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Nalezy uznag, iz roszczenie 0 eksmi-
sje nie jest roszczeniem petytoryjnym, a
zatem nie moze ono pociggac za soba
przerwania biegu zasiedzenia.

Ochrona petytoryjna stanowi cywilisty-
czna ochrong wlasnosci przewidziana w
art. 222 k.c. Przystuguje ona wylacznie
wiascicielowi w razie naruszenia jego
prawa wilasnosci i zmierza do ochrony
tego prawa. Natomiast powédztwo o ek-
smisje (opréznienie lokalu) nie zmierza
do ochrony prawa wiasnosci i moze by¢
wytoczone nie tylko przez wiasciciela,
ale takze przez posiadacza lub inne oso-

by, wymienione np. w art. 40 ust. 2 usta-
wy z dnia 10.1V.1974 r. - Prawo lokalowe
(tekst jednolity: Dz. U. z 1983 r. Nr 11,
poz. 55).

W konkretnym wypadku bieg zasie-
dzenia mogtoby przerwac tylko roszcze-
nie windykacyjne (art. 222 § 1 k.c.) badz
roszczenie negatoryjne (art. 222 § 2
k.c.), jako roszczenia zaliczone do
ochrony petytoryjne;.

Zalowat nalezy, ze Sad Najwyzszy nie
miat okazji do wypowiedzenia sie w tej
kwestii.

dr Andrzej Zieliriski

GLOSA
do uchwaly Sadu Najwyiszego
2 dnia 8 sierpnia 1986 r.
Iit CZP 48/86"

Teza glosowanej uchwaly brzmi, jak
nastgpuje:
Jekeli Zakiad Oczyszczania

Miasta na podstawie decyzji ad-
ministracyjnej] o zatwierdzenie
planu realizacyjnego budowy dro-
gi zajal cze$é gruntu rolnego bez
zawarcia umowy o przeniesienie
prawa wiasnos$ci gruntu zajetego
pod droge z wlaécicielem nieru-
chomosdci i nie uruchomil postg-
powania wywlaszczeniowego, to
strony, zawierajgce ugode sado-

1. Zaréwno teza uchwaty jak i jej pra-
wne uzasadnienie zastuguja na aproba-
te. Celem glosy jest rozwinigcie frag-
mentu tezy oraz zwigzanego z nig pogla-
du dotyczacego nabywania nieruchomo-
Sci na podstawie art. 8 ustawy z dnia 29
kwietnia 1985 r. w drodze okreslenia

wg, moga okreélié warto$é grun-
tu wedlug cen wolnorynkowych,
z tym zastrzezeniem, e cena ta
nie moze przekraczaé ceny mak-
symalnej ustalonej w trybie art. 8
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
o gospodarce gruntami i wywla-
szczaniu nieruchomosgci (Dz. U.
Nr 22, poz. 99) przez rade narodo-
wa stopnia wojewédzkiego dla
danej miejscowosci.

wartosci tego gruntu wediug cen wolno-
rynkowych, z tym zastrzezeniem, ze
cena ta nie moze przekraczaé ceny mak-
symainej ustalonej w trybie powotanego
wyzej przepisu. W szczegéinosci w tezie
zostaly uzyte okre$lenia ,,ceny wolnoryn-
kowe” oraz .ceny maksymaine”. W

* Uchwala zostata opublikowana w OSN Prok. Gen. 1987, nr 1, poz. 1.
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zwiazku z tymi sformulowaniami od razu
powstaja watpliwosci, ktore moga byc
wyrazone w pytaniu: wedtug jakich za-
sad cenowych na gruncie art. 8 ustawy z
1985 r. okresla sie ustalenie rodzajow
cen oraz ich wysokos¢ za nabycie nieru-
chomosci nie stanowiacej wtasnosci
panstwowej? Pytanie to zyskuje na aktu-
alnosci zwtaszcza po wejsciu w zycie
ustawy z dnia 26 lutego 1982 r. o cenach
(jedn. tekst: Dz. U. z 1987 r. Nr 8, poz.
52),cyt. dalej jako ,ustawa z 1982 r.” Jak
bowiem wiadomo, ustawa ta nie uchylita
zadnego przepisu kodeksu cywilnego re-
gulujgcego problematyke cenowg, a
zwilaszcza art. 537 i nast. k.c., wprowa-
dzita natomiast nowe rodzaje cen: ceny
urzedowe, regulowane oraz ceny umow-
ne (art. 2).! Ograniczajac dalsze wywody
tylko do ustawy z 1985 r., nalezy stwier-
dzi¢, ze w zakresie cen mamy trzy pod-
stawowe regulacje: art. 8 ustawy z 1985
r., ustawe z 1982 r. oraz przepisy k.c. a
zwiaszcza dotyczace sprzedazy nieru-
chomosci w obrocie powszechnym. Po-
wstajace na tym tle watpliwosci beda
przedmiotem dalszych rozwazan glosy.
2.1. W poréwnaniu z poprzednim sta-
nem prawnym,? ustawa z 1985 r. wpro-
wadzita zasadnicze zmiany w zakresie
uregulowan zasad i sposobow odptatno-
$ci za nabywane prawa do nieruchomos-
ci, zaréwno tych, ktore uiszczaja panst-
wu obywatele i ich organizacje, jak i tych,
ktore przypadaja od panstwa. Odptatno-
Sci te ustawa z 1985 r. nazywa — zalez-
nie od rodzaju nabywanego prawa oraz
sposobu ich uiszczenia — cenami
(sprzedaz nieruchomosci panstwowych i

nabywanych na witasnos¢ od panstwa),
optatami (uzytkowanie wieczyste, uzyt-
kowanie i zarzad) oraz odszkodowaniem
(wywtaszczenie).?

2.2. Ramy glosy pozwalaja na dokona-
nie blizszej analizy problematyki ceny za
nabycie nieruchomosci w trybie art. 8
ustawy z 1985 r., chociaz nie mozna w zu-
petnosci pominac kwestii rodzaju ceny w
razie przyslugiwania panstwu prawa pier-
wokupu na wypadek zbycia nieruchomos-
ci przez wiasciciela (art. 82 i 85 ustawy).

2.3. Zgodnie z przepisem ust. 1 art. 8
ustawy z 1985 r. nabycie nieruchomosci
nastepuje w drodze umowy zawieranej
na zasadach ogéinych. Od razu pojawia
sie pytanie, jak rozumie¢ sformutowanie
odsytajace do zawierania umowy na za-
sadach ogdinych w kwestii ustalenia ro-
dzaju i wysokosci ceny.

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu oma-
wianej uchwaty analizie tej nie poswieca
wiele uwagi. Wskazuije jedynie, ze zasa-
da wyrazona w art. 8 ustawy z 1985 r.
ma charakter generalny i znajduje szcze-
golowe rozwiniecie w przepisach doty-
czacych zasobow gruntdow, a zwtaszcza
w art. 13 ust. 2 i art. 16 ust. 4 oraz w
przepisach regulujacych kwestie wyso-
kosci cen nieruchomosci w odniesieniu
do roznych i odmiennych stanéw fakty-
cznych oraz prawnych (chodzi zwiasz-
cza 0 art. 44 ust. 1 w zw. z art. 55 i art.
59). W $wietle powyzszych unormowan
— konkluduje Sad Najwyzszy — nalezy
przyjac, ze w razie nabywania przez pa-
nstwo, panstwowe jednostki organizacyj-
ne i jednostki gospodarki uspotecznionej
gruntéw w ramach art. 8 ustawy z 1985r.

*P.Bubienska-Lefik: Uwagi na temat systemu cen {aspekty cywilistyczne), PiP 1983, nr 3,s. 42, E.t eto-
wska: Zjawisko inflacji i prawo cywilne, NP 1985, nr. 5, s. 563; A. Oleszko: Wybrane zagadnienia z cywilnopra-

wnej problematyki cen, NP 1986, nr 11-12, 5. 23.

2 Chodzi tu zwtaszcza o art. 6 ustawy z dnia 12 marca 1958 r. 0 zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomosci
oraz art. 33 i 36 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach {zob. art. 100 pkt. 3

i5 ustawy 2 1985r.).

3J.Ignatowicz: Wazniejsze problemy cywilistyczne ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieru-

chomosci, NP 1985, nr. 9, s. 106.
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strony moga w umowie lub ugodzie za-
wartej przed sadem okreslic wartos¢
gruntu wediug cen wolnorynkowych
ksztaftujacych sig aktualnie w obrocie z
zastrzezeniem wynikajacym z ust. 2 te-
goz przepisu. Trafnos¢ tych wypowiedzi
nie wyczerpuje jednak zasygnalizowanej
problematyki, ktéra dopiero wymaga pet-
niejszej analizy.

3.1. Dotychczasowe na ten temat wy-
powiedzi pi$miennictwa tylko czesciowo
przyblizaja nam omawiang problematyke.

3.2. Wedtug J. Ignatowicza za grunt
nabywany w drodze czynnos$ci prawnej
(art. 8 i 53 ustawy z 1985 r.) nabywca
ptaci cenge okreslona przez strony w
umowie. Liczac si¢ jednak z tym, ze
niektére panstwowe jednostki organiza-
cyjne, a takze organizacje spoteczne
(zwlaszcza te, ktore sa, jak z reguly
przedsigbiorstwa panstwowe, zasobne w
$rodki finansowe), skionne sa nieraz pta-
cié ceny nawet wygoérowane, ustawa w
art. 8 ust. 2 stanowi, ze rada narodowa
stopnia wojewddzkiego moze ustali¢ dla
poszczegolnych miejscowosci maksy-
malne ceny nabycia gruntdw, uwzgled-
niajac zasady stosowane przy ustalaniu
cen nieruchomosci panstwowych. Ceny
tak okreslone stanowig ceny maksymal-
ne w rozumieniu art. 538 k.c. Jezeli prze-
to strony uméwily ceng wyzsza, to kupu-
jacy nie jest zobowigzany do zaptacenia
tej ceny wyzszej, a sprzedawca, ktéry
otrzymat ceng wyzszg, obowigazany jest
zwréci¢  kupujgcemu pobrana roznice.
Umowa sprzedazy jest jednak wazna. W
petni natomiast obowiazuje strony umoé-
wiona cena nizsza od ustalonej w po-
wyzszy sposob.’

3.3. Godne odnotowania sa réwniez

wypowiedzi S. Mizery, ktére wprawdzie
dotyczg przede wszystkim cen nierucho-
mosci w razie dojscia do skutku prawa
pierwokupu na rzecz panstwa, ale trzeba
stwierdzi¢, ze wyrazone poglady maja
szerszy zasigg na gruncie ustawy z 1985
r. Autor trafnie stwierdza, ze w poréwna-
niu z poprzednim stanem prawnym kwe-
stia ceny nabycia nieruchomosci prze-
stata by¢ dla zbywcy ,mieczem Damo-
klesa” rujnujacym jego sytuacje majatko-
wa. Jezeli dostowne odczytanie przepisu
art.85 ustawy moze by¢ uznane za jedy-
ne do przyjgcia, a mianowicie ze Skarb
Panstwa obowiazany jest zaptaci¢ cene
ustalong w umowie, to jest to wtasnie ta
cena, o ktérej mowa w art. 536 k.c.®

Istotne dla omawianego problemu jest
stanowisko S. Mizery, wedtug ktérego za-
warta w art. 85 ustawy z 1985 r. formuta
wyceny nieruchomosci poddanej prawu
pierwokupu oznacza catkowite elimino-
wanie reglamentacji cenowej. Zdaniem
tegoz autora jest oczywiste, Zze przepisy
ustawy z 1982 r. nie wchodza tu w ogdle
w rachube, gdyz dotycza w zasadzie cen
artykutéw i ustug w obrocie handlowym.
Tres¢ art.85 ustawy wspotbrzmi wyraznie
z dwoma innymi przepisami (art. 8 i 53
ustawy) wyrazajacymi mys!| ustawodaw-
cy, ze aktywna polityka gruntowa ma by¢
prowadzona gtownie z wykorzystaniem
metod ekonomicznych i Srodkéw cywilno-
prawnych, a jedynie w ograniczonym za-
kresie dziatari administracyjnoprawnych
jako $rodkéw wspomagajacych. Aby
przeciwdziatat ewentualnej anarchii ce-
nowej, ustawodawca przewidziat okreslo-
ne bariery w skali regionalnej (art. 8 ust.
2, ustawy 2 1985 1.).8

3.4. Mniej zdecydowane wypowiedzi

4 J. Ignatowicz: Wazniejsze problemy (...), jw., s. 108.
5 8. Mizera: O prawie pierwokupu nieruchomosci na rzecz paristwa wediug ustawy o gospodarce gruntami i
wywiaszczaniu nieruchomosci, Palestra 1985, nr. 10, s. 4 (ze wskazanym tam zastrzezeniem zawartym w przypi-

sie 7 oraz na s. 13).

€ 8. Mizera: Prawo pierwokupu — ceny nieruchomosci, ,Rzeczpospolita” 1985, nr 282 (1202), s. 6.
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sygnalizujg, ze z chwila wejécia w zycie
ustawy przestaly obowiazywaé ,ceny
urzedowe” ustalone przez Skarb Panst-
wa, a obecne rozwigzania prawne poz-
walaja stronom na zawieranie uméw
obustronnie korzystnych i sa dostosowa-
niem regulacji do instytucji prawa cywil-
nego, a zwtaszcza kodeksu cywilnego.’
Wskazuje sig réwniez, ze umowne naby-
cie nieruchomosci w trybie art.8 ustawy
nie powinno sie odbywaé po cenach spe-
kulacyjnych, lecz powinny one oscylo-
waé wokot cen sprzedazy panstwowych
nieruchomosci rolnych, dopoki wtasciwa
rada narodowa stopnia wojewodzkiego
nie ustali cen maksymalnych.®

4.1. Przechodzac do bezposredniej
odpowiedzi na pytanie sprecyzowane na
poczatku glosy, trzeba przede wszystkim
podkresli¢, iz wskazany w przepisie art.
8 ust. 1 ustawy z 1985 r. spos6b nabycia
nieruchomosci w drodze umowy zawie-
ranej na zasadach ogéinych nalezy rozu-
mie¢ w tym sensie, ze ustawodawca ro6-
wniez w zakresie regulacji cenowej od-
syfa do unormowan kodeksu cywilnego.
Nie oznacza to jednak, ze beda miaty za-
stosowanie wszystkie rodzaje cen, o kt6-
rych mowa zwlaszcza w przepisach art.
537-540 k.c. ze wszelkimi wskazanymi

w nich skutkami. Gdyby ustawodawca.

ograniczyt sie do unormowania zawarte-
go w ust. 1 art. 8 ustawy z 1985 r., wow-
czas cena za nabycie nieruchomosci by-
{aby ustalona przez strony cena umowna
na podstawie art. 536 k.c. Ten dopusz-
czalny przez kodeks cywilny rodzaj ceny
wyprowadza sie z ogdinej zasady swo-
body umoéw, ktéra ma réwniez zastoso-

wanie do umownych stosunkéw zobo-
wigzaniowych powstatych na gruncie art.
8 ust. 1iart. 53 ust. 2 ustawy 21985 r. W
zakresie ksztaltowania ceny umownej
wskazane przepisy ustawy maja charak-
ter dyspozytywny, a niewatpliwie cena
jest elementem tresci umowy, ktéra po-
zostawiona zostata swobodnej woli stron
do ustalenia rodzaju i wysokosci ceny.®
W ujeciu Sadu Najwyzszego ceng wol-
norynkowa nalezy rozumie¢ wiasnie jako
ceng umowna ustalona w uczciwym
obrocie w przeciwienistwie do ceny spe-
kulacyjnej. Jednakze ustawodawca nie
pozostawit stronom catkowitej swobody
w wyborze ceny przez dowolne wskaza-
nie podstaw do jej ustalenia (art. 8 ust. 1
ustawy z 1985r.wzw. zart. 536 § 1i 2
k.c.), chcac unikna¢ zdarzajacych sie w
tym obrocie spekulacji cenowej. Dlatego
wprowadzit ograniczenie w ustaleniu wy-
soko$ci ceny przez unormowanie zawar-
te w ust. 2 art. 8 ustawy z 1985 r. W ta-
kim razie skutki cywilnoprawne niesu-
miennego ustalenia ceny moga znalezé
wyraz w cenie maksymalnej w rozumie-
niu art. 538 k.c.

4.2. Podzielajac poglady pismienni-
ctwa przyjmujace, ze do sposoboéw oraz
zasad ustalania cen za nabycie nieru-
chomosci w trybie art. 8 ustawy z 1985 r.
maja zastosowanie przepisy k.c., nie
mozna pomina¢ faktu obowigzywania
ustawy 0 cenach z 1982 r. ktéra zwlasz-
cza w art. 9 odsyfa réwniez do pojecia
ceny maksymalnej, a czyni to w odnie-
sieniu do cen urzedowych i regulowa-
nych (art. 3 i 5). Ustawie tej znane jest
takze pojecie ceny umownej (art. 11 ust.

7 O praktyce notariainej stosowania niektorych przepiséw ustawy o gospodarce gruntami (rozmowa z kierowni-
kiem PBN dla m.st. Warszawy, notariuszem Czestawa Kolcun, przeprowadzona przez S. Mizerg), Palestra 1986,

nr4,s.25i27.

8B. Bartowski: Cywilnoprawne aspekty gospodarowania gruntami, Palestra 1986, nr 12, s. 14.

9P. Bubienska—-Lefik: Uwaginatemat (...), jw., s. 42; J. Skapski (w:) System prawa cywilnego, t. Ill, cz.
2, Ossolineum 1986, s. 49; M. So$niak: Zasada swobody umow w prawie obligacyjnym z perspektywy schytku
XX wieku, ,Studia luridica Silesiana”, Katowice 1985, nr 10, s. 15.
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3). Godzi sig w tym miejscu przypom-
nie¢, ze po wejsciu w zycie ustawy z
1982 r."% zaréwno w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego jak i w pismiennictwie po-
wszechnie przyjmuje sig, ze cywilnopra-
wne skutki cen urzedowych i regulowa-
nych jako cen maksymalnych ocenia sie
wedlug przepisu art. 538 k.c."' W takim
razie wymaga ustosunkowania sie¢ do
mogacej powsta¢ watpliwosci, czy wo-
bec obowigzywania réwniez ustawy z
1982 r. jest sens pyta¢ o cene maksyma-
Ing z art. 8 ust. 2 ustawy z 1985 r. jako
cene urzedowa lub regulowang.

Na pytanie to trzeba jednoznacznie
udzieli¢ odpowiedzi negatywnej. Cena
maksymalna, o ktérej mowa w ust. 2 art.
8 ustawy z 1985 r. nie jest ani maksyma-
Inq cena urzedowa, ani tez maksymalng
cena regulowang. Ustawa z 1985 r. nie
przyjeta bowiem zadnego ze sposobow
okreslania cen urzedowych oraz cen re-
gulowanych wskazanych w przepisach
art. 3 ust. 1 oraz art. 5 ust. 1 ustawy z
1982 r. Réwniez cena umowna okreslo-
naw art. 8 ust. 1 ustawy z 1985 r. nie ma
charakteru ceny umownej wskazanej w
przepisie art.11 ustawy z 1982 r. Na

gruncie ustawy z 1985 r. caloksztait re-
gulacji problematyki cenowej ma charak-
ter samoistny z jednoznacznym odesta-
niem do przepiséw cenowych zawartych
tylko w kodeksie cywilnym. W szczegol-
no$ci — inaczej niz to ma miejsce na
gruncie ustawy z 1982 r. — ustawodaw-
ca w ustawie z 1985 r. przewidziat zupet-
nie inny system oznaczania cen. W tej
ostatniej ustawie wyznaczenie ceny
maksymalnej nastepuje w drodze aktu
normatywnego (uchwalty rady narodowej
stopnia wojewddzkiego) w postaci okre-
$lenia gbrnej, maksymalnej granicy dla
ceny wyznaczonej umowa stron. W nie-
ktorych sytuacjach (ust. 2 art. 8 ustawy z
1985 r.) wyznaczony zostat tylko maksy-
malny pufap ceny w celu ograniczenia
swobody stron w zakresie ustalenia
okreslonej wysokosci cen. Ograniczenie
tej ceny do pewnej maksymalinej wyso-
kosci nie czyni ograniczenia takiego, z
jakim mamy do czynienia na gruncie
ustawy z 1982 r. z cenami urzedowymi i
cenami regulowanymi. Sa to bowiem zu-
peinie inne ptaszczyzny i sposoby oraz
skutki ustalania cen.

dr hab. Aleksander Oleszko

10 Przejsciowo od 1 stycznia 1982 r. do dnia 8 marca 1982 r. obowigzywata w tym wzgledzie samoistna uchwata
nr 243 Rady Ministrow z dnia 30 listopada 1981 r. w sprawie zasad dzialalnosci przedsigbiorstw panstwowych

{M.P. Nr 32, poz. 287).

11 Zob. zwlaszcza: uchwale SN 2 dnia 13.1X.1983 r. Il CZP 36/83, OSNCAP 1984, nr 5, poz. 66 oraz glose
E. tetowskiej (NP 1984, nr 3, s. 130): uchwaie SN z dnia 13.XI1.1983 r. Il CZP 63/83. OSNCAP 1984, nr 7,
poz. 109; glose A. Oleszki: NP 1986, nr 3, s. 95; uchwate SN z dnia 12.VI.1984 r. HIl CZP 30/84, OSNCAP

1985, nr 7, poz. 83.



