i nadal pozyteczne przy-
wiazanie do niektdérych form prawa wtasno$ci oraz do tradycyjnych
u nas wpisow wilasnosci do ksiag wieczystych.

Skoro zwyci¢zyta u nas zasada wlasno$ci osobistej domkdéw jedno-
rodzinnych oraz gruntéw pod budowe tych domkéw — ktdre nawet
sprzedaje panstwo — trzeba aby ta zasada byta nalezycie przenie-

> Por. W. Gomutka, o. c., 1. c.
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siona takze na inne mieszkania, niezaleznie od ich zewnegtrznego
ksztattu, a w szczegdlnosci na jedno-, dwu- lub trzyizbowe mieszka-
nia. Budowa tych ostanich mieszkan, przy rOwnoczesnym zapewnie-
niu prawa wilasnosdci tych mieszkan, nie jest jak dotychczas nale-
zycie postawiania w przepisach naszego prawa, mimo ze w tym
wzgledzie marny juz dawne przepisy, si¢gajace okresu miedzywojen-
nego.

Jezeli chcemy rozwiaza¢ budownictwo wlasnych matych miesz—
kan, trzeba powickszy¢ zaufanie do wtasnosci osobistej, ktéora w na-
szym ustroju jest wtasnos¢ lokalu przeznaczonego na osobiste potrzeby
wtadciciela i jego rodziny oraz domownikéw. Trzeba tez odpowiednio
dostosowaé przepisy do potrzeb wlasnie takiego budownictwa, a nie
tylko domkoéw jednorodzinnych i mieszkan spdtdzielni mieszkanio-
wych lub spétdzielni budowlano-mieszkaniowych.

Przepisy naszych ustaw winny nie potegowaé biurokracji budo-
wlanej, nie komplikowa¢ zagadnien, lecz utatwia¢ nabywanie od pan-
stwa gruntéw, budynkow i lokali. Przepisy te winno cechowaé bo-
gactwo form prawnych oraz prostota zawierania czynno$ci prawnych,
talk aby zaspokajaty wszelkie zdrowe dazenia obywateli do budowy
Iub kupna wtasnego lokalu i nie odstraszaty brakiem odpowiednich
rozwiazan (konstrukcji) lub nadmiarem czynnos$ci prawnych. Tego
wymogu nie spetniaja dotychczasowe przepisy. Sadze, ze w tej dzie-
dzinie prawnej mozna by uzyska¢ powazna zmiang¢ przez odpowiednia
reforme przepisOw rozporzadzenia z dnia 24 pazdziernika 1934 r.
(Dz. U. nr 94, poz. 848 oraz z 1936 r. na 3 poz. 21) o wtasnosci lokali,
ktore to rozporzadzenie wraz z rozporzadzeniem z dnia 10 stycz-
nia 1948 r. w sprawie ujawnienia w ksiedze wieczystej prawa od-
rebnej wlasnos$ci lokali i innych praw rzeczowych na tych lokalach
(Dz. U. nr 3, poz. 22) obowiazuje po dzien dzisiejszy. Te dwa rozpo-
rzadzenia — jedno przedwojenne, drugie powojenne — przyczyniaja
sic do tworzenia odrebnej rzeczy, odrebnej nieruchomosci, zwanej
lokalem. Lokalu (takiego, bedacego odrebnym przedmiotem prawa
wtasnosci, nie nalezy myli¢ z lokalami bedacymi jedynie czg$cia
sktadowa jakiej$ nieruchomosdci, a wiec budynku lub gruntu.

W naszym prawie mamy trzy rodzaje nieruchomosci, o wielkim
znaczeniu dla rozwoju budownictwa. Po pierwsze — grunty, po dru-
gie — budynki i po trzecie — odrebne lokale. Te odrebne lokale —
tworzace ,,wtasno$¢ lokali" w rozumieniu rozporzadzenia o wtasnosci
lokali — stanowia z punktu widzenia konstrukcji prawnej potaczenie

2+



4 Zygmunt Konrad Nowakowski

odrebnej wtasno$ci lokalu z wspdiwlasnosdcia gruntu, na ktérym stoi
budynek, fundamentéw, murdéw zewnegtrznych, murdéw konstrukcyj-
nych, dachu itp.

Nadanie przepisom o wtasnos$ci lokali nowej formy i tresci poz-
woli wtasnie biedniejszym na kupowanie mieszkan. Przeciez — jak
to juz zaznaczono — nie kazdy moze mie¢ nadziej¢ na oszczedzenie
pieniedzy niezbednych na budowe lub kupienie domku jednorodzin-
nego. Wielu natomiast mogtoby oszczedzi¢ gotowke potrzebna na ku-
pienie pokoju z kuchnia, czy tez dwdch pokoi, na zasadach wtasnosci
lokali. Datoby mu to wtasno$¢ matej powierzchni, ewentualnie
w $rédmiedciu, wpisanej do ksiegi wieczystej. Wpisy te wszyscy so-
bie nadal cenimy i o tym momencie psychologicznym nie nalezy zapo-
minaé¢. O pozyteczno$ci instytucji wtasnosci lokali $wiadczy najlepiej
fakt, ze w okresie miedzywojennym oraz powojennym w okolo dwu-
dziestu krajach zostaly wprowadzone przepisy o wlasnosci lokali,
niezaleznie od wtasno$ci lokali na tle struktury prawnej spdéidziel-
czoéci mieszkaniowej °.

DOTYCHCZASOWE ROZWIAZANIA I REFORMA Z 28 V 1957 R.

Od 1952 r. jestesmy $wiadkami publikowania bogatego ustawo-
dawstwa majacego na celu rozwdj budownictwa mieszkaniowego,
w ramach wlasnoéci osobistej’. Przepisy tego ustawodawstwa stwa-
rzaja szczegdlnie dogodne warunki do rozwoju budownictwa tzw.
domu jednorodzinnego oraz lokali w domach spétdzielni mieszkanio-
wych, wzglednie spdtdzielni budowlano-mieszkaniowych. W dziedzi-
nie tego typu budownictwa ogromne znaczenie mial dekret z dnia
10 grudnia 1952 r. o odstapieniu przez panstwo nieruchomego mienia
nierolniczego na cele mieszkaniowe oraz na cele budownictwa indy-
widualnych doméw jednorodzinnych® oraz wydane do niego przepisy
wykonawcze, a ponadto dekret z dnia 25 czerwca 1954 r. o lokalach

* Por. J. Barmann, Zur Dogmatik des gemeinen Raumeigentums, ,Archiv

fir die civilistische Praxis", nr 1 z 1956 r., s. 1-27, oraz ,,Prawo za granica",
nr 2, z 1957 r., s. 25—30.

* Por. art. 13 konstytucji PRL oraz W. Czachdrski, Wtasnos¢ osobista
w swietle konstytucji PRL, Warszawa, 1956, s. 13, s. 43 oraz s. 77 i nast., a po-
nadto: J. Wasilkowski, Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957, s. 87—91,
oraz S. Grzybowski, W. Czachérski, Z. Nowakowski, Z. Radwanski i A. Szpu—
nar, Wtasnos¢ osobista w  Konstytucji PRL. Zagadnienia prawne Konstytucji
PRL, t. III, Warszawa 1954, s. 3—6.

* Dz. U. nr 49, poz. 326.
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w domach spdétdzielni mieszkaniowych i w domach jednorodzin-
nych®. Poparcie rzadu dla rozwoju budownictwa mieszkan stanowia-
cych wtasno$¢ osobista zostato szczegdlnie mocno podkres$lone
w dwéch podstawowych uchwatach Prezydium Rzadu z dnia 8 maja
1954 r. — nr 269 i 2707, z ktérych pierwsza dotyczy spétdzielni
mieszkaniowych oraz zadan spdtdzielczosci w dziedzinie budownictwa
mieszkaniowego, a druga sprawy pomocy panstwa dla indywidual-
nego budownictwa mieszkaniowego.

W 1957 r. ukazata si¢ nowa uchwata nr 81 Rady Ministrow
w sprawie pomocy panstwa dla budownictwa mieszkaniowego ze
$rodké6w wtasnych ludnodci®. W myél tej uchwaly budownictwo
mieszkaniowe ze $rodkéw wtasnych ludnosdci moze byé realizowane
w formie:

1. spétdzielczego budownictwa mieszkaniowego,

2. indywidualnego budownictwa mieszkaniowego.

Spoétdzielcze budownictwo mieszkaniowe (ad 1) jest realizowane
przez zrzeszone w Zwiazku Spotdzielni Mieszkaniowych:

a) spéidzielnie mieszkaniowe (lokatorskie),

b) spdtdzielnie budowlano-mieszkaniowe,

¢) spotdzielcze zrzeszenia budowy domoéw jednorodzinnych.

Spotdzielnie wyzej wymienionych typow moga by¢ tworzone
réwniez przez pracownikow okreslonych zaktadéw pracy w celu re-
alizowania budownictwa przyzakltadowego.

Indywidualne budownictwo mieszkaniowe (ad 2) jest realizowane:

a) przez poszczegdlnych obywateli — jako indywidualne budow-
nictwo powszechne pozostajace pod opieka prezydiéw rad narodowych.

b) przez pracownikéw poszczegdlnych zakradéw pracy — jako
indywidualne budownictwo przyzaktadowe pozostajace pod opieka
tych zaktadéw pracy.

Jesli chodzi o osoby rozwijajace budownictwo ze $rodkéw wia-
snych, z pomocy panstwa moga (korzysta¢:

1. spbétdzielnie zrzeszone w Zwiazku Spdidzielni Mieszkaniowych
budujace domy jednorodzinne, mate domy (mieszkalne i domy wielo—
mieszkaniowe oraz

2. osoby fizyczne budujace domy jednorodzinne lub mate domy
mieszkalne.

* Dz. U. nr 31, poz. 120.
7 Monitor Polski, nr A-59, poz. 792 i 793.
¥ Z dnia 15 marca 1957; Monitor Polski nr 22, poz. 157.
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Poza tym uchwata (przewiduje, ze osoby fizyczne i spotdzielnie
nie budujace domoéw, lecz nabywajace domy mieszkalne moga réow-
niez korzystaé¢ z pomocy kredytowej panstwa w przypadkach przewi-
dzianych w odrebnych przepisach. Uchwata okre$§la rézne pojecia.
I talk w rozumieniu uchwaty:

a) domem jednorodzinnym jest dom albo samodzielna cze$¢ domu
blizniaczego lub szeregowego o tacznej powierzchni uzytkowej lo-
kali mieszkalnych nie przekraczajacej 110 m’;

b) matym domem mieszkalnym jest dom obejmujacy nie wigcej
niz cztery lokale mieszkalne, z ktérych zaden nie przekracza 110 m’
powierzchni uzytkowej;

¢) domem wielomieszkaniowym jest dom obejmujacy wigcej niz
cztery lokale mieszkalne, z ktérych zaden nie przekracza 110 m’ po-
wierzchni uzytkowej; nie stoi na przeszkodzie uznaniu domu za dom
wielomieszkaniowy okoliczno$¢, ze znajduja sic w nim lokale uzyt-
kowe przeznaczone do prowadzenia w nich zaktadéw handlowych
lub ustugowych;

d) spotdzielnia mieszkaniowa {lokatorska) jest spotdzielnia, ktorej
cztonkowie korzystaja z mieszkan na zasadach lokatorskich otrzy-
mujac powierzchni¢ mieszkalna odpowiednia do sktadu rodziny
i wktadu cztonkowskiego;

e) spdtdzielnia budowlano-mieszkaniowa jest spotdzielnia, ktérej
cztonkowie dysponuja swobodnie i dziedzicznie wkladem czltonkow—
skim i zwiazanym z nim prawem do korzystania z okre§lonego lokalu;

f) spétdzielczym zrzeszeniem budowy doméw jednorodzinnych
jest spotdzielnia budujaca zespoty doméw jednorodzinnych lub ma-
tych doméw mieszkalnych, ktére po wybudowaniu przekazywane sa
na wtasnoéé cztonkéw’.

Pomoc panstwa dla budownictwa mieszkaniowego jest obecnie
daleko posuni¢ta. Polega ona na odstepowaniu dziatek budowlanych,
ktéra obecnie moze przybraé nie tylko forme ustanowienia uzytko-
wania gruntu jako prawa wieczystego, lecz roéwniez przeniesienia
wlasnoéci gruntu na skutek jego sprzedazy '’. Panstwo udziela takze
dtugotrwatego kredytu ', udostepnia projekty typowe, utatwia zao-
patrzenie materiatowe, popiera produkcje materiatéw budowlanych
z miejscowych surowcdw oraz umozliwia powierzanie robét budowla-

* Monitor Polski z 1957 r., nr 22, poz, 157, § 2.
" Dz. U. z 1957 r. nr 31, poz. 132, art. 2.
"' Monitor Polski z 1957 r., nr 22 poz. 157, § 7—4 oraz nr 64, poz. 395.
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nych i instalacyjnych panstwowym jednostkom wykonawczym,
a takze popiera tworzenie spotdzielczych przedsiebiorstw (budowla-
nych. Udziela ono réwniez poradnictwa i instruktazu. Ponadto pomoc
panstwa polega na popieraniu odbudowy i kapitalnych remontow
domoéw nie uzytkowanych oraz popieraniu kapitalnych remontéw
doméw uzytkowanych .

Lokale mieszkalne w domach jednorodzinnych oraz domach sp6t-
dzielni mieszkaniowych, odpowiadajace warunkom zakre$lonym
w przepisach prawnych i stanowiace wskutek tego przedmiot wta-
snosci osobistej, zostaty w 1954 r. wytaczone spod publicznej gospo-
darki lokalami'.

W dniu 28 maja 1957 r. widzimy dalsze reformy zmierzajace do
usprawnienia budownictwa mieszkaniowego ze Srodkéw wilasnych lud-
nosci. W tym dniu zostaty uchwalone dwie ustawy: pierwsza — o wy-
taczeniu spod publicznej gospodarki lokalami domoéw jednorodzinnych
oraz lokali w domach spétdzielni mieszkaniowych; druga — o sprze-
dazy przez panstwo doméw mieszkalnych i dziatek budowlanych .

Ustawa o wytaczeniu spod publicznej gospodarki lokalami doméw
jednorodzinnych oraz lokali w domach spdtdzielni mieszkaniowych,
miata zerwaé z dawna zasada wytaczenia spod publicznej gospodarki
lokalami jedynie mieszkan jednorodzinnych, wybudowanych albo
gruntownie naprawionych po wojnie. Odtad o wyltaczeniu spod
publicznej gospodarki lokalami nie miato decydowacé kryterium czasu
budowy, ale jedynie wielko$¢ mieszkania. Zasada ta nie zostata jed-
nak konsekwentnie przeprowadzona. Ponadto miata ona ujednolicié¢
w naszym prawodawstwie pojecie wielkoSci domu jednorodzinnego
oraz lokalu w domu spétdzielczym i matym domu mieszkalnym, co
zostato dokonane .

Ustawa ta wylacza spod publicznej gospodarki lokalami:

a) lokale mieszkalne w domach jednorodzinnych [Stanowiacych
wlasnoéé indywidualna '® lub spétdzielcza,

> Monitor Polski z 1957 r., nr 63, poz. 388. Por. takze Dz. U. z 1962, nr 49,
poz. 325, ktdérego przepisy moga mieé¢ jedynie posrednie znaczenie dla oséb
fizycznych.

" Dz. U. nr 31, poz. 120.

“ Dz. U. nr 31, poz. 131 oraz 132.

" Por. Sprawozdanie stenograficzne z 7 posiedzenia Sejmu PRL w dniach
28 i 29 maja 1957 r., tam 19 i 20.

' Termin ,wlasno$é¢ indywidualna" zostal tu blednie uzyty, gdyz chodzi
tu o ,,wtasno$¢ osobista” w rozumieniu art. 13 Konstytucji PRL.
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b) lokale mieszkalne w matych domkach mieszkalnych ztozonych
z 2—4 lokali, stanowiacych wlasno$¢ spdtdzielni mieszkaniowych lub
odrebna wtasnos$é réznych oséb,

c) lokale mieszkalne w domach wielomdeszkaniowych stanowia-
cych wtasnos$¢ spotdzielni mieszkaniowych.

Powyzsze wytaczenie (a — c) stosuje sie rowniez ,,do lokali miesz-
kalnych w domach wielomieszkaniowych wybudowanych przez spdt-
dzielnie mieszkaniowe, jezeli lokale te przeszty na wlasnos$é¢'’ czton-
kéw spdtdzielni”. Maja one (a — c¢) rowniez ,,zastosowanie do lokali
mieszkalnych w domach ztozonych z wigcej niz 4 lokali, odpowia-
dajacych przepisom wspomnianej ustawy, jezeli lokale te stanowia
w dniu wejécia jej w zycie odrebna wtasno$é réznych oséb .

W ostatnim zdaniu — wyjetym z przepiséw ustawy — jest mowa
o lokalach, ktére stanowia w dniu wejécia ustawy w zycie odrebna
wlasno$¢ réznych osoéb. Ustawodawca — wedtug moich informacji —
miat tu na mys$li lokale bedace odrebnym przedmiotem wlasnosci,
w rozumieniu rozporzadzenia o wtasnoéci lokali”’, z tym jednak, ze
wyltaczenie jest niejako jednorazowe, bowiem dotyczy tylko tych lo-
kali, ktére w dniu 11 czerwca 1957 r. istnieja i stanowia odrebna wta-
sno$¢ réznych oséb. Wytaczenie — w domach ztozonych z wiecej niz
4 lokali — nie bedzie stosowane w odniesieniu do powstajacych
w przysztosci lokali, stanowiacych odrebna wlasnos¢.

Wprowadzenie tego rodzaju zasady zostalo spowodowane faktem,
ze poczatkowo omawiana ustawa catkowicie miata pominaé sprawe
wlasnosci lokali, a twércy jej wprowadzili w ostatniej chwili jedynie
drobne poprawki na korzy$¢ wtascicieli lokali stanowiacych odrebna
wlasnoéé®’. Mysle, ze Zle sie stato, iz przepisy ustawy nie uregulo-
waty wlasnoéci lokali, nie przekraczajacych 110 m’, uzytkowanych
przez wiasciciela i jego bliskich w taki sposdb, aby takze w przyszto-
$ci wybudowane lokale mogty by¢ wytaczone spad publicznej gospo-

" Dz. U. z 1957 1., nr 31, poz. 131, art. 1, ust. 2. Sci$le méwiac, lokale te nie
przechodza na wtasno$¢ cztonkdw spotdzielni, gdyz nie stanowia one odregbnego
przedmiotu wtasno$ci (odrebna rzecz), lecz jedynie tutaj cztonek spoétdzielni
dysponuje swobodnie i dziedzicznie wkltadem cztonkowskim i zwiazanym
z nim prawem do korzystania z okreslonego lokalu.

" Dz. U. z 1957 r., nr 31, poz. 131, art. 1, ust. 3.

Y Dz. U. z 1934 1., nr 94, poz. 848, i z 1936, nr 3, poz. 21 oraz z 1948 r.,
nr 3, poz. 22.

* Por. Sprawozdanie stenograficzne z 7 posiedzenia Sejmu PRL z dnia
28 i 29 maja 1957, tam 39.
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darki lokalami’', niezaleznie od wielkoéci budynku, w ktérym sig
znajduja.

A teraz kilka stéw w zwiazku z wtasnoscia lokali, o ustawie
o sprzedazy przez panstwo domdéw mieszkalnych i dziatek budowla-
nych. Ustawa ta wprowadza daleko idaca nowos¢ o wielkim znaczeniu
gospodarczym. Na podstawie jej przepiséw’’ przedmiotem sprzedazy
moga by¢ stanowiace wtasno$é panstwa:

1) domy jednorodzinne,

2) mate domy mieszkalne o najwyzej czterech lokalach mieszkalnych.

3) domy wielomiaszkaniowe, przez ktore rozumieé¢ nalezy domy
o wiecej niz czterech lokalach mieszkalnych,

4) dziatki budowlane.

Na ziemiach odzyskanych i na obszarze b. Wolnego Miasta Gdan-
ska, w pewnych warunkach, moga by¢ nawet przedmiotem sprze-
dazy domy obejmujace nie wigcej niz 8 izb, jezeli ze wzgledu na
urzadzenia maja one charakter domow jednorodzinnych.

Sprzedawane by¢ moga zaréwno domy zamieszkate, jak rowniez
domy nowo wybudowane i nie oddane do uzytku.

Omawiana ustawa pomija catkowicie sprawe sprzedazy lokali sta-
nowiacych odrebny przedmiot wtasnos$ci. W mysl jej przepiséw pan-
stwo moze sprzeda¢ dom sktadajacy si¢ z kilku lokali, moze sprzedaé
tez dziatke budowlana, lecz nie moze sprzedaé jednego matego lokalu,
bedacego odrebna rzecza.

NIEDOSTATECZNOSC REFORMY Z 28 V 1957 R.

Wspomniana reforma czyni nie pierwszy i bardzo powazny krok
w kierunku rozwiazania trudnosci mieszkaniowych z udziatem zain-
teresowanych, tj. osob prywatnych poszukujacych mieszkan, a po-
nadto tworzy oma bodZce do oszczedzania w 'miescie i moze spowo-
dowaé¢ tagodzenie nacisku na zakup Srodkéw codziennego spozycia.

Wada jej jednak jest niedocenianie instytucji 'wtasnosci lokali
i znaczenia dla naszego zycia gospodarczego rozporzadzenia z dnia 24
pazdziernika 1934 r. o wtasno$ci lokali*’. Reforma ta z jednej strony
przyczynia si¢ do rozwoju instytucji wtasnosci lokali, gdyz postuguje
si¢ pojeciem odrebnej wlasnosci lokali mieszkalnych, w matych dom-
kach ztozonych z 2—4 lokali i wprowadza zwiazane z nim wytacze-

Ibidem, tam 24—28.
Dz. U. z 1957 r., nr 31, poz. 132, art. 2.
Dz. U. nr 94, poz. 848 i z 1936 r., nr 3, poz. 21, oraz z 1948 r., nr 3, poz. 22.
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nie spod publicznej gospodarki lokalami’* oraz sprzedaz takich dom-
kéw przez panstwo>’. Z drugiej jednak strony, bez nalezytego uza-
sadnienia, nie uwzglednia powaznych korzy$ci gospodarczych, jakie by
ptynety dla rozwoju budownictwa:

1. gdyby wszelkie nowowybudowane niewielkie lokale, stano-
wiace odrebny przedmiot wtasnosci, zostaty wylaczone spod publicz-
nej gospodarki lokalami oraz

2. gdyby panstwo mogto sprzedawaé tafcie lokale na réwni
z domkami.

Dla lepszego zrozumienia znaczenia gospodarczego przepisow
o wtasnosci lokali podajemy parg przyktaddw:

a) Jezeli 5—9 o0sdéb chce budowa¢ dom mieszkalny sktadajacy si¢
z tyluz lokali, nie moga one liczy¢ na zadne wytaczenie mieszkan
spod publicznej gospodarki lokalami, gdyz dom przez nich wybudo-
wany nie bedzie ani domem jednorodzinnym, fyni matym domkiem
2—4-lokalowymi ani tez domkiem nalezacym do spdidzielni, gdyz
spotdzielnie mieszkaniowa (budowlano-mieszakaniowa) moze zatozyé
co najmniej 10 osob.

b) Jezeli jedna Mb kilka oséb chce kupi¢ mieszkanie (lokal od-
rebny) od panstwa i w ten sposéb uzyska¢ mieszkanie, albo juz ma-

jac mieszkanie lokowaé swe oszczednosci — panstwo nie moze im
sprzeda¢ mieszkania; moze natomiast sprzeda¢ caty dom wielomiesz—
kaniowy, jezeli osoby te zatoza spotdzielnic — do czego potrzeba

10 os6b — oraz jezeli ponadto 8% najemcéw wyrazi zgode na sprze-
daz domu*.

¢) Kto$ ma pieniadze na wybudowanie jednego lub dwéch pokoi,
lecz nie sta¢ go na budowe catego domku jednorodzinnego. Jedli ta-
kich 0s6b zbierze si¢ np. pie¢, moga wybudowaé domek 10-pokojowy,
powiedzmy o powierzchni 220 m’.

Czy ustawy popieraja takie budownictwo? Nie. W ramach prze-
piséw o domkach jednorodzinnych nie mozna wybudowaé takiego
domku, gdyz przekroczy on 110 m’. W ramach przepiséw o lokalach
w domach spoétdzielni mieszkaniowych — tez nie mozna, gdyz do za-
Yozenia spdtdzielni mieszkaniowej potrzeba 10 oséb, a nie 5, a ponadto
trzeba dokonywaé wielu formalnos$ci zwiazanych z zatozeniem spdt-
dzielni.

24

Dz.U. z 1957 r., nr 31, poz. 131, art. 1, ust 1.
“o.cC. poz. 132, art. 2 1 4.
*Dz. U. z 1957 r., nr 31, poz. 132, art. 5. Por. takze art 4.
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d) Mogtby ktos odpowiedzieé¢, ze takie osoby, o ktdorych przed
chwila wspomniano, moga sobie wybudowaé np. dwa domki jedno-
rodzinne. To takze nie jest dobre rozwiazanie, gdyz oszcze¢dniej go-
spodarujemy gruntami oraz materialem budowlanym, jesli budu-
jemy jeden domek o powierzchni 220 m’ anizeli dwa po 110 m’.
W wielu miastach jestesmy juz $Swiadkami pewnego rodzaju marno-
trawstwa terendéw uzbrojonych — przez oddawanie ich pod domki
jednorodzinne. Tworza si¢ cate dzielnice matych domkdéw, nie zawsze
tadnych, na terenach uzbrojonych, gdzie cate urzadzenia ulic, kana-
lizacji itp. warte sa nicomal tyle, co te domki.

Azeby zapobiec wspomnianym niedogodnosciom, budowato sic
i nadal buduje, tak zwane domki blizniacze. Zlepia si¢ niejako te dwa
domki razem, z dwoch tworzac jeden. Kazdy stanowi odrebna wia-
sno$¢. Niestety, te domy, ktére na parterze i na pierwszym pigtrze
maja zwykle po dwa pokoje, a na drugim pi¢trze jeden pokdj — ra-
zem wiec pieé pokoi, zmuszaja domownikéw do statej wedrowki po
pietrach. Gdyby domy takie byty budowane w oparciu o przepisy
o wlasnosci lokali, na panterze mieszkatby jeden wtadciciel, na innych
pietrach drugi wtadciciel i kazdy miatby wtasnod$¢ wpisana do ksicgi
wieczystej, a wigc prawdziwa wtasnos$é lokalu.

e) Nie kazdy jednak chce mieszka¢ ma peryferiach miasta, nie
kazdy chce mie¢ tam domek jednorodzinny. Kto$ chce odbudowaéd
dom czedciowo zniszczony wskutek dziatan wojennych w $rédmie-
$ciu, lecz chce mie¢ wlrasno$¢. Chetnie by to uczynit w oparciu o prze-
pisy o wtasno$ci lokali. Daje mu to wtasnos¢, lecz jak dotychczas nie
daje mu to wytaczenia spod publicznej gospodarki lokalami, czyli
daje mu to jedynie pozorna wtasno$¢, co nie jest dobrym bodzcem
ekonomicznym. Wspomniane przed chwila dwie ustawy takich
w przysztosci budowanych lokali jednorodzinnych nie wytaczaja spod
publicznej gospodarki lokalami.

f) Na rynku pienieznym jest wiele osodb dysponujacych stosun-
kowo znaczna gotowka. Panstwo osobom tym sprzedaje samochody
i inne wartoSciowe towary, drenujac w ten sposéb rynek pieniezny.
Czy nie lepiej sprzedawaé obok tych towardw — czesto pochodza-
cych z importu — takze lokale mieszkalne stanowiace odrebny przed-
miot wlasnosci? Stworzy to podniete do oszczedzania a ponadto sprzy—
czyni si¢ do wiekszego poszanowania uzytkowanych mieszkan oraz
rozwiaze szereg innych trudno$ci panstwa, ktére dzisiaj pragnie po-
mocy spoteczenstwa w rozwiazaniu spraw mieszkaniowych.
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Mysle, ze powyzsze uwagi doprowadzi¢ nas musza do wniosku,
ze powazna wada przeprowadzonej reformy, w dniu 28 maja 1957 r.,
jest niedocenienie znaczenia gospodarczego przepiséw o wtasnosci
lokali.

WLASNOSC LOKALI

Po tych uwagach nalezy obecnie zapoznal si¢ z obowiazujacymi
u nas przepisami o wtasnosci lokali.

Wtasno$¢ lokali reguluje: rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypo-
spolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o wtasno$ci lokali
(Dz. U. nr 94, poz. 848), zmienione dekretem Prezydenta Rzeczy-
pospolitej z dnia 14 stycznia 1936 r. (Dz. U. nr 3, poz. 21) i uzupet-
nione rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 10 stycznia
1948 r. o sposobie ujawnienia w ksiedze wieczystej prawa odregbnej
wtasnosci lokali i innych praw rzeczowych na tych lokalach (Dz. U.
nr 3, poz. 22).

Nie w kazdym budynku mozna naby¢ wlasnos$¢ lokalu. Rozporza-
dzenie o wtasnodci lokali nie ma bowiem zastosowania do budynkéw,
ktére byly wtasnoscia oséb fizycznych w chwili wej$cia w zycie roz-
porzadzenia o wtasnosci lokali, tj. w dniu 28 pazdziernika 1934 r. Ma
ono wiec zastosowanie do budynkdw oséb fizycznych, powstatych
po 28 pazdziernika 1934 r. oraz do budynkéw bedacych wlasnoscia
0séb prawnych”’.

Rozporzadzenie odnoszace si¢ do lokali wyraznie mowi o budyn-
kach. O budynkach lokalowych mozna moéwi¢ tylko wtedy, gdy po-
siadaja one lokale zdatne do uzytku. W warunkach tych nalezy przy-
ja¢, ze np. w budynkach niezdatnych do zamieszkania i ostatnio od-
budowanych lokale beda podlegaty rozporzadzeniu.

1. Konstrukcja prawna. Rozporzadzenie o wtasnosci
lokali tworzy konstrukcje, w ktérej odrgbna wtasno$¢ potaczona jest
z wspotwtasnoscia. Mamy tu wiec wlasno$¢ z réwnoczesnym istnie-
niem wspotwlasnosci. Do odrebnej wlasnos$ci lokalu przynalezy udziat

7 Art. 21 rozporzadzenia o wlasnoéci lokali brzmi:

1. Przepiséw rozporzadzenia niniejszego nie stosuje si¢ do budynkéw be-
dacych wtasnos$cia o0s6b fizycznych w chwili wejScia w zycie rozporzadzenia
niniejszego.

2. Przepisy rozporzadzenia niniejszego stosuje si¢ jednak do tych budyn-
kéw, ktore przed wejsciem W zycie stanowity wtasno$é oséb prawnych i ulegty
podziatowi na poszczegdlne lokale, jezeli umowy, na mocy ktdrych powstata
odrgbna wtasno$¢ lokali zostana uzgodnione z przepisami tego rozporzadzenia.



Niektére problemy budownictwa 13

we wspotwlasnodci. Udziat ten jest niecodtaczny od wlasnosci lokalu
i mozna nim rozporzadzaé tylko tacznie z lokalem®.

Przez umowe o wtasnosci lokali z jednej strony dzielimy w natu—
rze budynek na cze$ci, z ktorych wydziela si¢ lokale, z drugiej za$
strony normuje si¢ wspotwlasnos$¢ nieruchomosci, na ktérej potozony
jest budynek oraz zarzad i uzytkowanie tej wspétwtasnoséci’’. Wspét-
wtasnos¢ w odréznieniu od wspdiwlasnosci najczesciej spotykanych
— nie podlega zadnym zmianom, a w szczegdlno$ci zaden ze wspot-
whladcicieli nie bedzie mogt zada¢ uchylenia wspdiwtasnosdci i doma-
ga¢ sic w tym celu np. sprzedazy nieruchomos$ci. Obowiazuje tu za-
sada, ze nie jest dopuszczalne zniesienie wspdiwlasnosci (nierucho-
mosci, z ktdrej wytaczono odrebna wtasnos$é lokali, dopdki ta odrgbna
wlasno$¢ istnieje.

Przedmiotem odrebnej wtasnosci moga by¢ samodzielne pomiesz-
czenia. Samodzielnymi pomieszczeniami w zrozumieniu ustawy sa
mieszczace sie w jednym budynku lokale, pietra i czedci picter, jezeli
one zostaty uznane za samodzielne przez wtasciwa wtadze (budowlana.
Akt uznania przez wtadze budowlana jest konieczny .

Skutkiem wyodrebnienia lokalu jako osobnego przedmiotu wta-
snosci, powstaje wspoOlna wtasno$¢ wszystkich wiascicieli poszcze-
go6lnych lokali w stosunku do gruntu, podwoérza, fundamentu, muréw
zewnetrznych, murdéw konstrukcyjnych oraz murdéw oddzielajacych
poszczegdlne lokale, dachow, kominéw oraz wszelkich czeéci budynku
stuzacych do uzytku wszystkich wtadcicieli, jak: strychéw, piwnic,
klatki schodowej,, korytarzy, bramy, urzadzen kanalizacyjnych, wo-
dociagowych itp.

Wspotwlasnosé powstanie réwniez odnosnie do nieruchomosci
(gruntu). Przy tworzeniu wtasnosci lokali konieczne jest, aby wta-
$ciciel nieruchomosci podzielit si¢ swa wtasnoscia z przysztym wlasci-
cielem lokalu. Udzial we wlasno$ci nieruchomos$ci jest nieodtaczny
od wtasnosci lokalu®’'. Strony zawierajace umowe o wtasnoéé lokalu
musza uzgodnié, jaki jest udziat we wspdtwlasnosci nieruchomosci,
z ktorej lokal zostat wydzielony.

* Art. 14 i 15 rozporzadzenia o wtasnosci lokali.

¥ Por. Szer, Wlasnoéé lokali, ,Przeglad Notarialny", nr 23, 1934, oraz Fe—
nichel, ,,Gtos Prawa", nr 3—4, 1935.

* Art. 1 rozporzadzenia o wtasnoéci lokali oraz § 3 i § 5 rozporzadzenia
o sposobie ujawnienia w ksigdze wieczystej.

' Art. 14 i 15 rozporzadzenia o wtasnoéci lokali § 4 i § 5 rozporzadzenia
o sposobie ujawnienia w ksiedze wieczystej.
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Przy tym potaczeniu wlasnos$ci lokali z wspdiwtasnos$cia nieru-
chomosdci na czotowe miejsce wysuwa si¢ wtasno$¢ lokalu. Wrasnosé
ta jest odrebna wtasnoscia. Odrebnos¢ witasnosci lokalu polega na
tym, ze kazdy wtasciciel lokalu moze nim swobodnie rozporzadzad,
zbywaé i obciazaé¢ bez wzgledu na innych wiascicieli. Jezeli lokal
skutkiem zbycia przejdzie na nowego wlasciciela, nabywca wstepuje
Z mocy samej ustawy w prawa i obowiazki zbywcy, skutkiem udziatu
we wspdtwlasnosci. Odrebna egzekucyjna sprzedaz lokalu jest takze
mozliwa. Podatek od 'nieruchomosci wymierza si¢ w stosunku do po-
szczegdlnych lokali . Dla kazdego lokalu prowadzi sie tez oddzielna
ksiege wieczysta.

2. Sposob i forma ustanowienia odregbnej wta-
sno$ci. Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali powinno pod nie-
waznoscia nastapi¢ w formie aktu notarialnego. Przepisy o wtasno-
$ci lokali (art. 2) stanowia, ze akt ten winien okre$la¢:

a) rodzaj potozenia i rozmiar poszczegdlnych lokali z powotaniem
si¢ na plan;

b) stosunkowy udziat wtascicieli lokali we wspdtwlasnosci nieru-
chomodci, z ktorej wydzielona zostata wlasno$¢ lokali;

c) wzajemne prawa i obowiazki wtascicieli lokali, a w szczegdl-
nosci stosunkowy udziat wtascicieli poszczegdlnych lokali w ponosze-
niu wspolnych wydatkéw i kosztow, potaczonych z zarzadem i utrzy-
maniem wspolnej nieruchomosci;

d) zasady zarzadu wspdlna nieruchomoscia i nadzoru nad zarzadem.

Z uwagi jednak na to, ze wtasno$¢ lokalu jest zwiazana z udzia-
tem we wspdlnej wtasnodci, ktéra jest nieruchomoscia, przepisy
prawa rzeczowego o przeniesieniu wtasnosci na nieruchomosciach
oraz przepisy prawa o ksiegach wieczystych * wraz z rozporzadze-
niem o sposobie ujawnienia w 'ksiedze wieczystej prawa odrgbnej
wlasnosci lokali — beda tu miaty odpowiednie zastosowamie.

Jezeli nieruchomo$é, z ktorej ma by¢é wytaczona odrgbna wlasno$é
lokali, jest obciazona hipotecznie, wytaczenie lokali moze nastapié
tylko za zgoda wierzycieli hipotecznych oraz po przeprowadzeniu za
ich zgoda podziatu wierzytelnosci hipotecznych miedzy poszczegdlne
lokale. Nie jest jednak przeszkoda do wylaczenia lokali ze stuzebno-
éci gruntowych brak zgody uprawnionych **.

* Art. 19 rozporzadzania o wtasnoéci lokali.
* § 7 rozporzadzenia o sposobie ujawnienia w ksiedze wieczystej.
34 . . .

Art. 15 rozporzadzenia o wtasno$ci lokali.
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W warunkach stwarzanych przez przepisy prawne bedzie ko-
nieczne:

a) zbadanie, czy odno$nie ido danego budynku odrebna wtasnosé
lokalu moze by¢ ustanowiona (28 pazdziernika 1934 r.);

b) wyodrebnienie samodzielnego lokalu przez stworzenie jego
opisu i planu zatwierdzonego przez wtasciwa wtadze budowlana;

¢) uporzadkowanie spraw hipotecznych;

d) zawarcie umowy stanowiacej podstawe prawna przeniesienia
wtasno$ci, albo uznanie (takiej poprzednio zawartej umowy;

e) zawarcie umowy przenoszacej czes¢ wlasnos$ci nieruchomosci
(udziat we wspotwrasnosci) wraz z $ci§le oznaczonym lokalem, z po-
wotaniem si¢ na plan lokalu;

f) okre$lenie wzajemnych praw i obowiazkéw wtascicieli lokali
oraz zasady zarzadu wspdlna nieruchomoscia i nadzoru mad zarzadem;

g) uzyskanie — na niektérych terenach i w niektérych wypad-
kach — zezwolen wtadz administracyjnych na przejScie wlasnosci
nieruchomosci;

h) dokonanie os$wiadczen i sporzadzenie dokumentéw w celu
ujawnienia praw w ksiggach wieczystych;

i) dokonanie wpisow w ksiedze wieczystej nieruchomosci, z ktd-
rej lokal zostat wydzielony;

j) utworzenie ksiegi wieczystej lokalu i dokonanie w niej wpisow
(z chwila urzadzenia ksiegi wieczystej dla pierwszego wydzielonego
lokalu nalezy urzadzié ksiegi wieczyste dla wszystkich innych lokali
mieszczacych sie w tej samej nieruchomosci).

Wyzej wymienione czynno$ci regulowane sa przez te same zasady
prawa rzeczowego, jakie spotykamy przy przeniesieniu czesci nieru-
chomos$ci celem stworzenia odr¢gbnej rzeczy. Dzigki temu, ze lokal
jest nowa i odregbna rzecza nieruchoma, zaktada si¢ i prowadzi dla
niego oddzielna ksiege wieczysta, taka sama — z wyjatkiem napisu
,lokal nr..." — jak dla zwyktej nieruchomosci.

Wtasno$é lokalu powstaje poza ksiega wieczysta, z mocy samej
umowy. Na wtadcicielu ciazy¢ bedzie jednak obowiazek ujawnienia
swego prawa, a na notariuszu, ktory sporzadza akt — obowiazek
przestania wypisu aktu do sadu prowadzacego ksiege wieczysta’ .

* Art. 29 i 41 pr. o ks. wiecz. Rozporzadzenie o wtasnoéci lokali wyraznie
stanowi, ze prawo odrebnej wtasnosci lokalu wraz z przynaleznym do niego
udziatem we wspotwlasnosci podlega ujawnieniu w ksiegach wieczystych
(art. 25).
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Skutki nieujawnienia nabytego prawa w ksiegach wieczystych beda
takie same jak przy zwyklych nieruchomo$ciach. Ztozenie doku-
mentu do zbioru nie ma skutkdéw wpisu w ksiedzie wieczystej, gdyz
ustawa nie zezwala na tego rodzaju ztozenie przy powstaniu odreb-
nej wtasnoéci lokalu ™.

3. Przeniesienie, wygadnigcie i obciazenie
prawa wtasnodci lokalu. W dziedzinie tej niewiele jest do
powiedzenia, poniewaz przepisy prawa rzeczowego maja tu odpo-
wiednie zastosowanie. Przeniesienie prawa wlasnos$ci lokalu moze by¢é
dokonane tylko tacznie z udzialem we wspdtwtasnosci. Przeniesienie
wlasnodci nastgpuje z mocy samej umowy notarialnej stron, decydu-
jacej, ze wtasnos$¢ ma przejs¢ na nabywce. Nastepnie umowa taka
bedzie musiata by¢ ujawniona w ksiedze wieczystej lokalu. W wielu
wypadkach, a w szczegdlno$ci na ziemiach zachodnich, potrzebne be-
dzie zezwolenie wtadz administracyjnych.

Przeniesienie wtasnosci moze nastapi¢ w drodze egzekucji. Egze-
kucyjna sprzedaz lokalu stanowiacego odrgbna wlasnod$¢ wraz
z przynaleznym do niego udzialem we wspdtwlasnosci odbywa si¢
wedtug przepiséw o egzekucji z nieruchomosci i moze by¢ prowa-
dzona przeciwko witascicielowi lokalu, choéby lokal ten wraz z przy-
naleznym udziatem we wspdlnej witasnos$ci byt obciazony lacznie
z innymi lokalami i przynaleznymi do nich udziatami we wspoéiwlta-
snosci .

Wygasniecie wtasnosci moze nastapi¢ skutkiem polaczenia prawa
wlasnosci lokalu z wlasnoscia nieruchomos$ci. Bedzie to potaczenie
dwéch nieruchomos$ci w jedna. Artykut 16 pr. rzecz. bedzie tu miat
réwniez zastosowanie. Wygasniccie wtasnosci lokali nastapi takze
gdy wtladciciele przez umowe zmienia t¢ odrebna wlasnos$é we
wspétwtasnod$é z udzialami w niej. Przez zjednoczenie wlasnosci
wszystkich lokali w jednym reku nie wygasnie odr¢bna wlasnosé..
o ile nie zostanie réwnocze$nie wykre§lona z ksiggi wieczystej. Roz-
porzadzenie przewiduje jeszcze specjalny sposdéb wygasnigcia odreb-
nej wtasnosci lokali, ktéry nastapi, gdy caty budynek ulegnie znisz-
czeniu a wlasciciele nie zgodza si¢ na jego odbudowanie’®.

Prawo odrebnej wlasno$ci lokalu z przynaleznym do niego rudzia-
tem we wspotwlasnos$ci moze stanowié przedmiot zabezpieczenia rze-

* Art. LX przepiséw wprowadzajacych pr. rzecz. i pr. o ks. wiecz.
7 Art. 17 rozporzadzenia o wtasnoéci lokali.
* Art. 18 rozporzadzenia o wtasnoéci lokali.
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czowego’’. Ograniczone prawa rzeczowe moga byé ustanawiane
w analogiczny sposob jak przy wtasnosci na zwyktej nieruchomosci.

4., Zarzadzanie wspodlna nieruchomosécia. —
Wtasnos$é lokali jest potaczeniem odrebnej wtasnodci lokali z wspdt-
wtasnosdcia nieruchomosci i jej cze$ci sktadowych. Ta wspdtwtlasno-
§cia trzeba zarzadzaé¢. Rozporzadzenie o wlasnosci lokali normuje
w jaki sposéb ten zarzad ma byé wykonywany'’, przewidujac two-
rzenie zarzadu, zwolywanie zebran (wlascicieli oraz w pewnych wy-
padkach komisj¢ rewizyjna i mozliwo$¢ odwotania si¢ do sadu.

Do zarzadzania wspdlna nieruchomoscia winien by¢ powotany
zarzad. Zarzad sktada si¢ z jednego lub kilku cztonkdow. Do zarzadu
moga by¢é powotane osoby sposrdod wlascicieli poszczegdlnych lokali
lub spoza ich grona. Zarzad uprawniony jest do administrowania
wspoOlna nieruchomoscia w najszerszym zakresie, w tym do przed-
siebrania pilnych robdt i napraw, do rozdziatu kosztéw z prawem
dochodzenia ich sadowego od poszczegdlnych wspdotwitascicieli, do
zawierania umow ubezpieczenia catego budynku tacznie z wydzie-
lonymi lokalami oraz do reprezentowania przed sadem i poza sadem
ogdtu wspdtwtascicieli w sprawach dotyczacych zarzadu. Jezeli za-
rzad nie jest jednoosobowy, wowczas os$wiadczenia woli imieniem
ogdtu (wspotwtlascicieli sktadaja dwaj czlonkowie zarzadu, o ile akt
ustanawiajacy odrebna wtasno$¢ lokali nie postanawia inaczej. Za-
rzad wybiera na trzy lata zebranie wtascicieli poszczegdlnych lokali.
W razie niepowotania zarzadu przez zebranie, ustanowi go sad po-
wiatowy miejsca potozenia nieruchomosci.

Prawo kontroli stuzy kazdemu z wspdtwladcicieli. Akt (ustana-
wiajacy odrebna wtasno$¢ moze ustanowi¢ komisje rewizyjna. Ko—
misja rewizyjna powinna by¢ ustanowiona przy wspoiwtlasnosci na-
lezacej do wigcej niz dziesigciu wtascicieli odrebnych lokali.

Sprawy zwiazane z utrzymaniem i uzytkowaniem wspdlnej nie-
ruchomos$ci naleza do zebrania wspodiwtascicieli lokali. Uchwaty ze-
brania wymagaja w szczegdlnoSci nastepujace sprawy: a) rozpatry-
wanie i zatwierdzanie sprawozdania rachunkowego za rok ubiegty;
b) kwitowania zarzadu z wykonywalnych przez niego obowiazkéw;
¢) uchwalanie rocznych preliminarzy dochodéw i wydatkéw; d) wy-
bér zarzadu i komisji rewizyjnej. Uchwaty zapadaja bezwzgledna

* Art. 15 rozporzadzenia o wtasnoéci lokali.
“ Art. 3—13 rozporzadzenia o wtasnoséci lokali.
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wickszo$cia reprezentowanych udziatéw, jesli postanowienia aktu
ustanawiajacego odrgbna wtasno$¢ lokali nie stanowia inaczej.

Posiadanie wickszos$ci udziatdw oddaje — w praktyce — admi-
nistracje nieruchomosci osobom Iub osobie posiadajacej wickszosé
udziatéw. Stan taki powodowaé moze naduzycia po stronie posiada-
jacego przewazajaca liczbe udziatéw i umozliwia krzywdzenie drob-
nych udziatowcédw. Aby niebezpieczenstwo to uchyli¢, rozporzadze-
nie wprowadza zasade, ze kazda uchwate zebrania wtascicieli lokali
mozna zaskarzyé¢, jezeli jest niezgodna z prawem lub postanowie-
niem aktu ustanawiajacego odrebna wtasnos$é lokali, albo jezeli godzi
wbrew dobrym obyczajom w interesy poszczegdlnych wiascicieli lo-
kali, lub ma na celu pokrzywdzenie ktéregokolwiek z nich. Powddz-
two nalezy wytoczy¢ w terminie sze$ciu tygodni przeciwko ogdtowi
wtadcicieli. Prawo wytoczenia powddztwa stuzy kazdemu wtascicie-
lowi lokalu, ktéry ma zebraniu wtascicieli gtosowat przeciw uchwale,
a po jej powzieciu zgtosit sprzeciw do protokotu, a dalej temu, ktéry
byt nieobecny na zebraniu z przyczyn wystepujacych po stronie zwo-
tujacych zebranie.

Powyzsze prawa zarzadzania wspdiwtasnoscia sa prawami osobi-
stymi i nie dajacymi si¢ oddzieli¢ od wtasciciela lokalu.

ZAKONCZENIE

Przedstawione przepisy o wtasnos$ci lokali sa po dzisiejszy dzien
obowiazujace i zywotne. Reforma z dnia 28 maja 1957 r. przyczynia
si¢ do wzmocnienia ich znaczenia nie tylko dlatego, ze wytacza ona
spod publicznej gospodarki lokalami lokale mieszkalne w domach
ztozonych z wigcej niz 4 lokali, jezeli lokale te stanowia w dniu
11 czerwca 1957 r. odrebna wtasnos$é réznych oséb, lecz gtdwnie dla-
tego, ze czyni ona stalle 'aktualnym problem wtasnosci lokali w 'ma-
tych domkach mieszkalnych, ztozonych z 2—4 lokali*'. Domki te sa
wytaczone spod publicznej gospodarki lokalami oraz moga by¢ sprze-
dawane przez panstwo tylu osobom, ile zawieraja mieszkan. Lokale
te sprzedawane sa na odrebna wtasnoéé nabywcow'.

W tych warunkach jest celowe unowoczesnienie przepiséw o wta-
snosci lokali i dostosowanie ich do dzisiejszych potrzeb spoteczno—
gospodarczych.

Jezeli zwycigzyta zasada, ze obywatel moze mieé jako wlasnosé

“ Dz.U. z 1957 r., nr 31, poz. 131, art. 1 oraz poz. 132, art. 2 i 4.
“ Dz.U. 21957 r., nr 31, poz. 132, art. 4.
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osobista mieszkanie w domku jednorodzinnym lub w matym domku
mieszkalnym, ztozonym z 2—4 lokali i to mieszkanie wytaczone spod
publicznej gospodarki lokalami i sprzedawane przez panstwo — nie
ma (uzasadnienia (poza ustawa), dla ktorego by panstwo nie miato
sprzedawa¢ wtasno$ci wyodrebnionych lokali w swych domach i wy-
Yaczaé sprzedane lokale spod publicznej gospodarki lokalami.

Przyszta reforma winna wprowadzi¢ wytaczenie spod publicz-
nej gospodarki lokalami lokali stanowiacych odrebna wtasno$é, o ile
powstaja one w jakimkolwiek nowo wybudowanym domu czy tez
w odbudowanym domu, albo w czesci dobudowanej, lub nadbudo-
wanej starego domu. Ponadto wytaczenia tafcie musza byé zawsze
mozliwe w starych domach, o ile sa one wtasno$cia panstwa i z ich
wytaczeniem taczy si¢ sprzedaz przez panstwo wtasnosci lokalu, wraz
z wpisem tej wlasnosci do ksiegi wieczystej. Panstwo, w interesie
rozwoju budownictwa i oszczednos$ci obywateli, musi mie¢ uprawnie-
nia do wyodrebnienia i sprzedazy lokali znajdujacych si¢ w budyn-
kach panstwowych, niezaleznie od czasu powstania tych budynkéw.
Sprzedajac w jakim$ budynku tylko cze$¢ lokali — lecz zawsze jesli
znajda sie kupujacy — panstwo moze zachowaé w swej wtasnosci
wickszo$¢ lokali w tym budynku oraz, co si¢ z tym taczy, wickszo$é
udziatu we wspdiwtasnodci, a wiec decydujacy gtos w zarzadzie bu-
dynkiem. W tych warunkach powstanie szczegdlnego rodzaju wspot-
wtasnos$¢ nieruchomosci, w ktérej znajduja sie sprzedane lokale, gdzie
panstwo bedzie wspdiwtasdcicielem nieruchomosci — wraz z obywate-
lami — z przewazajacym glosem w sprawach administracyjnych.
Rozwdj takiej wspotwlasnosdci przyczyni sie takze do lepszej dba-
tosci mieszkancow o domy, poniewaz — jak wykazato doswiadcze-
nie — osoby dokwaterowane nie doktadaja zadnych staran aby miej-
sce swego zamieszkania chroni¢ przed zniszczeniem. Nalezy przy-
puszczaé, ze pod tym wzgledem inne bedzie postgpowanie wspdtwia-
Scicieli, ktérzy w budynku maja mieszkanie, stanowiace ich odrgbny
przedmiot wtasnosci.





