JACQUES HANSENNE

ROZWOJ PRYWATNEJ WELASNOSCI NIERUCHOMOSCI
WE FRANCJI I W BELGII *

Trudno moéowi¢ o przysztosci prywatnej wilasnosci nieruchomosci nie
rzuciwszy wpierw okiem na przeszto$¢ i terazniejszos¢. Trzeba bowiem
wiedzie¢, ze prawo belgijskie i prawo francuskie opierajg si¢ dzi§ jesz-
cze na Kodeksie Napoleonskim z , 1804 r., a szczegodlnie, w dziedzinie
wlasno$ci, na artykule 544 tego kodeksu. Znana jest jego stynna defi-
nicja: ,,wlasno$¢ jest prawem do korzystania i dysponowania rzeczami
w sposob absolutny, pod warunkiem nieczynienia z niego uzytku zaka-
zanego ustawami lub przepisami".

Pochodzenie tej definicji jest kwestionowane; jej wartoS¢ naukowa
rowniez. Wielu autoréw zarzuca kodeksowi, ze probowal pogodzi¢ wode
z ogniem, gdyz przyjmowal mozliwo$¢ ograniczen witasnosci, okreslajac
ja w tym samym zdaniu jako uprawnienie absolutne. Ograniczenia te
nie byly jednak w XIX w. zbyt wielkie. Podkreslic zwlaszcza nalezy
istnienie pewnej liczby stuzebnosci ustawowych o charakterze prywatnym
(stuzebnosci, ktorymi obcigzona jest nieruchomos$¢ na rzecz sgsiada: ko-
rzystanie z wod, przejscie przez posiadtos¢ i t d ....) oraz stuzebnosci usta-
wowych uzyteczno$ci publicznej (ci¢zary natozone na grunty na rzecz
drog publicznych, wod itd. ...). Dodajmy do tego ustawodawstwo szcze-
gbélne dotyczace wywlaszczenia w interesie publicznym, wprowadzajace
przepisy umozliwiajace przytaczenie wlasnosci prywatnych do posiadto-
sci panstwowych, za uprzednim odpowiednim odszkodowaniem i usta-
wodawstwo skarbowe, organizujace poboér podatku gruntowego: tak mo-
zna W uproszczeniu przedstawi¢ sytuacje prywatnej wilasnosci nieru-
chomosci u zarania czasé6w wspotczesnych.

Od 1804 r. do dnia dzisiejszego, ewolucje cechowat przede wszystkim
znaczny wzrost ci¢zarow, ktore rozrastajac si¢, jednoczes$nie si¢ réznico-
waty. Ustawy oraz inne przepisy, powszechne czy lokalne, ustanowily

* Artykut stanowi streszczenie wykladu wygloszonego przez Autora na Wy-
dziale Prawa i Administracji Uniwersytetu im. A. Mickiewicza w Poznaniu w dniu
21 IIT 1972 r.
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szereg stuzebnosci administracyjnych o bardzo zroznicowanych celach:
wzmocnienie bezpieczenstwa, porzadku publicznego i zdrowotnosci (na
przyktad przepisy o zaktadach niewygodnych, szkodliwych dla zdro-
wia 1 niebezpiecznych); troska o obiekty typu artystycznego i kultural-
nego (na przyklad ustawodawstwo dotyczace ochrony zabytkow i pom-
nikow przyrody) itd.

Te liczne rozporzadzenia naruszajg prawo wiasciciela do uzytkowania
ziemi (przepisy o budowach, o wytyczaniu sieci drogowej itd.), podziemia
(ustawodawstwo dotyczace kopaln, kamienioloméw itd.) i przestrzeni po-
wietrznej ponad wtasnoscia (ustawa o zegludze powietrznej, o przepro-
wadzaniu linii elektrycznych i in.).

Ten wzrost liczby i natury cigzarow upowazniajacy niektorych auto-
row do twierdzenia, ze wilasno$¢ gruntowa stala si¢ rodzajem ,,funkcji
spotecznej" — nie jest jedynym rezultatem rozwoju. Latwo na przyktad
zauwazy¢, ze ustawodawstwo dotyczace wywlaszczenia w interesie pu-
blicznym znacznie si¢ rozszerzylo w miar¢ uptywu czasu. Cele, dla kto-
rych nastgpuje wywlaszczenie, sg odtad o wiele bardziej zréznicowane,
a i procedury ulegly licznym zmianom (wywlaszczenie strefowe, poste-
powanie w trybie przy$pieszonym, wywlaszczenia w celu budowy auto-
strad itd.). Poza tym ustawodawstwa specjalne ustanowity system ochro-
ny rzeczywistych uzytkownikow nieruchomos$ci, znacznie ograniczajacy
przywileje wlascicieli nie uzytkujgcych; jest to szczegoélnie widoczne jesli
chodzi o umowy dzierzawne (gospodarstwa rolne) i o najem obejmujacy
nieruchomosci handlowe: ograniczenie wysokosci czynszoéw, ograniczenia
W prawie rozwigzywania umowy itp.

Orzecznictwo ze swej strony, utworzylo z réznych elementow teorie,
ktorych zastosowanie mocno ogranicza uprawnienia (teoretycznie nie-
ograniczone) wiasciciela. Przytoczmy zwtlaszcza teori¢ naduzycia prawa
pozwalajacag na stosowanie sankcji wobec wilasciciela, ktory pozostajac
w granicach swoich uprawnien, naduzywa ich jednak i z nieostroznosci
lub niedbalstwa wyrzadza drugiemu szkodg; przytoczmy takze teorig
zaktocania spokoju sasiedzkiego, pozwalajaca pociggna¢ obywatela do
odpowiedzialnosci za szkody wyrzadzone sgsiadom, gdy szkody te prze-
kraczajg przyjete zwyczajem granice.

Jednakze w dobie dzisiejszej zrodtem najbardziej podstawowych ogra-
niczen wydaje si¢ by¢ inny typ przepisoOw: mamy na mys$li calos¢ ustawo-
dawstwa w zakresie urbanistyki i przestrzennego zagospodarowania te-
renu. Na szczeblu szczegotow technicznych, prawa belgijskie i francuskie
roznig si¢ w wielu punktach. Jesli chodzi natomiast o ogélne zasady i my-
$li przewodnie, sa one do siebie zblizone. Nic w tym dziwnego, jesli wziac
pod uwage cechujaca je identyczno$¢ celow. W jednym i w drugim przy-
padku chodzi o potozenie kresu anarchii, ktora rzadzita dotad wykorzy-
staniem gruntow miejskich i wiejskich; chodzi o uporzadkowanie i za-
gospodarowanie terytorium panstwowego w sposob przemyslany, by kaz-
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dej dziatce ziemi w zaleznoSci od sytuacji, nada¢ przeznaczenie najbar-
dziej odpowiadajace interesom ogdlnym.

Zagospodarowanie takie, pomy$lane z potrojnego: ekonomicznego,
spotecznego i1 estetycznego punktu widzenia, powinno by¢ realizowane
z uwzglednieniem planéw (urbanistycznych i zagospodarowania prze-
strzennego) ustalonych przez wtadz¢ wykonawcza w wyniku badan, pro-
jektow i konsultacji. Wcielenie planow w zycie wymaga czasami wy-
wlaszczenia; w innych przypadkach rodzi ono obcigzenie typu stuzebnosci.
Oznacza to, ze realizacja planow moze by¢ dla prywatnej witasnosci nie-
ruchomosci zroédtem nowych, licznych ograniczen: moga one zakazywac
catkowicie wznoszenia budowli i tylko niektéore przewiduja odszkodo-
wanie na rzecz wilasciciela. Podkresli¢ zreszta nalezy, ze ,kluczem" do
respektowania zamierzen planu jest formalno$¢ zezwolenia. Wtasciciel,
ktory korzystajac ze swoich dobr ma zamiar dokonywa¢ w nich waznych
zmian (budowacé, sadzi¢, karczowaé, sktadac...), zobowigzany jest staraé
si¢ o uzyskanie od kompetentnych wladz zezwolenia (na ,,budowanie"
w Belgii, na , konstruowanie" we Francji). Zezwolenie to uzyska pod wa-
runkiem, ze jego projekt nie jest sprzeczny z wytycznymi nakre$lonymi
w planach i z licznymi rozporzadzeniami uzupeiniajagcymi (przyktady:
przepisy dotyczace wysokosci konstrukeji, wyboru miejsca, materiatow
itd.). W pewnych okolicznosciach, wydanie zezwolenia moze by¢ zwia-
zane z dodatkowymi, specjalnymi wymaganiami.

Ustawodawstwo dotyczace urbanistyki zawiera poza tym postanowie-
nia specjalne, majace ogranicza¢ praktyke, ktora doprowadzita w prze-
sztosci do licznych naduzy¢: chodzi tu o mechanizm parcelacji,, polegaja-
cej na podziale przez wlasciciela terenu na dziatki i wystawieniu ich na
sprzedaz osobom prywatnym, zamierzajagcym budowaé na nabytej czesci
dom mieszkalny. Zbyt czg¢sto ch¢¢ zysku sprawiata, ze wlasciciele poprzez
parcelacje wprowadzali na rynek nieruchomos$ci tereny calkowicie nie-
przystosowane: powierzchnie zbyt szczupte, bez dobrych drog dojazdo-
wych, Sciekow, elektrycznosci itp. Ani zdrowotno$¢, ani estetyka nie byty
uwzgledniane. Dlatego tez ustawodawca interweniowal, zadajac by uza-
lezni¢ parcelacj¢ od specjalnego upowaznienia, ktéorego wydanie wigze
si¢ ze $cistym przestrzeganiem przepisOw przez wiasciciela. Wydanie tego
upowaznienia, zwanego zezwoleniem na podzial, moze zobowigza¢ wtla-
$ciciela do wykonania pewnych prac dla uzytku ogdlnego, jak: budowa
i urzadzenie drog, zarezerwowanie terenOw na przestrzenie zielone lub
budynki uzytecznosci publicznej itp.

Tak przedstawia si¢ w zarysie aktualna sytuacja prywatnej witasnosci
nieruchomosci. Nie trzeba chyba dodawaé, ze wilasciciele nie uwazajg
jej za zadowalajacy; skarza si¢ wigc na swoj los podkreslajac, ze zaden
z przywilejow wynikajacych zwykle z prawa wlasnoSci (ius utendi, ius
fruendi, ius abutendi) nie zostal przez wspoélczesnego prawodawce oszcze-
dzony.



88 Jacques Hansenne

Prawd¢ mowiac, troska o interes ogdétu i dobro publiczne pozwala-
taby nam uwaza¢ los wtascicieli ziemskich za zwykla cene postepu, gdyby
przynajmniej pregierz zaciskajacy si¢ na prawie wlasnosci umozliwiat
przemyslane zagospodarowanie przestrzeni i harmonijny rozwoéj wszyst-
kich dziedzin gospodarczych i spolecznych potrzebujacych ziemi. Otoz
nie mozna powiedzie¢, aby tak byto. Porzuémy na chwilg dziedzing $cisle
prawng, aby ujrze¢ sytuacj¢ z punktu widzenia socjologa i urbanisty.
Stwierdzi¢ musimy, ze jest ona catkowicie niezadowalajaca. Trzeba przede
wszystkim podkresli¢, ze osady wiejskie rozwijaja si¢ czesto w sposob
nie skoordynowany: rozbudowa w nieodpowiednich okolicach, przypad-
kowe parcelacje, nowe galezie przemyslu tworzone bez troski o $rodo-
wisko naturalne itp. Mimo powzietych wysitkow, zasadnicze cechy roz-
woju $rodowiska wiejskiego stre$ci¢ mozna dzi§ jeszcze bardzo prosto:
przyspieszona degradacja osad i wzrastajgce zanieczyszczenie.

W miastach problemy sa jeszcze bardziej powazne. Zreszta wykazana
wyze] niewlasciwa rozbudowa wsi czy peryferii miast wynika przede
wszystkim z catkowitego nieprzystosowania naszych osrodkow miejskich.
Zbedne byloby podkreslanie wiodacej roli miasta w naszych zachod-
nich spoleczenstwach: bylo ono zawsze dzwignig rozwoju ekonomicz-
nego i rozwoju jednostki. Miasto, to uprzywilejowane miejsce wymiany;
wyzwala ono czlowieka dajac mu niezliczone mozliwosci wyboru. W su-
mie, jest ono jednoczesnie motorem i odzwierciedleniem cywilizacji. Otoz
jasne jest, ze w naszych czasach miasto bardzo Zzle odgrywa t¢ role;
jak czesto mowiono, zyjemy w okresie ,kryzysu urbanistycznego" i nie-
trudno opisa¢ jego symptomy. Centrum miast, ktére powinno by¢ nie-
jako miejscem uprzywilejowanym miedzy uprzywilejowanymi, wylud-
nia si¢. Atrakcyjnos¢ miasta, w powigzaniu z mato elastyczng podaza
terenow miejskich, sklania wladze i1 wtascicieli prywatnych do ta-
kiej oceny swych dobr, by uzyska¢ z nich mozliwie najwigkszy do-
chod. Ta troska o maksymalng optacalno$¢ prowadzi w wielu przypad-
kach do rozbiorki starych domoéw mieszkalnych i do zastepowania ich
nieruchomos$ciami czesto wielkimi o nowym, bardziej zyskownym prze-
znaczeniu (na przyklad pomieszczenia handlowe). Oczywiscie buduje si¢
jeszcze w naszych miastach domy mieszkalne, ale na zupetnie innych wa-
runkach niz przed pigcdziesigciu laty. Przede wszystkim nieustanny ruch
w handlowych dzielnicach centrum sprawia, ze buduje si¢ mieszkania
w pewnych tylko, uprzywilejowanych miejscach (brzeg rzeki, okolice
parku itp.). Poza tym cena terenu — najcze¢sciej skrajnie wysoka — pro-
wadzi do zwickszania liczby pigter, aby rozdzieli¢ pierwotng inwestycje
migdzy mozliwie najwieksza liczbe kupujacych; stad wznoszenie nieru-
chomosci wieloizbowych typu ,,wieza" czy ,,drapacz chmur", podlegltych
ztozonemu systemowi prawnemu, do ktorego jeszcze wrocimy. Ze wzgle-
du na lokalizacje¢, nieruchomosci te posiadajg zwykle apartamenty o wy-
sokim standardzie, luksusowe i drogie. Wynika stad, ze znaczna czg$¢
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ludnosci szukajac z tego czy innego powodu nowego mieszkania, zmu-
szona jest w koncu osiedli¢ si¢ na peryferiach, na zle urzadzonym i wy-
posazonym przedmiesciu. Samochodowa pasja sprawia, ze kazdego ranka
dotaczaja oni do grona szczesliwych wiascicieli willi lub zbudowanego
w poblizu wiejskiego domku i zalewajg miasto dtugimi rzedami samo-
chodéw, powickszajac zaczadzenie centrum, gdzie i tak juz trudno zyc¢.

Jest to wigc bledne koto, w dodatku z paradoksem: gléwng przyczyna
zadlawienia centrum miasta jest zachowanie si¢ tych, ktérzy je opuscili
(zachowanie w znacznej mierze usprawiedliwione ze wzgledu na kom-
pletny brak przemys$lanej polityki w dziedzinie komunikacji miejskiej).

Co wigcej, dramat dzisiejszych miast potegowany jest przez fakt, ze
w olbrzymiej wickszosci przypadkow nowe budowle wznoszone s3 na nie-
odpowiednich dziatkach. Jest to zgubna konsekwencja polityki egalitar-
nej (samej w sobie bardzo szlachetnej) uswigconej kodeksem cywilnym,
ktory ustanowil w razie dziedziczenia zasad¢ réwnego podzialu na rzecz
wszystkich spadkobiercow. W miar¢ uplywu czasu reguta ta doprowa-
dzita do przesadnej parcelacji, a zbyt liberalna polityka wiadz dtugo po-
zwalata osobom prywatnym budowaé¢ bez troski o najblizsze otoczenie,
maksymalnie wykorzystujgc powierzchni¢ ziemi; stad wzigto si¢ to wra-
zenie sktadowiska i nietadu cechujace wigkszo$¢ naszych miast. Taki stan
rzeczy jest naturalnie ze wszechmiar szkodliwy. Oczywiste jest, ze budo-

wanie w gore — zjawisko bez watpienia nieodwracalne — wymaga za-
pewnienia wolnej przestrzeni, harmonijnych stosunkéw migdzy prze-
strzenig zabudowang a nie zabudowang i — tym samym — calego sze-

regu przedsiewzie¢ na wzglednie duzej powierzchni. Przedsiewzigcia te,
odpowiednio skoordynowane, mogg by¢ w wigkszosci przypadkow reali-
zowane wylacznie na terenach bedacych wilasnoscia wiladz. Nie trzeba
dodawaé, ze metoda ta jest dla ogélu bardzo kosztowna, poniewaz naj-
czesciej trzeba bedzie zacza¢ od wywlaszczenia wymagajacego z kolei od-
szkodowania na rzecz osob prywatnych. Jest prawda, ze niektore nowsze
techniki prawne pozwolilty usprawni¢ niestychanie skomplikowany me-
chanizm wywtlaszczenia w interesie publicznym; na przyklad zastosowa-
ny we Francji w przypadku odnowy miasta system przyznajacy wy-
wlaszczonym wilascicielom prawo do przydziatu terenu budowlanego
lub czesci zrekonstruowanej nieruchomosci albo tez akcji towarzystwa
budowlanego. Prawda jest takze, ze prawodawcy nasi probuja zapobiec
powaznym konsekwencjom parcelacji poprzez wprowadzenie technik ko-
masacji czy ponownego podziatu terenow miejskich. Jednakze rezultaty
tej polityki, przynajmniej w Belgii, sg jeszcze niewielkie, a inicjatywy
raczej nie$miale.

Aby nakresli¢ peilny obraz trudnos$ci, na jakie napotyka si¢ w dzie-
dzinie miejskich i wiejskich inwestycji, nalezaloby uwzglednié jeszcze
przeszkody ekonomiczne wywotane rozpowszechniong, lecz rzadko uspra-
wiedliwiong spekulacja gruntowg. Nie trzeba chyba wiele méwi¢ o tej
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pladze, ktora rozrasta si¢ do rzeczywiscie olbrzymich rozmiaréw od czasu,
gdy teren budowlany staje coraz bardziej ,rzadkim towarem".

Powyzszy opis wystarczajaco dowodzi, ze aktualna sytuacja daleka
jest od zadowalajacej. Dlatego tez podnosza si¢ liczne glosy na rzecz na-
dania panstwu i wladzom terenowym nowych instrumentéw prawnych
pozwalajacych prowadzi¢ juz nie tylko polityke zagospodarowywania
przestrzennego, czgsto pasywng, ale polityke gruntowa globalng, dyna-
miczng i aktywng.

Przez polityke gruntowg rozumie¢ nalezy, w waskim znaczeniu, wcie-
lanie w zycie pewnej liczby obowiazkowych s$rodkéw zmierzajacych
do wyeliminowania tworzonych przez opisane wyzej spekulacje prze-
szkdod na drodze do sktadnego i harmonijnego rozwoju terytorium, dla
dobra wszystkich klas spotecznych. W szerokim znaczeniu, definiuje si¢
polityke gruntowa jako systematyczny wysitek i skoordynowang akcje
prowadzong za pomocg catego zespotu odpowiednich $rodkow do tego,
by wlasciwe tereny, w stosownym momencie i na warunkach odpowied-
nich dla spoleczenstwa byty oddane do dyspozycji tych, ktorzy realizowac
tam beda cele stuzace dobru powszechnemu. To wystarczy, aby zrozu-
mie¢, ze realizacja skutecznej polityki gruntowej moglaby doprowadzi¢
do gruntownej zmiany tradycyjnych koncepcji co do istoty i efektow
prawa prywatnej wtasno$ci nieruchomosci.

Prawde mowiagc, pewne instrumenty globalnej polityki gruntowej sto-
stowane sg juz teraz w naszych krajach. Przytoczmy przepisy przewidu-
jace, w przypadku publicznych prac inwestycyjnych, utworzenie fun-
duszu udzialowego, a tym samym narzucenie zainteresowanym wilascicie-
lom rodzaju uczestnictwa typu finansowego w tych robotach (przykilady:
poszerzanie drog, zaktadanie kanalizacji, chodnikow itd.). W tym samym
kierunku, przypomnijmy obowigzek finansowego uczestnictwa, jaki moze
by¢ narzucony wlascicielom dziatek przy zagospodarowywaniu strefy
mieszkalnej (budowa ulic itp.) w zwiazku z wydaniem zezwolenia na
parcelacje. Przypomnijmy takze wysitek w kierunku komasacji i ponow-
nej parcelacji podejmowane przez naszych ustawodawcoéw w sprawach
dotyczacych miasta i wsi, aby zapobiec niedogodnosciom przesadnego roz-
drobnienia gruntow i aby da¢ zielone $wiatlo bardziej racjonalnemu
i optacalnemu wykorzystaniu ziemi.

Z drugiej strony podkresli¢ nalezy przedsiewzigcia, ktore doprowa-
dzity do nadania wladzom publicznym we Francji prawa pierwokupna
lub pierwszenstwa przy nabywaniu terenéw niezbednych do realizacji
niektérych waznych inwestycji, zwlaszcza w priorytetowych strefach
urbanizacyjnych (ZUP — Zones a urbaniser en priorité) i w strefach
celowo opdznionego rozwoju (ZAD — Zones d'aménagement différé).
Jednoczesnie bada si¢ i proponuje szereg innych srodkow polityki grun-
towej 1 mozliwe, ze niektére z nich zostang predzej czy pozniej przyjete,
przyczyniajac si¢ do poprawy sytuacji. Sposrod tych srodkow przytoczmy
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rozbudowe przepisow finansowych, pozwalajacych badz odzyska¢ nie-
prawnie uzyskane przez wlascicieli nadwyzki (zrealizowane lub ukryte)
badz tez przeszkodzi¢ tworzeniu si¢ tych nadwyzek; regulowanie ceny
terendw i nawet blokowanie tych cen; tworzenie rezerw gruntowych
na rzecz ludnosci, na przyktad drogg tworzenia zarzadow ziemskich.

Wigkszos¢ tych srodkow jest jeszcze w sferze projektow, a niektore
wynikaja po prostu z utopii, jesli wzia¢ pod uwage koncepcje zakorze-
nione w umystach wigkszosci obywateli.

Nic wigc dziwnego, ze wobec tych trudnosci, a zwlaszcza chcac zara-
dzi¢ tym, ktore wynikajg z malej podazy, a w konsekwencji z wygoro-
wanej czesto ceny terenow budowlanych, wynaleziono w sektorze pry-
watnym pewng liczbg formul, poétsrodkéw i kompromisow, ktore wstrzgs-
nety obliczem klasycznej instytucji wlasnosci nieruchomosci, takiej, jak
si¢ ja zwykle definiuje. To wtasnie sprobujemy teraz wykazaé, wyroz-
niajgc sektor mieszkalny i sektor budynkow przemystowych i handlo-
wych.

Dostgp do wtasnosci jednorodzinnego domu mieszkalnego jest w na-
szych krajach utatwiany poprzez przyznawanie najgorzej usytuowanym
klasom spolecznym premii, pozyczek i réznorodnych form pomocy. Jed-
nakze w S$rodowisku miejskim spotyka si¢ najczgsciej zupeilnie inny typ
mieszkan: chodzi o nieruchomosci podzielone na pietra lub lokale, o kto-
rych byta przed chwila mowa i ktéorych system prawny zastuguje na
nieco szersze omowienie. W systemie tym, kazdy zainteresowany jest
jednoczesnie wiascicielem swojego mieszkania (pigtra lub czes$ci pietra,
ktore zajmuje w sposdb wyltaczny) i wspotwiascicielem elementow wspol-
nych nieruchomos$ci (mury zewnetrzne, dach, ziemia, schody, winda itd.).
W ten sposéb, kazdy ma niejako podwdjne prawo: prawo wylaczne do
przestrzeni, ktoéra rzeczywiscie zamieszkuje oraz udzial we wlasnosci
utamkowej, obejmujacej czesci wspdlne. Czgsci te sg wigc w stanie nie-
podzielnosci miedzy poszczegdlnymi wilascicielami pomieszczen w  tej
samej nieruchomos$ci, co pozwala okresli¢ prawa i obowiazki kazdego
z nich. Stosownie do swej czgSci, kazdy uczestniczy w zarzadzaniu ele-
mentami wspolnymi i w kosztach napraw, konserwacji itd. System taki,
w samej swej zasadzie rodzi duzo trudno$ci, wynikajacych zwlaszcza
z faktu, ze veto jednego wystarczy, aby zahamowa¢ mechanizm i prze-
szkodzi¢ w powzieciu jakiejkolwiek decyzji. Dlatego tez praktyka bardzo
wczesnie musiata wyksztatci¢ formy pozwalajace uelastyczni¢ system, by
uczyni¢ go bardziej zyciowym. Najwazniejsze z nich sa przepisy o wspot-
wlasnosci, akt podstawowy, ktéoremu powinni si¢ podporzadkowacé wszys-
cy nabywcy pomieszczen okreslonej nieruchomosci i ktory przewiduje,
pomiedzy licznymi innymi klauzulami majacymi umozliwi¢ zycie w tej
nieruchomosci, mozliwo$¢ podejmowania przez zgromadzenie ogoélne wigk-
szo$cig gloséw pewnych decyzji oraz procedure pozwalajaca powierzyc
zarzadzajacemu (zwanemu ten syndykiem) funkcje administrowania nie-
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ruchomoscia. Niezliczone problemy, jakie rodzi wcielenie w zycie takiego
systemu prawnego, niejednokrotnie powodowaly interwencje naszych
prawodawcow. Podkresli¢ nalezy w tym wzgledzie, ze o ile Belgia, two-
rzac w tej dziedzinie od 1924 r. ustawodawstwo zdecydowanie nowo-
czesne, pokazala droge, to Francja ma bezsprzecznie,, od 1965 r. najbar-
dziej kompletng i najskuteczniejsza baz¢ prawng. Pewne jest, ze usta-
wodawca belgijski bedzie musiat znowu interweniowac i to predko, aby
uregulowaé wiele problemoéw spornych (status zarzadcy, osobowos$¢ praw-
na zgromadzenia wspotwiascicieli itd.).

W sektorze nieruchomos$ci przemystowych i handlowych obserwuje
si¢ podobne zmiany i innowacje, znacznie modyfikujace tradycyjne kon-
cepcje wlasnosci. Wtadze poczynity duze wysitki, by poprze¢ nowe inwe-
stycje przemystowe i handlowe czuwajac jednoczes$nie, aby unikng¢ roz-
proszenia i aby zmniejszy¢ skutki zanieczyszczen, jakie przedsicbiorstwa
te moga spowodowaé. W tym celu zastosowano polityke rezerwacji i two-
rzenia stref przemystowych, wyposazonych uprzednio w niezbg¢dng infra-
strukture (drogi dojazdowe, przewody, zrodla energii itd.). Tym sposobem
wladze spodziewaja si¢ nie tylko przeniesienia i rozwoju zle zlokalizo-
wanych galezi przemystu, lecz takze naptywu nowych inwestorow, kra-
jowych lub zagranicznych. Ot6z jasne jest, ze bardzo wysoka czgsto cena
terendw niezbednych do realizowania inwestycji moze stanowi¢ dla tych
inwestoroOw potezny hamulec. Okazuje si¢ zreszta, ze w wielu przypad-
kach nabycie ziemi na wlasno$¢ przez przedsigbiorce zdecydowanego in-
westowaé, prawie si¢ nie optaca. W rzeczywistosci, tylko eksploatacja
ziemi w czasie niezbednym dla amortyzacji sprzetu i ochraniajacych
go budynkow stanowi podstawowy warunek realizacji projektow. Tym
wyjasni¢ mozna odrodzenie w epoce wspolczesnej starych form praw-
nych, ktéore uwazano za wymierajace i ktore prowadza do zjawiska roz-
ktadu tradycyjnej instytucji witasnosci nieruchomosci. Tak jest z ,,emfi-
teuza", dzierzawa wieczystg 1 z ,prawem powierzchni", rzeczowym
prawem czasowym usprawniajacym do wznoszenia budynkow, ktorych
wladcicielem jest nabywajacy to prawo w ciggu calego czasu trwania
przyznanych mu uprawnien (maksimum pi¢édziesigt lat). Zarowno w jed-
nym, jak i w drugim przypadku, wiladze ktoére zagospodarowaly ziemig,
pozostaja jej wtascicielem; z chwila wygasniecia prawa stajg si¢ one
rowniez wilascicielem budynkéw wzniesionych przez przemystoweca,
ktéry od momentu ich postawienia mial dosy¢ czasu na amortyzacje
kosztow budynkow i zainstalowanych w nich urzadzen przemystowych
czy handlowych. Przy takim systemie kazda ze stron czerpie oczywiscie
pozytek: wiasciciel ziemi, ktory odstepuje jej uzytkowanie za wyna-
grodzeniem i ktoéry moze, po wygasnigciu koncesji, ponowi¢ transakcje
z taka samg korzy$cig oraz przemyslowiec, ktory korzysta wystarcza-
jaco dtugo z terenu, nie muszac ptaci¢ wielkiej sumy za kupno.

Zalety takiego typu stosunkéw prawnych sa bez watpienia w na-
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szych krajach pierwsza przyczyna znacznego rozwoju jeszcze bardziej
subtelnej techniki, wywodzacej si¢ z prawa anglosaskiego: jest to leas-
ing immobilier, ktorego istota i1 efekty zastugiwalyby na osobny wy-
ktad. Zmuszeni jeste§my ograniczy¢ si¢ do bardzo krotkiego opisu tej
metody.

Leasing (czyli ,wynajecie-finansowanie", albo ,dzierzawa-kredyt")
polega przede wszystkim na kontrakcie, w ktorym ,finansista" (naj-
czgsciej, ale niekoniecznie spotka ad hoc) zobowigzuje si¢ budowaé na
terenie, ktorego jest wlascicielem, lub tez zakupi¢ i urzadzi¢ nierucho-
mo$¢ wedlug planéw proponowanych przez przemystowca, ktoremu musi
odstgpi¢, na uzgodniony okres, uzytkowanie tego dobra. Uzytkownik zobo-
wigzuje si¢ ze swej strony przyja¢é wynajete dobro na wspomniany
okres 1 ptaci¢ ustalong naleznos¢ w zaleznosci od inwestycji wlozonych
w nieruchomo$¢ lub w zaleznosci od wielkosci obrotow uzyskiwanych
w nieruchomos$ci. Operacja powinna przynie$¢ ,,wynajemcy" poprzez
ratalne splaty zwrot odsetek i1 kapitatu inwestycyjnego. Z chwila wy-
gasniecia kontraktu mozliwych jest kilka rozwigzan: albo cato$¢ nieru-
chomosci pozostaje wtasnoscig ,,wynajemcy" albo tez przemyslowiec —
korzystajac z mozliwosci kupna przewidzianej w umowie poczatkowej —
nabywa prawo do wlasnosci tego, co stanowito przedmiot leasingu.

Jak wiec wida¢, wszystkie te hipotezy prowadza do wyraznego roz-
dziatu migdzy wilasnos$cia a uzytkowaniem, poniewaz akty prawne daja
praktyczne korzy$ci z wlasnosci, bez przeniesienia jednakze tytutu tej
witasnosci. Chodzi tu o niezwykle wazne zjawisko dysocjacji, ktorego
rozwodj spostrzec mozna nawet w tradycyjnej dziedzinie lokaty kapi-
tatlu. Swiadczy o tym szczegdlnie rozwdj $wiadectw gruntowych' i zbio-
rowych lokat nieruchomosci’. Uzywana do dzi§ w dziedzinie finansowa-
nia domoéw handlowych (supersamy itp.) forma $wiadectwa gruntowego
zapewnia posiadaczom tych $§wiadectw korzysci z lokaty w nieruchomoscia
na przykltad mozliwos¢ budowania, otrzymywania komornego itd. bez
obawy o zwigzane z tym typem lokaty niedogodnosci. Co do zbiorowe;j
lokaty nieruchomosci, probuje ona takze polaczy¢ zalety lokaty w nie-
ruchomosci z lokata w ruchomosci. W podobnym przypadku, kwota po-
swigcona przez zainteresowanych na lokate przeznaczona jest na kupno
nieruchomosci. Tworzy si¢ spotka, ktéora zajmuje si¢ nabytkami, pobiera
komorne i organizuje rynek dla tych czgsci nieruchomosci. Wzrost liczby
tych praktyk dostarcza prawnikowi cennych wskazéwek o przysziym
ksztatcie instytucji wlasnosci nieruchomosci. To wtasnie sprobujemy wy-
kaza¢ w kilku spostrzezeniach wyrazonych w formie wniosku.

Najwyrazniej, prywatna wlasno§¢ nieruchomosci ukazuje si¢ jako
pierwsza przyczyna wielu trudnosci socjalnych i gospodarczych. Naduzy-

! Certificats fonciers.
2 Placements immobiliers collectifs.
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cia, do ktorych moze prowadzi¢ swoboda zniszczenia rzeczy, zardwno jak
nieuzasadnione zyski wyplywajace wylacznie z faktu, ze jest si¢ beatus
possidens sprawiaja, ze podnosi si¢ dzi§ wiele gloséw na rzecz glebokiej
reformy prawa. Jako przyktad, zacytowa¢ mozna opini¢ dawnego dzie-
kana Wydziatu Prawa z Poitiers, pana René Savatier. Wedlug niego
koncepcja, zgodnie z ktorg wlasno$¢ ziemi pocigga jednocze$nie za soba
wlasno§¢ catej zalegajacej nad nig przestrzeni, powinna by¢ zarzucona.
Nalezy przyja¢ inny punkt wyjscia, taki mianowicie, ze urbanizacja wy-
maga gtoéwnie zbiorowego uzytkowania przestrzeni miejskiej i jej za-
warto$ci. Innymi stowy, prawo do przestrzeni powinno przesta¢ by¢ in-
dywidualne, a sta¢ si¢ wspolne. W rezultacie, zwalcza¢ nalezy przede
wszystkim nadmierny pionowy wzrost prywatnej wlasnosci nieruchomo-
$ci. ,Na calym obszarze przeznaczonym do urbanizacji, nalezy wigc
ograniczy¢ ten rozrost w gore, aby kolektywnie przywroéci¢ przysziemu
miastu tak wyzwolona przestrzen". Oczywiscie respektowatoby si¢ na-
byte prawa, ale ,wszelkie nowe podwyzszenie zajmujacych juz okreslo-
ng przestrzen konstrukcji wymagatoby nie tylko zezwolenia na budowe,
lecz takze nabycia pod tytulem obcigzliwym metréw szesciennych prze-
strzeni odebranych zbiorowos$ci miejskiej". Na pozostalym obszarze miej-
skiego placu budowy reforma ta databy nast¢pujace rezultaty:

a) Po okres$leniu ustawa dla kazdego miasta wysokosci przestrzeni
nalezacej do wtasnos$ci ziemskiej, wlasciciele wolnego jeszcze terenu
beda mogli, pod warunkiem przestrzegania planu urbanizacyjnego, uzyt-
kowa¢é te przestrzen na swoja korzys$¢. Aby jednak przekroczy¢ te grani-
c¢ w pionie, nawet w zgodzie z planem, musieliby zaptaci¢ miastu za
metry sze$cienne wspolnej przestrzeni, ktore pragna przylaczy¢ do swe-
go dobra;

b) Zmniejszajac mozliwo$¢ budowania na ziemi kosztem przestrzeni
miejskiej, ograniczenie wlasnosci w goér¢ zmniejszyloby jednoczesnie wy-
gorowang cen¢ ziemi i potozytoby kres spekulacjom.

c) W przypadku, gdyby ustalona zgodnie z powyzszymi wskazow-
kami wysoko$§¢ konstrukcji miata pozbawi¢ w przysztosci, poprzez gre¢
przepiséw urbanistycznych, sasiedniego wtadciciela prawa budowania nad
jego wlasng ziemig na wysoko$¢ okreslonag wtasnosciag, uzytkownik prze-
szkadzajacej mu konstrukcji musialby zwréci¢ mu warto§¢ zabranych
w ten sposob metréw szesciennych przestrzeni.

Rozwigzanie takie przedstawia pewne zalety, watpliwe jednak, czy
catkowicie zadowoli urbanistow: obawiaé¢ si¢ mozna, ze stanowi ono
tylko kompromis i ze zbytnie faworyzuje dziatki nieodpowiednie. Po-
winna mu towarzyszy¢ co najmniej drakonska polityka komasacji i po-
nownej parcelacji. Je§li wszechstronnie rozwazy¢, nie jest ono w stanie
nikogo zadowolié.

Nic wiec dziwnego, ze w roéznych Srodowiskach wystepuje sie, cza-
sami bardzo ostro, na rzecz nacjonalizacji lub municypalizacji ziemi
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miejskiej. Wykluczywszy wydarzenia nie przewidziane, gwaltowna, nie
przygotowana nacjonalizacja wydaje si¢ by¢ jednak w naszych krajach
czysta fikcjg. Niewykluczone jednak, ze dluga ewolucja doprowadzi do
analogicznych rezultatow. Trudnosci sa gltownie natury psychologicznej.
Kapitalistyczna koncepcja ekonomiczna logicznie prowadzi do trakto-
wania nacjonalizacji jako tragedii: cala sztuka polityczna polegalaby
wigc na uzupehlieniu operacji réznorodnymi formami kompensaty i —
w krancowy przypadku — na stworzeniu warunkow, W ktorych wila-
sno§¢ ziemi bylaby catkowicie nieinteresujaca dla oséb prywatnych,
troche tak, jak bezuzyteczne jest dla przecigtnego wtasciciela samocho-
du posiadanie wyposazenia, jakie posiada wilasciciel warsztatu napraw-
czego.

Mozna by na przyklad pomysle¢ o nadaniu w zamian uprawnien
do bezptatnego korzystania z réznych urzadzen socjalnych, zbudowanych
przez wiladze terenowe na odebranej ziemi (np. baseny, tereny sportowe,
osrodki wakacyjne i wypoczynkowe). Ale kompensata moglaby takze
polega¢ na przyznaniu wiascicielom zarekwirowanego terenu rzeczowe-
go odszkodowania. Mozna sobie wyobrazi¢, ze kolektywnemu przywta-
szczeniu ziemi towarzyszy przyznanie wywlaszczonym wilascicielom
prawa ,powierzchni" lub dzierzawy wieczystej, co stanowitloby nie
jako uogdlnienie zjawiska dysocjacji migedzy wtasnoscia a uzytkowaniem,
zjawiska, o ktorym niedawno mowiliémy. Na dluzsza mete do pomysle-
nia sg takze inne rozwigzania. Co prawda, nie zaleza one w pierwszym
rzedzie od prawnika, ale raczej od urbanisty i architekta. W charakte-
rze przyktadu — 1 zeby zakonczy¢ akcentem zdecydowanie nowoczes-
nym — chcielibysmy pokaza¢, do jakich konsekwencji typu prawnego
mogtaby doprowadzi¢ teoria ,urbanizmu permutacyjnego”, zdajaca si¢
zdobywa¢ teren w umystach coraz wigkszej liczby urbanistow, socjolo-
gow i architektow. Teoria ta wychodzi z zalozenia, iz miasto jutra, aby
przystosowa¢ si¢ do wymagan $wiata, w ktorym umysty i techniki
ewoluuja w rytmie przyspieszonym, bedzie musialo by¢ zdolne do nie-
kosztownych przeobrazen i modyfikacji. Jedna z konsekwencji tej pod-
stawowej zasady wydaje si¢ by¢ rozpowszechnienie systemu zdolnych
do transformacji szkieletow, przeznaczonych do podtrzymywania pre-
fabrykowanego pomieszczenia mieszkalnego. Scislej mowiac, jak to wy-
jasniajg francuski socjolog A. Moles i profesor J. Englebert, belgijski
pionier w tej dziedzinie, z zalozenia wynika, ze kazde mieszkanie be-
dzie si¢ odtad sktada¢ ze zmiennej liczby elementow standardowych mo-
gacych taczy¢ sie na rozne sposoby. Te rézne elementy, wraz z pelnym
wyposazeniem, bylyby umieszczane w przenosnych strukturach zdol-
nych do potaczen i pomnazajacych to rzadkie dobro, jakim stala sig
ziemia. W ten sposéb mozliwa bedzie wigksza zmienno$¢, zmienno$¢
uwarunkowana ewolucja potrzeb rodziny i spoteczenstwa, doskonaleniem
sprzetu technicznego w mieszkaniu, standaryzacjg norm pozwalajaca
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na tatwy transport kolejowy lub drogowy elementéw i na ich tatwe
umieszczenie w innych strukturach, usytuowanych w innych miejscach.

W takiej perspektywie, rekompensata za zmunicypalizowana lub
znacjonalizowang ziemi¢ przybrataby wielorakie aspekty. Moglaby ona
najpierw polega¢ na prawie do bezptatnego korzystania z urzadzen soc-
jalnych zainstalowanych na uzyskanej ziemi, jak bylo powiedziane wy-
zej. Ponadto, moglaby ona polega¢ na bezplatnym przydzieleniu wy-
wlaszczonym wlascicielom pewnej liczby elementow prefabrykowanych,
ktorych potaczenie mogloby stanowi¢ ich mieszkanie. Mieszkanie to sta-
loby si¢ odtad przedmiotem wtlasnosci ruchomosci, nieco na obraz we-
drownej i mogacej gdziekolwiek si¢ zatrzymac przyczepy, a to dzigki
mozliwosciom struktur przenos$nych. Wreszcie, i na tym w gruncie rze-
czy polega zasadnicza oryginalno$¢ pomystu na polu prawnym, rekom-
pensata wyrazalaby si¢ jednocze$nie przyznaniem wywlaszczonym wia-
$cicielom prawa do czeSci przestrzeni mierzonej w metrach szesciennych,
co pozwolitoby im, zwazywszy mozliwosci przenosnych szkieletow, do-
wolnie lokalizowa¢ swoje mieszkania. Innymi stowy prywatna wiasnosc,
okreslona odtad juz nie przez powierzchnig¢, ale przez objetos¢, tatwo
mierzalna, nadajgca si¢ do zajecia i do zmaterializowania, przestataby
wreszcie by¢ mylona z rzecza materialng 1 stalaby si¢ wartoscig (pole-
gajacg na prawie do czgéci przestrzeni) wymienng na walute i zamien-
na, niczym banknot lub akcje towarzystwa.

Nie jest powiedziane, ze koncepcja taka dlugo jeszcze musi pozosta-
waé w sferze science-fiction. Niedaleka przysztos¢ z pewnoscig to wyka-
ze. W kazdym razie prawnik powinien uwaznie $ledzi¢ ewolucj¢ umy-
stow i1 technik w dziedzinie gospodarki przestrzennej, budownictwa, wa-
runkow mieszkaniowych itd. W przeciwnym przypadku, szybko moze
zosta¢ oskarzony o obron¢ koncepcji przestarzalych, a tym samym zgu-
bnych dla spoteczenstwa.

Z jezvka francuskiego tlumaczyt
Marian  Kepinski

L'EVOLUTION DE LA PROPRIETE IMMOBILERE PRIVEE EN FRANCE
ET EN BELGIQUE

Résumé

Au XIXe siécle les limitations de la propriété immobiliére privée étaient peu
nombreuses. On notera spécialement des servitudes légales d'inérét privé, de servi-
tudes légales d'utilité publique, l'expropriation pour cause d'utilité publique et
une législation fiscale (impdt foncier). L'évolution s'est d'abord caractérisée par
un accroissement des charges — servitudes administratives. On notera ensuite
I'établissement d'un régime de protection des exploitants effectifs et le dévelop-
pement des théories: de l'abus de droit et des troubles de voisinage. A 1'époque
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contemporaine c'est la législation sur l'urbanisme et l'aménagement du territoire
qui est la source des restrictions fondamentales (p. ex. des plans d'aménagement,
des permis de batir, des permis de lotir).

La situation actuelle exige la mise en oeuvre d'un certain nombre de mesures
obligatoires tendant a éliminer les obstacles a l'aménagement cohérent et hamor-
nieux du territoire au bénéfice de toutes les clases de la société (politique fon-
ciere), suscités par la spéculation immobilere.

Dans le secteur des immeubles d'habitation et des immeubles industriels et
commerciaux on assiste a des mutations qui modifient considérablement les con-
ceptions traditionnelles de la propriété. C'est d'abord le réglement de copropriété
dans les immeubles divisés par étages ou par appartement et la renaissance de
vielles figures juridiques qui conduisent a un phénomene de dissotiation dans
l'objet de la propriété immobiliere (l'emphytéose, droit de superficie). Toutes ces
hypothéses conduisent a une trés nette séparation entre propriété et usage.

La propriété immobiliére privée apparait comme la cause premiére d'un grand
nombre de difficultés sociales et économiques. Les excés auxquels peut conduire la
faculté d'abusus, tous autant que les rentes injustifiées font en sorte que beaucoup
de voix s'élévent aujourd'hui en faveur d'une réforme profonde dans le droit.





