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Axiological and ldeological Justification
of the Institution of Ownership
of Premises

Ownership of premises is one of the fundamental real rights in contemporary
Polish legal system. A thorough query shows that lawyers do not devote much
attention to the issue of its axiology, focusing essentially on a dogmatic analysis
of legal provisions. In the interwar period, it was primarily pointed out that the
ownership of premises was to serve housing cooperatives. In the times of the
People's Republic of Poland, when the possibility of establishing separate owner-
ship of premises was very limited, some authors tried to promote the institution
as an additional remedy for housing problems. Finally, with the transformation
towards a capitalist economy, the ownership of premises was recognised, often
not precisely, as a market mechanism. Only two authors — Zygmunt Fenichel in
the 1930s and Zbigniew Radwanski in the 1960s — unequivocally indicated that
the purpose of the institution of ownership of premises is to popularise ownership.
They linked it with the idea of social solidarity. This view should be considered
correct; ownership of premises was meant to be a tool to popularise ownership
of real estate among vast social groups and it contradicts a typical, capitalist
model of tenement house. However, the current state of dffairs, particularly the
changing market function of ownership of premises, raise the question whether

this axiological goal is still being met.
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1. Wprowadzenie sporadycznie rozwaza aksjolo-

Polski prawodawca, przygoto-  giczny wymiar projektowanych
wujgc oceny skutkéw regulacjiczy  unormowan. Réwnie rzadko, o ile
tez uzasadnienia ustaw i innych ~ w ogdle, mozna znalez¢ w uzasad-
aktow normatywnych, jedynie nieniach odniesienia do inspiracji
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natury ideowej, stojacych za takim czy innym wyborem
uksztaltowania instytucji prawnych, regul czy zasad.
Co wiecej, polska doktryna, skupiona gtéwnie na
czystej dogmatyce — egzegezie aktéw normatywnych
i opartego na nich orzecznictwa - takze co do zasady
zostawia tego typu zagadnienia na uboczu. Trudno jest
ad hoc zdiagnozowac przyczyny takiego stanu rzeczy.
Intuicyjnie mozna przyja¢, ze wynika¢ to moze z kilku
powoddw: po pierwsze z faktu tego, ze analiza regulacji
prawnych pod kontem aksjologicznym czy tez ideo-
wym wymaga nieco wigcej wysitku badawczego, niz

celom spolecznym i gospodarczym, w tym przede
wszystkim zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
znacznej liczby mieszkancow Rzeczypospolitej Pol-
skiej. Jest sprzezona z wieloma innymi instytucjami
prawa prywatnego, zwlaszcza takimi jak: kredyt hipo-
teczny, umowa deweloperska, stuzebnosci czy rézne
formy najmu. W artykule zrelacjonowane zostanie
to, co o funkeji spolecznej i ekonomicznej, aksjologii
oraz ideowym wymiarze wlasnosci lokali powiedziata
dotychczas polska doktryna. Juz na wstepie powiedzie¢
mozna, ze lektura dziesigtkéw poswieconych tej insty-

Wilasnos¢ lokali jako szczegdlna

forma wlasnosci jest obecnie jednym

z najwazniejszych praw rzeczowych.

stosowanie metody formalno-dogmatycznej; po drugie,
doktryna niewatpliwie skupia si¢ na tym, co uwaza za
swoje podstawowe zadanie, tj. na dostarczaniu inter-
pretacji mogacej mie¢ bezposredni wptyw na proces
stosowania prawa w praktyce; po trzecie wreszcie,
jednoznaczne wskazywanie na ideowe przestanki sto-
jace za ksztaltem rozwigzan prawnych kldci si¢ nieco
z przyjetym paradygmatem liberalnym, w mysl ktorego
prawo ma by¢ ,,neutralne”. Realizm nakazuje jednak
ten paradygmat poda¢ w watpliwo$¢; ponadto warto
podkresli¢, ze poszukiwanie odpowiedzi na pytania
o aksjologiczny i ideowy wymiar prawa moze przeciez
wywiera¢ wptyw na praktyke, zaréwno prawodawcy,
jak i interpretatora, dla ktérego moze stanowi¢ dro-
gowskaz. Prawodawca jednak powinien by¢ zaintere-
sowany tym wymiarem w sposob szczegolny, chocby
dlatego, ze warto mie¢ §wiadomos¢ wszelkich impli-
kacji wlasnych dziatan. Stad tez artykul ten powstal
w zamiarze dokonania takiej wtasnie aksjologiczno-
-ideowej analizy wskazanej w tytule instytucji prawa
cywilnego, ktora jest niezwykle istotna dla praktyki.

Nalezy uznad, ze ta szczegdlna forma wlasnosci,
regulowana przede wszystkim przepisami Ustawy
2 1994 r. 0 whasnosci lokali, jest obecnie jednym z naj-
wazniejszych praw rzeczowych. Stuzy rozlicznym
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tucji tekstow, datowanych od lat 20. XX w., az po lata 30.
XXIw. pozostawia pewien niedosyt, poniewaz odnie-
sienia do przedmiotowej problematyki sg co prawda
dosc¢ liczne, ale zazwyczaj lapidarne, a niekiedy tez
powierzchowne. Dlatego tez na koniec przedstawiona
zostanie propozycja wyrazniejszego okreslenia aksjo-
logicznego i ideowego wymiaru wlasnosci lokali jako
instytucji, ktora - przynajmniej w teorii - powinna
stuzy¢ upowszechnianiu wlasnosci.

2. ‘Ratio legis’ i aksjologia przepisow
rozporzgdzenia o wlasnosci lokali z 1934 r.
Wspdlczesna wszechobecnosé¢ inwestycji dewelo-
perskich, zwlaszcza w duzych i srednich miastach,
w ramach ktorych oferuje sie nabywcom prawa odreb-
nej wlasnosci lokali, moze skutkowa¢ wyparciem ze
$wiadomosci prawnikow faktu, ze w swietle calej histo-
rii prawa prywatnego samo istnienie tej instytucji jest
tak naprawde mocno nieoczywiste. Klasyczne prawo
rzymskie nie znato wyjatkow od zasady superficies
solo cedit, a zatem takze odrebnych nieruchomosci
budynkowych czy lokalowych. Czasy recepcji prawa
rzymskiego to za$ okres dlugiej walki miedzy prak-
tyka, ktéra widziala potrzebe ustanawiania odrebnej
wlasnosci budynkow lub ich czesci, a prawem uczonym,



przywiazanym do czystosci rzymskiej konstrukcji'.
W kodyfikacjach cywilnych XIX w. zasadniczo zwycie-
zyto podejscie akademickie: co prawda k.N. w art. 664
dopuszczat istnienie i wyodrebnianie wlasnosci czedci
budynkéw, ale w Niemczech przewazylo uznanie takich
form za przezytek. Dopiero kryzysy ekonomiczne
i zniszczenia wojenne 1. pol. XX w. zmusity ustawo-
dawcow do aktywnego poszukiwania nowych - lub
tez wskrzeszania starych - form prawnych, otwieraja-
cych dodatkowe mozliwosci na rynku nieruchomosci,
zwlaszcza mieszkaniowych. Odsylajac w tym miejscu
do literatury poswieconej zagadnieniom historycznym
i poréwnawczym?, podkresli¢ warto, ze prawodawca
polski byl jednym z pierwszych w Europie, ktory kom-
pleksowo i nowoczeénie uregulowal wlasno$¢ lokali.
Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z 1934 r.
o wlasnosci lokali nadalo instytucji ksztalt, ktory,
w znacznej mierze, zostal pézniej skopiowany przez
réwno sze$¢ dekad mtodsza, obecnie obowigzujaca
ustawe o wlasnosci lokali®.

Juz od poczatku lat 20. XX w. podkreslano w lite-
raturze potrzebe takiej regulacji oraz przydatnosé
instytucji odrebnej wlasnosci lokali, zwlaszcza miesz-
kalnych. Warszawski notariusz Marian Kurman wska-
zywal na wzmozone na skutek zniszczen czasu wojny
potrzeby mieszkaniowe i stwierdzal, ze skoro ,,miesz-
kan tych nie chcg nam, jak dawniej, budowa¢ w celu
wynajmu kapitaliéci i przedsiebiorcy, bo budowa taka
im sie w chwili obecnej nie optaca, musimy dla swego
uzytku budowa¢é mieszkania sami”*. W stowach tych
znajduje wyraz ekonomiczny fakt, Zze w epoce rewo-
lucji przemystowej i kapitalizmu leseferystycznego

1 J. Leyser, The Ownership of Flats. A Comparative Study,
»The International and Comparative Law Quarterly” 1958,
t. 7, nr 1, s. 3-4; C. van der Merwe, The Doctrinal Clog on
the Historical Development of Condominium by the maxim
‘Superficies Solo Cedit’, ,Fundamina” 2010, t. 16, nr 1, 5. 459
1466-468.

Zob. zwlaszcza artykuly powotane w przypisie poprzedza-

[N

Jacym.
»,Obecna ustawa stanowi w znacznym stopniu restitutio in

w

integrum rozwiagzan przedwojennych” - tak R. Strzelczyk,
Wprowadzenie, w: R. Strzelczyk, A. Turlej, Wlasnosé lokali.
Komentarz, Warszawa 2015, s. 29.

4 M. Kurman, W sprawie mieszkan na wltasnos¢, ,Gazeta
Sadowa Warszawska” 1925, nr 32, s. 503.
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dominujacg formg wladania lokalami mieszkalnymi
w miastach stal si¢ najem, ale model ten znajdowat
si¢ juz w glebokim kryzysie. Jan Tatarkiewicz, war-
szawski adwokat, analizowat przydatno$¢ wspomnia-
nego art. 664 k.N., wskazujac, ze francuscy i polscy
komentatorzy badali dotychczas gléwnie mozliwo$é
jego wykorzystania przy dokonywaniu darowizny lub
podziatu spadku, ale ,nie przewidzieli innej: budowy
domu wspélnemi §rodkami. Zycie powojenne ja dostar-
czylo: zastdj w budownictwie, spowodowany tem
gtéd mieszkaniowy i brak dostatecznych funduszéw
w jednych rekach na budowe domu, ktérej koszta
znacznie wzrosty, wreszcie brak dtugoterminowego
kredytu - zmusily do szukania nowych drég: stwo-
rzenia kooperatyw, ztozonych z ludzi; potrzebujacych
mieszkan, aby wspolnymi §rodkami zbudowaé dom”™.
Sugerowal, Ze w celu zabezpieczenia cztonkéw spét-
dzielni mieszkaniowej przed jej niewyptacalnoscia,
powinni oni uzyska¢ wlasnie odrebng wlasnos¢ swo-
ich lokali dzieki mozliwo$ci, ktére dawat art. 664 k.N.
Rzecz jasna, przepis ten obowigzywal jedynie na tery-
torium bylego Krélestwa Polskiego, wiec spotdzielnie
powstajace w innych czesciach odrodzonej Polski nie
miaty takiej mozliwoéci prawnej, a i te w Warszawie
czy w Lodzi pono¢ nieczesto z niej korzystaty. Wspo-
mniany Marian Kurman wskazywal jednak, ze jako
notariusz sporzadzal akty sprzedazy mieszkan i pro-
pagowat to rozwigzanie®.

To wlaénie bankructwa wielu spéldzielni w czasach
kryzysu gospodarczego przetomu lat 20. i 30. XX w.,
majace dramatyczne konsekwencje dla ich czlonkéw,
nie posiadajacych Zadnego skutecznego erga omnes
prawa do swoich lokali, wskazywane sa w literaturze
jako bezposrednia przyczyna powstania kompleksowej
regulacji wlasnosci lokali w formie Rozporzadzenia
Prezydenta RP z 1934 r.” Najbardziej interesujace jest

5 J. Tatarkiewicz, Mieszkanie na wltasnos¢, ,Gazeta Sadowa
Warszawska” 1925, nr 26, s. 410. Wskazany artykul zawiera
bardzo rozbudowane studium historyczno-poréwnawcze
dotyczace wlasnosci czeéci budynkéw.

6 M.Kurman, W sprawie mieszkania na wlasnos¢, ,Przeglad
Notarjalny” 1928, nr 3, s. 221.

Na marginesie mozna zauwazy¢, ze uregulowanie tak jed-

~

noznacznie cywilistycznej instytucji w odrebnym akcie
rangi ustawowej i nieuwzglednienie jej w projekcie prawa

rzeczowego (o czym pisal J.St. Konic, Rzeczy. Ich podzialy
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jednak to, co o przyczynach stworzenia nowej insty-
tucji prawa cywilnego mieli do powiedzenia sami

projektodawcy wspomnianego rozporzadzenia w jego

uzasadnieniu. W pierwszej kolejnosci stwierdzili, ze

nowa regulacja usung¢ ma dotychczasowe trudno-
$ci z ustanawianiem wtasnosci lokali. Ponadto zas$

projekt ,odpowiada [...] rozwinieciu w spoleczen-
stwie poczucia indywidualnej wlasnosci i dgzeniu do

posiadania wlasnego dachu nad gtowg. Unormowanie

prawne kwestji wlasnego mieszkania moze stac sie

bodZcem do oszczedzania i wkladania niewielkich

kapitatéw w budownictwo mieszkaniowe, odciagga-
jac je od szkodliwej tezauryzacji, badz od niepew-
nych lokat”®, Dalej wskazano na wspomniane klopoty
czlonkéw spoéldzielni: ,,zindywidualizowanie wlasnosci

mieszkania ma te tez dodatnig strone, Ze ustala $ciéle

odpowiedzialnos$¢ indywidualna wlasciciela mieszka-
nia, uniezalezniajac go od losu finansowego innych

wiascicieli mieszkan w tym budynku. W budynkach

bowiem powstatych wysitkiem zbiorowym, cztonko-
wie, splacajacy swoj udzial, skutkiem zbiorowej odpo-
wiedzialnosci, sg zagrozeni niewyplacalnoscig innych
cztonkéw. Dzigki ich niewyplacalnosci, poszukiwania
wierzycieli, zwrécone do caloéci i uwiericzone w koncu

przymusowy sprzedazg caloéci budynku, godza najsil-
niej w interesy czlonkéw, ktérzy si¢ wyplacali dobrze,
ajednak w ostatecznosci zostali pozbawieni owocow
swego wysitku finansowego™”.

Odwotanie do kwestii aksjologicznych i ideowych
znalez¢ mozna w dwdch artykulach poswieconych
nowemu rozporzadzeniu. Rudolf Jackowski, zgodnie
z notkg o autorze, doktor i pisarz hipoteczny w Rado-
miu, po zreferowaniu tfa spoteczno-ekonomicznego
stwierdzil jasno, ze zalozeniem calego prawa miesz-
kaniowego Rzeczypospolitej jest ,,mysl spoteczna
ochrony warstw stabszych ekonomicznie przed wyzy-

iich czesci sktadowe w projekcie prawa rzeczowego, ,Gazeta
Sadowa Warszawska” 1937, nr 49, s. 679), a nastepnie kon-
sekwentne uregulowanie jej w odrebnej ustawie w czasach
III RP, stanowi dobry przyczynek do rozwazan nad deko-
dyfikacja prawa cywilnego (zob. J. Rudnicki, Dekodyfikacja
prawa cywilnego w Polsce, Bielsko-Biata 2018, s. 133 i n.).

o

Projekt rozporzgdzenia o wlasnosci lokali, ,,Przeglad Notar-
jalny” 1934, nr 17, 5. 12.

9 Tamze.

6 FORUM PRAWNICZE | 1(75) - 2023 - 3-15

skiem posiadaczy kapitatu realnego i umozliwienie
tym warstwom zdobycia dachu nad gtowa w ramach
posiadanych przez nie srodkéw materialnych”™®. Bez-
posrednio za$§ powolal sie na konkretna idee spoleczno-
-ekonomiczng Zygmunt Fenichel, krakowski adwokat,
wspottworzacy polska cywilistyke swoich czasow™.
Jego zdaniem ,,rodzicem duchowym tej instytucji
[wlasnosci lokali] jest idea solidaryzmu spotecznego.
Dazy ona do rozpowszechnienia i udostepnienia wias-
noséci prywatnej szerszym sferom tak, jak to maja na
celu n.p. akcje przydzielane robotnikom, jako udzial
wzysku. [...] Budowa doméw wymaga zwykle wielkich
kapitatéw, ktorych »szary, maty czlowiek« nie posiada.
Stad tez rodzi si¢ mysl, aby polaczy¢ kapitaty kilku
malych ludzi i umozliwi¢ im stworzenie wspolnemi
sitami tego, czegoby kazdy pojedynczo nie potrafit”'?
To wyrazne powiagzanie wlasnosci lokali z solidary-
zmem spoltecznym oraz upowszechnianiem wiasnosci
bedzie waznym punktem odniesienia w dalszej czesci
niniejszego artykutu.

3. Rola i aksjologia wtasnosci lokali
w glosach doktryny czasu PRL

Radykalne przeksztalcenia wlasnosciowe, do kto-
rych doszlo w Polsce w wyniku przejecia wladzy przez
komunistéw wplynety réwniez na losy wlasnosci
lokali, faktycznie spychajac te instytucje na drugi plan
zanim zdgzyla ona tak naprawde rozwing¢ skrzydta.
Nie jest przedmiotem tego artykulu szczegdtowe refe-
rowanie skomplikowanych i zmiennych przepiséw
czasow Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej dotyczacych
polityki mieszkaniowej oraz samej wlasnosci lokali.
Doé¢é powiedzie¢, ze wraz z wejéciem w zycie k.c. roz-
porzadzenie z 1934 r. zostalo uchylone, a wlasnosci
lokali po$wigcono przepisy art. 135-137 k.c. Inne
ustawy przewidywatly jednak liczne ograniczenia
w ustanawianiu odrebnej wlasnosci lokali, przez co
instytucja nie byla szeroko wykorzystywana w prak-
tyce, a mieszkalnictwo zdominowane zostalo przez

10 R.Jackowski, Prawo wtasnosci lokali. Wstepne uwagi spo-
teczno-gospodarcze, ,Przeglad Notarjalny” 1934, nr 20, s. 4.

11 Zob. T. Achenbrenner, Dr Zygmunt Fenichel. Wspomnienie
posmiertne, ,,Palestra” 1964, nr 8-9, s. 78-79.

12 Z.Fenichel, Wtasnos¢ lokali. Rozp. Prez. Rzplitej z 24. X. 1934,
Nr. 94, poz. 848, Dz. u., ,Glos Prawa” 1935, nr 3-4, s. 144-145.



inne prawne formy wtadania lokalami, w tym przede
wszystkim nowo utworzone prawa spoéldzielcze oraz
najem, poddany mocnej reglamentacji administra-
cyjnej i de facto zatracajacy swoj prywatnoprawny
charakter™.

Niezaleznie od tego zainteresowanie doktryny prawa
cywilnego wiasnoscig lokali bylo niematle, a niekto-
rzy autorzy stanowczo wypowiadali si¢ za szerokim
wykorzystaniem tej formy wladania mieszkaniem.
Zasadniczo jako przyczyny istnienia instytucji powo-
tywano niemal te same argumenty natury spoteczno-
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tow panstwowych'®. Zygmunt Nowakowski wskazal,
ze ,na wsi chiop jest zainteresowany w oszczedzaniu.
Z chwilg przywrécenia zaufania do wlasnosci ziemi,
chlop zaczat oszczedzac na remont budynkéw gospo-
darczych, kupno krowy, konia itp. Takiej podniety do
oszczedzania brak w miescie [...]”*¢. Podkreslit réwniez
psychologiczny walor dysponowania pelnym prawem
do mieszkania, wpisanym do ksiegi wieczystej. To, ze
mozliwos$¢ nabycia wlasnego lokalu sprzyja kreowa-
niu pozadanych postaw ekonomicznych (oszczedza-
nia) oraz pozytywnie wplywa na stan nieruchomosci,

Jedynie Zbigniew Radwanski skorzystal

z marksistowskich narzedzi i wskazal elementy

bazy, ktore uksztaltowaly 6w element nadbudowy,

ktorym jest instytucja wlasnosci lokali.

-ekonomicznej, co w literaturze IT RP. Problem braku
mieszkan nie tylko nie stracil na aktualno$ci, ale
ogromne zniszczenia czasu kolejnej wojny swiatowej
dramatycznie go poglebity. W 1948 r., a zatem jesz-
cze zanim w polskiej nauce prawa nastat stalinizm
i radykalna zmiana nastawienia do praw majatko-
wych, Zygmunt Nowakowski napisal, ze obowigzujace
ciagle rozporzadzenie z 1934 r. moze odegra¢ wielka
role w procesie odbudowy, a jego celem jest przeciez
»udostepnianie wlasnych mieszkan mniej zamoznym”,
ktorych nie sta¢ na dom jednorodzinny**. Autor wrocit
do tematu po pazdziernikowej odwilzy, powolujac si¢
na wypowiedz samego Wtadystawa Gomutki, ktéry na
X plenum KC PZPR pozytywnie odniést si¢ do pomy-
stu, aby polityke mieszkaniowa wesprze¢, angazujac
lepiej zarabiajacych do budowy wtasnych mieszkan,
finansowanych z ich oszczednosci oraz tanich kredy-

13 Z. Radwanski, Najem lokali w swietle przepiséw kodeksu
cywilnego a prawo lokalowe, ,Pafistwo i Prawo” 1966, z. 2,
s. 216.

14 Z.Nowakowski, Wlasnos¢ lokali, ,Przeglad Notarialny”
1948, z. 5, 5. 435.

w ktorych gospodarujg ich wlaciciele, wspomniany
autor napisal takze dwie dekady pdzniej na kartach
»Systemu prawa cywilnego”".

Tak jak Zygmunt Nowakowski u zarania Polski
Ludowej, tak tez i Jerzy Ignatowicz u jej schytku uzasad-
nil istnienie odregbnej wlasnosci lokali przede wszyst-
kim tym, ze ,,poprawa, a na dalsza mete rozwiaza-
nie w naszym kraju kwestii mieszkaniowej wymaga
stosowania wszelkich mozliwych do wykorzystania
$rodkow i drog wiodacych do osiagniecia tego celu™®.
Autor przewidywal, ze rola tej wlasnie prawnej formy
wladania lokalami bedzie rosna¢, cho¢ zapewne nie

15 Tenze, Niektére problemy budownictwa. Wtasnos¢ lokali,
»Ruch Prawniczy i Ekonomiczny” 1958, z. 2, s. 1.

16 Tamze,s. 2.

17 Z.Nowakowski, Domy jednorodzinne i lokale mieszkalne
stanowigce odrebne nieruchomosci, w: System prawa cywil-
nego, t. 2. Wiasnoséi inne prawa rzeczowe, red.]. Ignatowicz,
Wroctaw-Warszawa-Krakow-Gdansk 1977, s. 435-436.

18 J. Ignatowicz, Przysztos¢ odrebnej wlasnosci lokali, w: Roz-
prawy z prawa cywilnego. Ksiega pamigtkowa ku czci Witolda
Czachérskiego, red. J. Bleszynski, J. Rajski, Warszawa 1985,
s. 19.
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mogt mie¢ na mysli skali, jaka zjawisko to przybierze
wskutek transformacji gospodarczej. Jednoczesnie
wskazal na ,[...] niechec, z jaka instytucja ta spotykata
sie ze strony niektérych wptywowych dzialaczy, kt6-
rzy mylnie traktowali jg jako $ciéle zwigzang z ustro-

”1° Uwaga ta by¢ moze oddaje

jem kapitalistycznym
w jakims$ stopniu rzeczywiste poglady czesci praw-
nikéw i politykéw doby PRL. Sam Jerzy Ignatowicz
miat dalece bardziej precyzyjna wiedze na ten temat,
stwierdzit bowiem w pdzniejszych publikacjach, ze
»hawet pobiezne spojrzenie na historie budownictwa
mieszkaniowego wskazuje, ze juz od poczatku XIX w.
dominujaca z tego punktu widzenia forma byl w aglo-
meracjach miejskich najem. Od przelomu XIX i XX w.
coraz wigkszego znaczenia nabieraty prawa do lokali
w spotdzielniach mieszkaniowych”?°.

Warto przywolaé réwniez uwage, ktorg na kan-
wie problemu odrebnej wlasnosci lokali poczynit
Walerian Panko. Nie dotyczy ona co prawda bezpo-
$rednio problematyki stanowigcej przedmiot tego
artykulu, ale stanowig niezwykle ciekawg refleksje teo-
retyczna. W swojej stynnej pracy ,,O prawie wlasnosci
ijego wspotczesnych funkcjach” Panko stwierdzit, ze
»odrebna wlasno$¢ lokalu jest konstrukeja stanowiaca
przyktad procesu funkcjonalnej dekompozycji prawa
wlasnoéci rzeczy”?". To trafne spostrzezenie polaczyc
mozna ze sformulowang na poczatku tego artykutu tezg
o nieoczywisto$ci odrebnej wtasnoéci lokali - zaburza
ona przeciez czysto$¢ i jednorodno$é podstawowych
koncepcji prawa cywilnego.

Trzeba wreszcie odnies¢ sie do artykutu Zbigniewa
Radwanskiego, ktory to zdecydowanie nalezy uzna¢ za
najpelniejsze polskie opracowanie teoretyczne i porow-
nawcze po$wiecone wlasnosci lokali. Relacjonujac
tlo powstania (czy raczej odrodzenia w nowoczesnej
formie) instytucji w dwudziestoleciu migedzywojen-
nym, autor wskazal, Ze ,,w sytuacji [miedzywojennych
probleméw ekonomicznych - dod. autora] powstaty
przestanki dla zastosowania i rozwoju takich form
prawnych, ktére prowadzity do bezposredniego prze-

19 Tamze, s. 20.

20 J.Ignatowicz, Podstawowe zalozenia ustawy o wlasnosci
lokali, ,Przeglad Sadowy” 1994, nr 11-12, s. 3.

21 W. Panko, O prawie wtasnosci i jego wspétczesnych funkcjach,
Katowice 1984, s. 111.
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jecia inwestycji mieszkaniowych i kosztow utrzymania
mieszkan przez coraz liczniejsza rzesz¢ osob zaintere-
sowanych w uzyskaniu lokali. Odpowiednia dla tego
instytucjg okazata sie miedzy innymi odrebna wlas-
no$¢ lokali, a to z nastepujacych przede wszystkim
powodow: 1) pozwala ona uzyska¢ wlasne mieszkanie
lub lokal uzytkowy w wysokim budownictwie, ktéore
jest z zasady tafisze od zabudowy niskiej i moze by¢
usytuowane takze w centralnych dzielnicach miasta;
2) w burzuazyjnym systemie prawnym uzyskanie
prawa wlasnosci na lokalu ulatwia zaciggniecie sto-
sunkowo taniego kredytu hipotecznego”?. Co jednak
istotniejsze, w dalszej cze$ci swojego historycznego
opisu Zbigniew Radwanski odnidst si¢ bezposrednio
do wymiaru polityczno-ideowego omawianego prob-
lemu, stwierdzajac, ze: ,,Instytucja odrebnej wlasnosci
lokali zyskiwala sobie réwniez coraz wieksze uznanie
w oczach rzadzacych grup spolecznych. Zamierzano
przez jej wprowadzenie lub upowszechnienie nie tylko
uwzgledni¢ wspomniane wyzej potrzeby praktyki, ale
ponadto wzmocni¢ bodzce do oszczedzania na cele
budownictwa mieszkaniowego i powiekszy¢ tym spo-
sobem strumien inwestycji mieszkaniowych. Wiagzano
z tg formg takze pewne nadzieje polityczne, ptynace
z ducha solidaryzmu spotecznego, wedlug ktérego
upowszechnienie wlasnosci ma zapobiec radykaliza-
cji mas i sprzyjac stabilizacji struktury spofeczenstwa
kapitalistycznego”**.

W tym kontekscie warto — nieco moze dygresyjnie
- zwrdci¢ uwage, ze stosunkowo niedawno Adam
Sulikowski wyrazit, chyba z pewna ambiwalencja, zal
z powodu ,,masowego porzucania (zapominania) przez
przedstawicieli prawoznawstwa krytycznych narzedzi
teoretycznych i analitycznych zwigzanych z marksi-
zmem, mimo iz stanowily one element prawoznaw-
czego mainstreamu przed 1989 r.”**. W kontekscie
omawianego tu zagadnienia wida¢, ze takze w cza-

22 Z.Radwanski, Funkcja spoteczna, tres¢ i charakter prawny
odrebnej wlasnosci lokali, ,Studia Cywilistyczne” 1968, t. 11,
s. 44.

23 Tamze.

24 A.Sulikowski, Afirmatywna amnezja i konserwatywni crits.
Kilka uwag o kondycji krytycznej mysli prawniczej w Europie
Srodkowej i Wschodniej, ,, Archiwum Filozofii Prawa i Filo-

zofii Spotecznej” 2014, nr 1, 5. 77.



sach formalnego uznawania marksizmu za naukowy
kanon akurat prawnicy-cywilisci niekoniecznie do
tych narzadzi siggali, cho¢ akurat dla badania tla
instytucji czy rozwigzan prawnych moga by¢ one
niekiedy catkiem przydatne, podobnie jak inne nie-
pozytywistyczne metody, takie jak cho¢by analiza
socjologiczna czy ekonomiczna. Jak wskazal Tomasz
Giaro, mimo oficjalnego obowigzywania marksizmu,
prawdziwg doktryna prawng PRL wydaje si¢ by¢ pozy-
tywizm®? stosowanie narzedzi krytycznych (a metoda
marksistowska taka z zalozenia jest) moglo bowiem
doprowadzi¢ do rezultatéw niekoniecznie zgodnych
z oficjalng linig polityczng. I mimo ze temat wlasno-
$ci lokali nie wydaje si¢ szczegdlnie ryzykowny poli-
tycznie, to jedynie Zbigniew Radwanski skorzystat
z marksistowskich narzedzi i wskazal - nie nazywa-
jac zreszta tego po imieniu - na elementy bazy, ktére
uksztattowaly 6w element nadbudowy, jakim jest
instytucja wlasnosci lokali. Co istotne, jego konkluzja
jest catkowicie zbiezna z tym, co trzy dekady wczes-
niej napisal niewatpliwie reprezentujacy burzuazje
Zygmunt Fenichel®.

4. W poszukiwaniu ideowo-politycznych
przyczyn odrodzenia wlasnosci lokali
w III RP

Mimo ze w ciggu minionych stu lat odrodzone
panstwo polskie przeszto dwie rewolucje, zmienia-
jace catkowicie zalozenia porzadku ekonomiczno-
-spolecznego, niektére elementy rzeczywistosci zdaja
sie pozostawa¢ niezmienne. W literaturze poswieconej
wlasnosci lokali powstalej po 1994 r. (ktéry w tym
przypadku jest lepszg cezurg czasowq niz 1989 rok)
krotkie — najczesdciej — przedstawienie tla instytucji
zazwyczaj rozpoczyna si¢ od uwag na temat zapotrze-
bowania na lokale mieszkalne. Gdy ustawa wchodzita
w zycie, Jan Czerwiakowski napisal, ze ,budownictwo
wielomieszkaniowe z przeznaczeniem lokali na najem
zaréwno panstwowe, komunalne jak i prywatne zna-
lazlo sie w stanie zaniku. Sytuacja ta jest powszechnie
znana, znane sg jej przyczyny i nie wymagaja analizy.

25 T. Giaro, Fokus, czyli o dyscyplinach pomocniczych na przy-
ktadzie romanistyki, w: Dziedziny prawa, dyscypliny i metody
prawnicze, red. T. Giaro, Warszawa 2013, s. 191.

26 Zob. przypis 11.
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Faktem jest, ze z duzg szkoda spoleczna wygasa jeden
ze sposobdw zaspokajania potrzeb mieszkaniowych”?.
Przeszto ¢wier¢ wieku pdzniej autorzy ,,Systemu prawa
prywatnego” wskazali, ze ,obecnie mozna wskaza¢ na
jeszcze inne przyczyny, dla ktérych budowa lokali na
wlasno$¢ cieszy sie duza popularnoscia. Gtowna przy-
czyna wydaje sie by¢ fakt, ze dotychczasowe formy
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, realizowane,
przez budownictwo spétdzielcze lub najem lokali, nie
sprawdzily sie”*®. Sytuacja faktyczna wydaje sie wiec
by¢ dobrze rozpoznana, jednak ustalenie, co prawo-
dawca i doktryna sagdzg na temat aksjologicznych
i ideowo-politycznych przyczyn uchwalenia ustawy
21994 r. i odrodzenia instytucji wiasnosci lokali, jest
zadaniem dosy¢ karkolomnym.

Zaczgé warto od lektury dokumentu par excellence
politycznego, tj. swego czasu glosnego projektu rzg-
dowych zalozen polityki mieszkaniowej, pt. ,Nowy
tad mieszkaniowy”, opublikowanego w 1992 r.** Nie-
stety, problem dyskutowany w niniejszym artykule nie
znajduje tam praktycznie Zadnego odzwierciedlenia.
W dokumencie wskazano na ogélne i szczegélne cele
proponowanej polityki mieszkaniowej. Mowa jest
o potrzebie dokonania ,,rewolucji legislacyjnej”*°,
w tym o zalozeniach samej ustawy ,,0 wlasnosci
mieszkaniowe;j”, ktérej ostatecznym celem ma by¢
»ustanowienie wlasciciela dla kazdego mieszkania™".
Wskazane cele mozna okresli¢ jako czysto techniczne
i ekonomiczne, natomiast trudno znalez¢ odwotanie
do jakichkolwiek wartosci i programéw politycznych.
Z ostrozno$cig mozna przyjaé, ze taki ,technokra-
tyczny” wydzwiek dokumentu wynikal w pewnym
stopniu z faktu, ze w pierwszych latach transformacji
nad polskim dyskursem publicznym caty czas cigzyta
trauma jego odgdrnie narzuconego nadmiernego
i wszechobecnego ideologizowania.

27 J. Czerwiakowski, O ustawie o wtasnosci lokali, ,,Palestra”
1994, nr 7-8, 5. 70.

28 J. Pisulinski, M. Berek, Wlasnos¢ lokalu, w: System prawa
prywatnego, t. 3. Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, wyd. 4,
Warszawa 2020, s. 478.

29 Nowy lad mieszkaniowy, ,Sprawy Mieszkaniowe” 1992, z. 4,
s. 5-58.

30 Tamze,s. 7.

31 Tamze,s. 8-9,23.
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Nastepnie odwota¢ sie nalezy rzecz jasna do uza-
sadnienia projektu Ustawy o wlasnosci lokali*?, jednak
réwniez tam nie sposob odnalez¢ niczego odnosza-
cego sie do aksjologicznych celéw regulacji. W uza-
sadnieniu skupiono si¢ na zagadnieniach formalnych,
czyli na tym, Ze celem ustawy jest zastapienie roz-
proszonych i chaotycznych regulacji po§wigconych
wlasno$ci lokali jednym aktem uporzadkowanym
i kompleksowym. Na podstawie lektury podobnych
uzasadnien - nierzadkich w polskim procesie stano-
wienie prawa — mozna odnie$¢ wrazenie, Ze inny (poza
czysto technicznym) wymiar stanowienia prawa po
prostu nie istnieje. W literaturze powstajacej w czasie
uchwalania ustawy i w latach nastepnych czytamy nato-
miast o tych innych wymiarach, a wigc ze ,,dokonu-
jaca sie w Polsce transformacja ekonomiczna wymaga
solidnych podstaw prawnych w dziedzinie stosunkow
wlasnosciowych”®, ze zniesienie ,,anachronicznych
ograniczen odrebnej wlasnosci lokali” jest skutkiem
przeksztalcen ustrojowych®® lub tez, ze ,dokonanie
zasadniczych zmian w unormowaniach instytucji
odrebnej wlasnosci lokali jest prawnym instrumentem
poszerzenia rynku nieruchomosci oraz regulowania
obrotu nimi wedlug zasad gospodarki rynkowej”*.
Jednoczesnie Jerzy Ignatowicz powtdrzyl swoja wezes-
niejszg o dekade i stuszna uwage, o tym, ze wlasnos¢
lokali ma rodowdd ,,rzekomo kapitalistyczny”?®, jed-
nakze cytowane wczesniej wypowiedzi jak najbar-
dziej sprawiajg wrazenie, ze ich autorzy jednoznacz-
nie tacza te instytucje z blizej niedoprecyzowanym
kapitalizmem, czy tez, méwiac jezykiem neolibe-

32 Druk sejmowy nr 79, II Kadencja. Projekt wraz z uzasad-
nieniem opublikowano réwniez: Projekt ustawy o wltasnosci
lokali, ,Rejent” 1993, nr 12, s. 104-121.

33 M. Nazar, Odregbna wlasnos¢ lokali (wybrane zagadnienia),
»Panstwo i Prawo” 1995, z. 10/11, s. 24.

34 E.Zak, Wspélczesne przemiany zasady ‘superficies solo cedit’,
w: Polska lat dziewigédziesigtych, t. 3. Przemiany panstwa
i prawa, red. M. Mozgawa i in., Lublin 1997, s. 326.

3

wv

T. Filipiak, Zmiany ustawodawcze w prawie rzeczowym,
w: Polska lat dziewigldziesigtych..., s. 302.
3

(=)}

J. Ignatowicz, Formy prawne korzystania z lokali mieszkalnych
w warunkach gospodarki rynkowej, w: Rozprawy z polskiego
i europejskiego prawa prywatnego. Ksigga pamigtkowa ofia-
rowana Profesorowi Jozefowi Skgpskiemu, red. A. Maczynski,
M. Pazdan, A. Szpunar, Krakow 1994, s. 132.
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ralnym, gospodarka wolnorynkowa. Rzecz jasna na
najbardziej podstawowym poziomie teze¢ takg mozna
uznac¢ za stuszna, czy wrecz — jesli wzia¢ pod uwage
dosy¢ oczywisty zwigzek miedzy polska transformacja
gospodarczg a przeksztalceniami wlasno$ciowymi -
banalng. Jednak kapitalizm niejedno ma przeciez imie
iniejedne podstawy ideowe. Za tym mniej precyzyjne
nalezy natomiast uzna¢ pojawiajace si¢ niekiedy twier-
dzenia, ze w III RP doszto do ,,przywracania pelnych
praw wlasnoéci mieszkan”?’, fakty bowiem sg takie,
ze przed latami dziewie¢dziesigtymi wlasnos¢ lokali
nigdy nie byla prawem wykorzystywanym w praktyce
na naprawde istotng skale. Ustawa o wlasnosci lokali
2 1994 r. stworzyla zatem podstawy dla zupelnie nowej
jakosci w zakresie wladania lokalami.

Oczywiscie, we wspolczesnym demoliberalnym
porzadku prawnym za gléwne zrédlo jego aksjologii
uwazana jest konstytucja. Ryszard Strzelczyk podkre-
§la, ze ,instytucja odrebnej wlasnosci lokali $wieci dzis
w Polsce swoje triumfy. Doczekata si¢ ona samodziel-
nej regulacji zawartej w Ustawie o wlasnosci lokali
z 1994 r., a nawet konstytucyjnego poparcia wyrazo-
nego wart. 75 Konstytucji RP z 1997 r., nakazujacego
wiladzom publicznym popieranie dziatan obywateli
zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania”*®.
Literatura po§wigcona wskazanemu art. 75 Konstytucji
RP nie daje juz jednak tak jednoznacznych konkluzji
odnosénie do facznosci jego treéci z instytucja wlasno-
$cilokali. Referujac dotyczace tego problemu orzecze-
nia Trybunatu Konstytucyjnego, Bogustaw Banaszak
stwierdzil, iz ,wlasne” mieszkanie nie przesadza, ze
chodzi o oparty na wlasnosci tytut do wladania nim
oraz ze art. 75 ust. 1 Konstytucji nie wprowadza pre-
ferencji dla prawa wilasnosci w stosunku do innych
tytuléw prawnych korzystania z mieszkania®. Takze
Malgorzata Bednarek zauwazyta, ze zwrot ,,wlasne

37 E.Bonczak-Kucharczyk, Wiasnos¢ lokali i wspélnota miesz-
kaniowa. Komentarz, wyd. 3, Warszawa 2016, s. 23.

38 R. Strzelczyk, Wprowadzenie, w: R. Strzelczyk, A. Turlej,
Wtasnosé lokali..., s. 29.

39 B.Banaszak, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komen-
tarz, wyd. 2, Warszawa 2012, s. 441-442. Bardzo podobnie:
P. Miklaszewicz, Art. 75 [Pomoc w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli], w: Konstytucja RP. Komentarz,
t. 1, red. M. Safjan, L. Bosek, Warszawa 2016, s. 1714.



mieszkanie” niekoniecznie oznacza¢ musi preferencje
dla wtasno$ci*®. Z kolei autorzy innych komentarzy
pisza, ze ,pojecie »wlasnego« mieszkania wskazuje, ze
preferowang przez ustrojodawce opcja jest uzyskania
mieszkania (lokalu czy domu) stanowiacego odrebny
przedmiot wlasno$ci. Zarazem jednak przymiotnik
wlasne nalezy rozumie¢ szerzej, obejmujac [...] wszel-
kie nabycie uprawnien do samodzielnego zajmowania
lokalu mieszkalnego, pewnej trwatoéci w czasie i takiej
ochrony prawnej, ktora pozwala przyja¢, iz potrzeby
mieszkaniowe okre$lonej osoby i jej rodziny sa zaspo-

ARTYKULY

~trzeciej drogi” miedzy kapitalizmem a socjalizmem,
czy to zreformowania kapitalizmu w duchu spotecz-
nym. Obaj autorzy wyraznie wskazali na powigzanie
miedzy solidaryzmem a upowszechnianiem wlasnosci.

Zwlaszcza lapidarny opis ideowego i politycznego
tta wlasnosci lokali autorstwa Zbigniewa Radwan-
skiego wydaje si¢ nad wyraz trafny. Warto jednak
poddac go krotkiej weryfikacji odnoszac sie do dok-
tryn, dla ktérych solidaryzm spoleczny jest ideg cen-
tralna. I tak, w nauce spolecznej Kosciota Katolickiego
nadmierna koncentracja wlasnosci jest uwazana za

Inni autorzy jednoznacznie lacza instytucje wlasnosci

lokali z blizej niedoprecyzowanym kapitalizmem.

kojone (K 5/01)”*". Z cytowanego fragmentu nie spo-
sob wiec wywnioskowa¢, czy zdaniem komentatora
wart. 75 ust. 1 Konstytucji RP ustrojodawca rzeczywi-
$cie chcial polozy¢ nacisk na ,,tytul oparty na wlasnosci”,
czy tez jednak nie. Niezaleznie jednak od tego mozna
stwierdzi¢, ze zasadniczo w literaturze z zakresu prawa
konstytucyjnego rowniez brak jest uwag odnosnie do
aksjologicznego i ideowego wymiaru unormowan
Konstytucji RP dotyczacych mieszkalnictwa.

5. Upowszechnianie wlasnosci:
idea i realizacja

Kwerenda literatury przedmiotu pozwolita zatem
,namierzy¢” jedynie dwa teksty, w ktérych autorzy
wyraznie nazwali ide¢ polityczna, lezacg ich zdaniem
u podstaw instytucji wlasnosci lokali. Prominentny
krakowski mieszczanin Zygmunt Fenichel w 1935 r.
oraz mlody profesor prawa cywilnego czasow realnego
socjalizmu Zbigniew Radwanski w 1968 r. wskazali na
solidaryzm - idee, ktéra do$¢ jednoznacznie kojarzy
sie z dwudziestowiecznymi prébami czy to znalezienia

40 M. Bednarek, Prawo do mieszkania w konstytucji i ustawo-
dawstwie, Warszawa 2007, s. 240.

41 L. Garlicki, M. Derlatka, Art. 75, w: Konstytucja Rzeczypo-
spolitej Polskiej. Komentarz, t. 2, red. L. Garlicki, M. Zubik,
wyd. 2, Warszawa 2016, s. 814.

zrodlo wielu probleméw, na ktére nalezy zatem odpo-
wiedzie¢, podejmujac dzialania zmierzajace do jej
rozproszenia*’. Z nauczania spolecznego papiezy
wynika jednoznaczny wniosek, ze wlasnos¢ powinna
by¢ dostepna jak najszerzej; koncentrujacy sie na
kwestii robotniczej Leon XIII zwracal uwage przede
wszystkim na konieczno$¢ zapewnienia szerokiego
udzialu we wlasnosci rodkéw produkeji, natomiast
Jan XXIII wyraznie wskazal takze na wtasnos¢ doméw
mieszkalnych*’. Rzecz jasna nalezy pamietad, ze ,wlas-
no$¢” w kontekscie papieskich encyklik nie oznacza
koniecznie najpelniejszego prawa rzeczowego w rozu-
mieniu nadanym mu przez tradycje cywilistyczna,
jak tez, ze nauka spoleczna Kosciota nie odnosi si¢
bezposrednio do prawnych form realizacji postulo-
wanych przez siebie celéw. Nauka ta nie pozostawata
bez wplywu na klasykéw niemieckiego ordoliberali-
zmu, dla ktérych jednym z podstawowych postulatéw
bylo réwniez upowszechnianie wlasnosci**. Znacze-

42 ]. Hoffner, Chrzescijatiska nauka spoteczna, ttum. I. Bokwa,
Warszawa 1999, s. 210-2111i214.

43 K. Chojnicka, Nauka spoteczna Kosciota katolickiego (zarys
historii), Krakéw 2001, s. 65 i 132; H. Pilu$, Wlasnos¢ i zasady
w katolickiej mysli spotecznej, Warszawa 2008, s. 241.

44 T.Juszczak, Ordoliberalizm - neoliberalna odpowiedZ na

wielki kryzys, ,Dialogi Polityczne” 2009, nr 12, 5. 300.
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nie upowszechniania wtasnosci srodkéw produkeji,
ziemi, doméw oraz mieszkan podkreslat zwlaszcza
Wilhelm Ropke**.

Jak byta o tym wczesniej mowa, polski prawodawca
i doktryna prawa cywilnego, uzasadniajgc istnienie
wlasno$ci lokali, powoltywali si¢ przede wszystkim
na chec¢ rozwigzania probleméw mieszkaniowych.
Co ciekawe, mysl o tym, ze dzieki tej instytucji petne
prawo do swojego miejsca zamieszkania majg szanse
uzyska¢ takze mniej zamozni, cz¢$ciej pojawiala
sie w literaturze czaséw PRL. Na to, czy renesans

150 000 rocznie”*®, Dalej za$ trafnie - i zdecydowa-
nie w duchu spolecznego solidaryzmu - stwierdzil,
ze ,wspolnoty mieszkaniowe po ponad dwudziestu
latach obowigzywania ustawy o wlasnosci lokali
weszly na trwate w krajobraz rynku mieszkaniowego
i okrzeply w swej zasadniczej roli gospodarza domu.
Wlasnos$¢ lokali stala si¢ dla wielu ludzi najpelniej-
szym do$wiadczeniem bycia wlascicielem nierucho-
mosci. Stala sie rowniez dla wielu 0séb, dysponuja-
cych spoldzielczymi prawami do lokali synonimem

pelnej, whagcicielskiej wolno$ci””.

Nie ma Zadnych watpliwosci, ze dzi¢ki

obecnej regulacji wlasnosci lokali wiele 0os6b

stalo sie wlascicielami nieruchomosci.

wlasnosci lokali, dokonany drogg Ustawy z 1994 r.,
ma przynies¢ efekt w postaci uczynienia szerokich
rzesz Polakow wladcicielami, a tym samym zapobiec
nadmiernej koncentracji majatkow i stabilizowa¢
porzadek spoleczny, nie powotal si¢ praktycznie nikt.
Niezaleznie jednak od tego, czy prawodawca ,,pomy-
$§lal” o tym, ze jego dzialania mogg przynies¢ taki
efekt, niewatpliwie w znacznej mierze tak wlasnie
si¢ stato. W 2016 r. Roman Dziczek podkreslil, ze
»ostatnie lata ubieglego wieku oraz ponad 15 lat XXI w.
przyniosty - w warunkach gospodarki rynkowej —
intensywny wzrost liczby lokali o statusie odrebnej
wiasnosci, do czego przyczynili si¢ przede wszystkim
deweloperzy prywatni, spoldzielnie mieszkaniowe,
a takze jednostki samorzadu terytorialnego, Skarb
Panstwa i zaklady pracy, dokonujace przewlaszczenia
lokali na rzecz dotychczasowych najemcéw i innych
uprawnionych osob. [...] Aktualnie przyrost odreb-
nej wlasnosci lokali w wyniku aktywnosci dewelo-
perskiej i budownictwa spétdzielczego wynosi ok.

45 A. Grabowski, Ordoliberalna kategoria wlasnosci na przy-
ktadzie poglgdéw Waltera Euckena i Wilhelma Ropkego,
»Studia Ekonomiczne. Zeszyty Naukowe Uniwersytetu

Ekonomicznego w Katowicach” 2016, nr 260, s. 32-33.
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Nie ma watpliwosci, ze dzieki obecnej regulacji
odrebnej wlasnosci lokali wiele 0séb stato sie wlasci-
cielami nieruchomo$ci. W wyniku przewlaszczania
dawnych mieszkan kwaterunkowych na rzecz dotych-
czasowych najemcéw tysigce ludzi uzyskato wtas-
nos$¢ mieszkan na bardzo preferencyjnych warunkach
finansowych. Polityka ta wzbudzita zresztg réwniez
zastrzezenia, sformulowane z pozycji jednoznacznie
prorynkowych. Malgorzata Bednarska stwierdzita,
ze nurt ,socjalno-uwlaszczeniowy” jest objawem
populizmu i prowadzi do powstania klasy ,,proleta-
riatu wladcicielskiego” i nie jest zgodny z zalozeniami
gospodarki rynkowe;j*®. Ta krytyka potwierdza zatem
fakt, ze instytucja wlasno$ci lokali spelnita w jakims
przynajmniej zakresie swoje aksjologiczne cele, bynaj-
mniej nie wywodzace sie¢ z zalozen leseferystycznego
kapitalizmu, przez co doprowadzita do szerszej dys-
trybucji wlasnosci nieruchomosci w spoleczenstwie.

Dzi$ jednak dominujgca praktyka nabywania lokali
na wlasno$¢ wyglada zupelnie inaczej. Jak powszech-

46 R. Dziczek, Wlasnos¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwéw
i wnioskdw sgdowych, Warszawa 2016, s. 12-13.

47 Tamze,s. 15.

48 M. Bednarska, Prawo do mieszkania..., s. 284-287.



nie wiadomo niewiele os6b sta¢ jest na to, aby naby¢
wlasnos¢ lokalu bez zaciagniecia drogiego kredytu
hipotecznego. Cena za wlasno$¢ jest zatem zadluzenie.
Zdecydowanie nie takie rozwigzania mieli na my$li
autorzy, ktérzy pisali o zaletach wlasnoéci lokali, gdy
byta ona w prawie polskim nowoscia. W wizji przywia-
zanych do popularnych wéwczas idei spotdzielczych
autoréow miedzywojennych, wlasnos¢ lokalu miata
przede wszystkim stuzy¢ osobom, ktére bedg stowa-
rzyszaly si¢ i budowaly domy wielorodzinne dzigki
swoim oszczgdnos$ciom Obecnie tego typu inwestycje
stanowig malenki margines rynku pierwotnego nieru-
chomosci, gdyz nawet spéldzielnie mieszkaniowe coraz
czesciej dziatajg jak typowi deweloperzy*. W czasach
PRL powszechnie wyrazano poglad, ze nabycie wlas-
noéci lokalu miato by¢ opcja dla mniej zamoznych,
co w jakims zakresie realizowata polityka ,,socjalno-
-uwlaszczeniowa”, ale w dzisiejszych realiach wydaje
sie by¢ juz tylko mrzonka.
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spoleczenstwa®. Jan Czerwiakowski natomiast napi-
sal w 1994 r., ze ,.burzliwy rozwoéj gieldy pozwala
na przypuszczenie, ze w Polsce znajduja si¢ kapitaly
poszukujace lokaty, a taka bezpieczna lokatg moze
sta¢ sie budownictwo. Nie mozna réwniez wykluczy¢
zainteresowania kapitatow zagranicznych budowni-
ctwem na sprzedaz lokali wyodrebnionych”®. Czy-
tajac dzi§ w prasie informacje o wykupywaniu catych
»pakietow mieszkan” przez fundusze inwestycyjne,
mozna dojs¢ do wniosku, Ze zainteresowanie to wrecz
przekroczyto oczekiwania formulowane przez Jana
Czerwiakowskiego.

6. Podsumowanie

Niemal dziewie¢dziesiat lat temu Zygmunt Fenichel
zakonczyl swoj krotki komentarz do nowiutkiego
wowczas rozporzadzenia o wlasnosci lokali naste-
pujaco: ,ocena ustawy z punktu widzenia prawni-
czego i spolecznego musi by¢ na ogdt korzystna, dala

Wlasnos¢ lokali powstala pod wplywem idei

i programow politycznych zakladajacych,

ze kapitalizm potrzebuje prospolecznej korekty

nie w duchu socjalistycznym, ale solidarystycznym.

Autorzy piszacy w czasach poczatkéw kapitalistycz-
nej transformacji byli juz zdecydowanie trafniejsi
w swych prognozach. Jerzy Ignatowicz przewidy-
wal w 1995 r., ze wlasnos¢ lokali bedzie odgrywala
istotng role przede wszystkim w $rednich warstwach

49 Na marginesie warto przywola¢ uwage Jézefa Skapskiego:
»ze wzgledow czysto jezykowych, wbrew obecnej modzie,
odradzalbym postugiwanie si¢ w teksécie polskim okre-
$leniami jezykowymi: developer i developing” (J. Skap-
ski, Wtasnos¢ lokali w Swietle ustawy z 24 czerwca 1994 r.,
»Kwartalnik Prawa Prywatnego” 1996, z. 2, s. 235, przyp. 94).
Ustawodawca nie postuchat jednak krakowskiego cywilisty,
wprowadzajac do jezyka prawnego pojecie ,umowy dewe-

loperskiej”.

bowiem szerokim sferom, nie posiadajagcym wielkich
kapitatéw, mozliwo$¢ uzyskania wlasnego mieszka-
nia. Praktyka za$ dopiero wykaze, czy obrane $rodki

732 Wlasno$¢ lokali nie

sg zyciowe i wioda do celu
jest, jak mogloby sie wydawa¢, instytucjg po prostu
kapitalistyczng. W swej nowoczesnej formie powstata
w pierwszej polowie XX w. pod wplywem idei i pro-
gramow politycznych zaktadajacych, ze kapitalizm
potrzebuje prospolecznej korekty nie w duchu socjali-
stycznym (poprzez uspolecznianie, a wigc dalszg kon-

50 J.Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali,
Warszawa 1995, s. 5.

51 J. Czerwiakowski, O ustawie..., s. 70.

52 Z.Fenichel, Wlasnosé lokali..., s. 155.
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centracje wlasnosci®), ale solidarystycznym (poprzez
jej upowszechnianie, czyli zapewnianie wlasnosci jak
najwigkszej liczbie ludzi). Jezeli w praktyce wlascicie-
lami lokali bedg przedsiebiorcy, a mieszka¢ w nich beda
najemcy, oznacza¢ to bedzie powrét do XIX wiecznej
rzeczywistosci, w ktorej w krajobrazie miejskim domi-
nowata niemal niepodzielnie kamienica czynszowa.
Ocena, czy taka sytuacja jest pozadana oraz decyzja,
czy nalezy ja popieraé, czy tez jej przeciwdziala¢, nalezy
oczywiscie do demokratycznego prawodawcy. Rola
doktryny prawa cywilnego jest za$ nie tylko analizo-
wanie technicznych aspektéw zastosowania przepiséw
prawa, ale réwniez wskazywanie na ich wielowymia-
rowe oddziatywanie oraz zgodno$¢ lub niezgodnosé
efektow zastosowania z celami aksjologicznymi.
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