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ró w n ież  obecnie m u s ia ło b y  się p rzy jąć , że  op iek a  u s ta je  z  m ocy p ra w a  w  raz ie  
u ch y len ia  u b ezw łasn o w o ln ien ia  lu b  zm iany  ub ezw łasn o w o ln ien ia  ca łk o w iteg o  n a  
częściow e.

D ział Ili. Kuratela

P rzep isy  tego  d z ia łu  n ie  ró żn ią  się w  n iczym  —  poza n ie liczn y m i zm ian am i 
czysto  red a k c y jn y m i, n ie  m a jący m i p rzy  ty m  don iosłośc i „ m e ry to ry c z n e j” — od 
odpow iedn ich  p rzep isó w  p ra w a  obow iązu jącego . Je d y n ie  k o n c e n tru ją  je  o n e  i sy 
s tem a ty zu ją  n a  w łaśc iw y m  m ie jscu . N ależy  w ięc  og ran iczy ć  się tu  ty lk o  d o  p ro 
stego  w y m ien ien ia  ob o k  sieb ie  p rzep isó w  now ych  i tych , k tó re  im  o d p o w iad a ją  
pod rząd em  p ra w a  dzis ie jszego .

A rt. 178 § 1 =  a r t .  28 § 1 p.o.p.c.
A rt. 178 § 2 =  a r t .  56 post. rodz. i a r t . 32 p.o.p.c.
A rt. 179 =  a r t .  33 p.o.p.c.
A rt. 180 § 1 =  a r t .  34 § 2 p.o.p.c.
A rt. 180 § 2 =  a r t .  34 § 1 p.o.p.c.
A rt. 181 § 1 =  a r t .  10 § 3 p.o.p.c.
A rt. 181 § 2 =  a r t .  10 § 2 zd. d ru g ie  p.o.p.c.
A rt. 182 =  a r t .  29 p.o.p.c.
A rt. 183 =  a r t .  30 p.o.pkC.
A rt. 184 =  a r t .  31 p.o.p.c.
N a zakończen ie  o m ó w ien ia  p rzep isó w  ty tu łu  I I I  n o rm u jąceg o  o p iek ę  i k u ra te lę  

na leży  po d k reś lić , że ró w n ież  p rzep isy  o op iece  są ty lk o  b a rd z ie j d o k ła d n e  od 
o b ecn ie  o b o w iązu ją cy ch  i m a ją  n ie ra z  o d m ienny  te k s t, a le  — ja k  to  w y n ik a ło  
z m ego ze s taw ien ia  —  sto sunkow o  rz a d k o  ty lk o  zm ien ia ją  o n e  w  sposób is to tn y  
ob ecn y  s ta n  p ra w n y . T o też  p rzy  zw ró cen iu  uw ag i n a  uw y p u k lo n e  p rzeze  m n ie  
ró żn ice  m ożna z re g u ły  ta k ż e  i w  tym  zak res ie  k o rzy s tać  n a d a l z d o ty ch cz a 
sow ego d o ro b k u  n a u k i i o rzeczn ic tw a .

A D A M  S Z P U N A R

Z  problematyki nieformalnych umów 
o przeniesienie własności nieruchomości

i

J a k  w iadom o , u s taw o d aw ca  p o lsk i w y m ag a  — pod  ry g o rem  n iew ażn o śc i — 
z ac h o w a n ia  fo rm y  a k tu  n o ta ria ln eg o  d la  k ażd e j um ow y  o  p rz e n ie s ie n ie  w ła sn o 
śc i n ie ru ch o m o śc i.

T re ść  a r t .  46 p r. rzecz, je s t  n am  dobrze  zn an a , ja k  ró w n ież  p e ry p e tie  zw iąza 
n e  z w y k ła d n ią  pow yższego  p rzep isu . K o n tro w e rs je  n a  te n  te m a t s tra c ą  częściow o 
n a  o stro śc i, gdy  a r t .  158 p ro je k tu  ko d ek su  cyw ilnego  z 1963 r . s ta n ie  się p ra w e m  
o b o w iązu jący m . P rz e p is  te n  w y raża  zasadę , że  um o w a zobow iązu jąca  d o  p rz e n ie -
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s ien ią  w łasn o śc i n ie ruchom ośc i po w in n a  być z a w a rta  w  fo rm ie  a k tu  n o ta r ia ln eg o . 
To sam o do ty czy  um ow y p rzen o szące j w łasność , jeże li zo s ta je  ona z a w a rta  w  celu  
w y k o n a n ia  is tn ie jąceg o  up rzed n io  zobow iązan ia . W te n  sposób  okreś lono  d o k ład n ie  
(i szeroko) zak re s  ry g o ru  ustaw ow ego.

Je d n a k ż e  w e jśc ie  w  życie now ych  p rzep isó w  n ie  p rz e k re ś li d ługo le tn iego  sp o ru  
n a  te m a t p ra w n y c h  sk u tk ó w  n ie fo rm a ln y ch  um ów  o p rzen ie s ien ie  w łasn o śc i n ie 
ruchom ości. 1 W szczególności o tw a r ta  p o zostan ie  k w estia , czy pow ództw o zbyw cy  
g ru n tu  m oże być oddalone  p rzy  zasto sow an iu  k o n s tru k c ji nadużyc ia  p ra w a  p o d 
m io tow ego  (a r t. 3 p.o.p.c.; a r t . 5 kod. cyw.). U jm u jąc  sp ra w ę  nieco inacze j, n a s u 
w a  się pytainie, ja k  ocen ić  do ty ch czaso w ą ju d y k a tu rę  S.N., k tó ra  z ap ew n ia  d a le k o  
idącą  och ronę  n ab y w cy  na  p o d staw ie  n ie fo rm a ln e j um ow y. T ej w ła śn ie  k w e s tii 

•chciałem  pośw ięcić  n in ie jsze  uw agi.
P rzed e  w szy s tk im  p ra g n ę  sp recyzow ać  zak res  m ych  rozw ażań . P o ru szo n e  z ag ad 

n ien ie  je s t  w y c in k iem  (p rzyznaję , że bard zo  w ażnym ) p ro b lem u  n ie fo rm a ln eg o  
o b ro tu  z iem ią . P rzy czy n am i tak ieg o  o b ro tu  m ogą być in n e  okoliczności an iże li 
n iezach o w an ie  fo rm y  a k tu  n o ta r ia ln eg o . W ym ienię p rzy k ład o w o : n ie  u p o rz ą d k o w a 
n y  s ta n  p ra w n y  w  zak re s ie  o sad n ic tw a  ro lnego , dz iedz iczen ie  n a  p o d staw ie  t e 

s ta m e n tu  sporządzonego  bez zach o w an ia  p rzep isan e j fo rm y  itp . S p ra w  ty c h  n ie  
będę o m aw ia ł, skoro  p rzed m io tem  m ych  rozw ażań  m a być  w y łączn ie  odpow iedź 
n a  p y tan ie , czy i ja k ie  sk u tk i w y w o łu je  n ie fo rm a ln a  um ow a o p rzen ie s ien ie  w ła s 
ności n ie ruchom ośc i. Ze z rozum ia łych  w zględów  będzie  w  n ich  m ow a n ie m a l w y 
łączn ie  o s to su n k ach  w ie jsk ich .

Z a jm ę  się w ięc  sy tu a c ja m i, w  k tó ry ch  zbycie n ie ruchom ośc i n a s tąp iło  bez za 
chow an ia  fo rm y  a k tu  n o ta ria ln eg o . N ajczęściej sp o ty k an ą  po stac ią  o b ro tu  n ie 
fo rm aln eg o  je s t  p ry w a tn a  um ow a (p isem na lu b  ustna), m ocą k tó re j zbyw ca sp rz e 

d a je  (czy d a ro w u je ) n ieruchom ość in n e j osobie. Z d arza  się także , że s tro n y  sp o 
rz ą d z a ją  um ow ę p rzed w stęp n ą  w  fo rm ie  p isem nej (z o dpow iedn im i k lau zu lam i 
ch ro n iący m i nabyw cę). N ie sposób w ym ien ić  w szy stk ich  postac i, ja k ie  p rzy b ie ra  
w  p ra k ty c e  n ie fo rm a ln y  o b ró t n ieruchom ośc iam i. W pow yższych  sy tu ac jach  n a 
s tę p u je  z reg u ły  w y k o n an ie  św iadczeń , k tó re  po legają  n a  w y d a n iu  g ru n tu  i z a p ła 
cie ceny. Zgodzić się na leży  z P ią to w s k im 2, że w y p ad k i, w  k tó ry ch  um ow a n ie  
zo sta ła  z rea lizo w an a , n ie  o d g ry w a ją  w  p ra k ty c e  w iększej ro li i d la tego  n ie  b ęd z ie 
m y  się n im i za jm ow ać.

Z ag ad n ien ie  n ie fo rm a ln eg o  o b ro tu  je s t sy m p to m aty czn e  d la  p o lityk i ro ln e j w 
P olsce L u d o w ej. W szczególności je s t pow szechn ie  zn an a  (i d la tego  n ie  w y m ag a  
bliższego om ów ien ia) okoliczność, że do ch w ili w y d an ia  u s taw y  z 13.V II.1957 r. 
(Dz. U. N r 39, poz. 172) is tn ia ły  u  n as  b a rd zo  liczne og ran iczen ia  o b ro tu  n ie ru 
chom ościam i. S iłą  rzeczy  sk u rczy ł się on i n a b ie ra ł coraz b a rd z ie j c h a ra k te ru  n ie 
fo rm a ln eg o  czy w ręcz  n ie legalnego . P rzed s taw ien ie  poszczególnych  faz  tego  p ro ce 
su  je s t d la  n aszy ch  celów  zbędne. W ystarczy , jeże li p rzy p o m n ę tu  zn an e  fa k ty : 
L iczba  n ie fo rm a ln y ch  um ów  n iep o m ie rn ie  w zro sła  w  ty m  czasie. B y ły  one często 
z a w ie ran e  w  p rezy d iach  g ro m ad zk ich  ra d  narodow ych  i n a  ich  p o d staw ie  p rz e 
p isy w an o  n a  nab y w cę  p o d a tk i o raz  św iad czen ia  o b o w iązk o w e.3 C zasem  u rzędy  
fin an so w e  w y m ie rza ły  od tego  ro d z a ju  tra n s a k c j i  p o d a tek  od n ab y c ia  p ra w  m a 

l  N a j le p s z e  p r z e d s t a w ie n ie  t e j  m a t e r i i  z a w ie r a  m o n o g r a f ia  P l ą ł o w s k i e g o  (P r o b le 
m a t y k a  p r a w n a  o b r o t u  g r u n t a m i c h ło p s k im i ,  1961, s .  98 t raast.). W y d a je  m i s i ę ,  ż e  z e  
w z g lę d u  n a  t o ,  i ż  u k a z a ł  s ię  ju ż  n o w y  k o d e k s  c y w i l n y ,  w a r t o  p o d j ą ć  j e s z c z e  j e d n ą  p r ó b ę  
■ w y ja śn ie n ia  s p o r n y c h  k w e s t i i .  W  a r t y k u le  p o m ij a m  t a k ie  z a g a d n ie n ia ,  j a k  n p . p r a w o  z a 
t r z y m a n i a  n ie r u c h o m o ś c i  p r z e z  n a b y w c ę ,  e w e n t u a ln y  z w r o t  n i e n a le ż n y c h  ś w ia d c z e ń  i tp .

■ F l ą t o w s k l :  o p .  c i t . ,  s .  118.
o  P o r .' B r e y e l ,  P i P  8-9/1959, s .  225.
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ją tkow ych . N ic d z iw n eg o , że n a  w si w y tw arza ło  s ię  s topn iow o  p rzek o n an ie , iż z a 
w ie ra n e  w  ten  sposób  um ow y są zgodne z p raw em .

Z astanów m y się te ra z  n ad  p rzyczynam i, d la  k tó ry c h  spory  z n ie fo rm a ln y ch  
u m ó w  w chodzą n a  w o k an d y  sądow e. T rzeba  tu ta j  p rzep ro w ad z ić  ro z ró żn ien ie  
m iędzy  czynnośc iam i pod  ty tu łe m  od p ła tn y m  i d a rm y m .

Ja k  to  słu szn ie  p o d k re ś lił B ia łek  4, n ie fo rm a ln a  sp rzed aż  n ie ru ch o m o śc i o p ie ra  się 
n a  w za jem n y m  z a u fa n iu  k o n tra h e n tó w . W ierzą on i m ianow icie , że  ż ad en  z n ich  
n ie  sko rzysta  z n iew ażn o śc i um ow y; n a jlep szy m  dow odem  is tn ie n ia  tak ieg o  
p rzek o n an ia  je s t oko liczność , iż nab y w ca  zazw yczaj p ła c i ca łą  cenę. M a to  u z a sa d 
n ien ie  w  s ta b il iz a c ji s to su n k ó w  gospodarczych , k tó ra  sp raw ia , że zbyw ca n ie  
z n a jd u je  ko rzyśc i w  p o w o łan iu  się n a  n iew ażność  tra n sa k c ji. Z m ian y  w  k o 
n iu n k tu rz e  g ospodarcze j, a p rzed e  w szy stk im  w  w arto śc i p ien iąd za , w y w o łu ją  p e r 
tu rb a c je  w  ow ych  n ie fo rm a ln y ch , a le  w  założen iu  trw a ły c h  s to su n k ach . S p rze 
daw ca sp o s trzeg a  n a g le  ko rzyść  w  o d eb ran iu  n ie ru ch o m o śc i za  zw ro tem  ceny, 
k tó ra  u leg ła  d e w a lu a c ji a lb o  n ie  o d p o w iad a  obecnej w a rto śc i z iem i. J e s t  bow iem  
rzeczą  bardzo  c h a ra k te ry s ty c z n ą , że w iększość spo rów  w ytoczonych  p rzez  fo rm a l
nych  w łaśc ic ie li p rz y p a d a  w  P olsce n a  d w a okresy .

P ie rw szy  z n ich  n a s tę p u je  po re fo rm ie  w a lu to w e j (u s taw a z d n ia  28.X.1950 r.
0  zm ian ie  sy s tem u  p ien iężnego) łączącej się z ry g o ry sty czn y m  p rze s trzeg an iem  
p rzez  sądy  zasad y  no m in a lizm u  (por. tak że  zn an y  d e k re t z d n ia  27.VII.1949 r. o z a 
c iąg a n iu  now ych i o k re ś la n iu  w ysokości nie u m orzonych  zobow iązań  p ien iężnych). 
P rzy p u śćm y , że n ie fo rm a ln y  nab y w ca  zap łac ił ca łą  cenę o d p o w iad a ją cą  w a rto śc i 
g ru n tu  z czasu  sp rzedaży . Po re fo rm ie  w a lu to w e j było  rzeczą  b a rd zo  k o rzy s tn ą  
d la  sp rzed aw cy  w y s tą p ić  z pow ództw em  o ek sm isję  czy też  o u zn an ie  um ow y 
za n iew ażn ą  i jed n o cześn ie  zao fiarow ać zw ro t ceny  p rze liczone j zgodnie  z obo
w iązu ją cy m i p rzep isam i. S um a ta  b y ła  bow iem  u łam k iem  rzeczy w is te j w a rto śc i 
g ru n tu .

Podobn ie  k sz ta łto w a ła  się sy tu a c ja  w  zw iązku  ze w zrostem  w a rto ś c i z iem i, ja k i 
n a s tą p ił po V III  P le n u m  K C  P Z PR .

Z d a ję  sobie oczyw iście  sp raw ę  z tego, że p rzyczyny , k tó re  s k ła n ia ją  sp rzedaw cę  
do pow o łan ia  się n a  n ie fo rm a ln o ść  um ow y lu b  do n ieh o n o ro w an ia  je j w  in n y  
sposób  (przede w szy stk im  p rzez  dokonan ie  ponow nego  zbycia  n a  rzecz osoby 
trzec ie j), są n ad zw y cza j różnorodne. Może o n  po p ro s tu  uznać , że d o k o n a ł n ie 
ko rzy s tn e j tr a n sa k c j i.  Do w n io sk u  tego  do jdzie  jeszcze częściej jego  sp ad k o b ie rca . 
Jed n ak że  z p u n k tu  w id zen ia  spo łeczno-gospodarczego  w y m ien io n e  w yżej p rz y 
czyny, m ianow icie  g w a łto w n e  zm iany  w  w arto śc i p ien iąd za  lu b  z iem i, m a ją  d e 
cy d u jąc e  znaczen ie  d la  in te re su jąceg o  nas zagadn ien ia .

B r e y e r 5 zaznacza, że okoliczności sp ra w y  m ogły  być b a rd z ie j sk om plikow ane . 
C zasem  n ab y w ca  b y ł w  z łej w ierze , gdy  np . w ied z ia ł o tym , że n a ru s z a  p ra w a  
osób  trzec ich . C zęsto  u iśc ił on ty lk o  n iew ie lk ą  sum ę na  poczet u m ów ione j ceny
1 po o b jęc iu  g ru n tu  w  p o siad an ie  n ie  p łac ił re sz ty . W p ra k ty c e  w y tw o rzy ły  się 
z re sz tą  ró żn o ro d n e  fo rm y  obejśc ia  p rzep isu  a r t  46 p r. rzecz, (poprzez d z ierżaw ę 
w ieczystą  itp.).

Je ś li chodzi o da ro w izn ę , to  n a s tęp o w a ła  ona  z reg u ły  n a  rzecz  n a jb liż szy ch  
cz łonków  rodz iny  i b y ła  po łączona z fizycznym  od d an iem  g ru n tu . J e s t  rzeczą  z ro 
zu m ia łą , że tego  ro d z a ju  um ow y n ie  by ły  n a  ogół k w estio n o w an e  p rzez  sam ych

* P o r .  g lo s ę  d o  o r z e c z e n i a  S .N . z d n ia  15 m a r c a  1956 r . (O S P iK A  1/1958, s .  40 i  n a s t . ) .  Z t e 
z a m i a u t o r a  n i e  z g a d z a m  s i ę  (o  c z y m  n iż e j ) ,  a le  s a m o  o ś w i e t l e n i e  t ł a  g o s p o d a r c z e g o  d la  
p o w ó d z t w a  io r m a lm e g o  w ł a ś c i c i e l a  n ie r u c h o m o ś c i  j e s t  b a r d z o  w n i k l iw e .

» B r e y e r :  op.  c i i,  s. 22#.
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zbyw ców . A le, ja k  zaznacza  B rey e r, doskona ły  znaw ca ty c h  zag ad n ień , dość często  
zd a rza ły  się  w y p ad k i, w  k tó ry c h  do tychczasow y w łaśc ic ie l sp rzed a ł n a s tę p n ie  
g ru n t  u m o w ą n o ta r ia ln ą , a  k u p u ją c y  w y stęp o w ał z pow ództw em  o eksm isję  p o 
siadacza.

l i

C hodzi obecn ie  o odpow iedź na  p y tan ie , ja k  sąd y  ocen ia ły  p ow ództw a zbyw cy  
lu b  osoby  trzec ie j p rzec iw ko  n abyw cy  w  d ro d ze  n ie fo rm a ln e j um ow y. M usim y  
oczyw iście p om inąć  w y p ad k i, w  k tó ry ch  o soba  trzec ia  p o w o ła ła  się na  rę k o jm ię  
p u b liczn e j w ia ry  k siąg  w ieczystych , p o n iew aż  je s t to  z ag ad n ien ie  o d rębne .

Z astrzeg am  się, że chodzi m i jed y n ie  o za ry so w an ie  s tan o w isk a  ju d y k a tu ry , a  
n ie  o d o k ład n e  p rzed s taw ien ie  je j ew olucji. Z resz tą  w ie le  o rzeczeń  S.N. n a  te n  t e 
m a t n ie  doczekało  się p u b lik a c ji i d o w iad u jem y  się o n ich  d rogą  p o ś re d n ią .6

P o n ad to  sp raw ę  k o m p lik u ją  tr z y  okoliczności. P o  p ierw sze , o rzeczen ia  S.N. p o 
chodzą z ró żn y ch  o k resów  i o d p o w iad a ją  zm ien ia jący m  się pog lądom  n a  te m a t  
p rzeo b rażeń  spo łecznych  i sy tu a c ji k la so w e j n a  w si. D la tego  n iek tó re  z n ich  m a ją  
dziś znaczen ie  h is to ry c z n e .7 P o  d rug ie , o rzeczn ic tw o  w  te j dz iedzin ie  je s t  dość- 
ch w ie jn e . M ożna s tw ie rd z ić , że is tn ie je  ogólna te n d e n c ja  do o ch rony  posiadaczy,, 
k tó rzy  o b ję li g ru n ty  n a  p o d staw ie  n ie fo rm a ln e j um ow y, a le  u zasad n ien ie  w y ro 
ków  je s t różne . O d w o łu ją  się  o n e  do, okoliczności dan eg o  w y padku , a  w  szczegól
ności u w zg lęd n ia ją  zachow an ie  się ob u  s tro n . O dnosi się czasem  w rażen ie , ż e  
p rzep is a r t .  3 p.o.p.c. je s t  w y g o d n ą  o słoną  d la  u k ry c ia  za n im  w łaśc iw y ch  m o 
tyw ów  orzeczen ia- W ydaje  m i się , że są n im i p o  p ro s tu  zasad y  słuszności. Po  t r z e 
cie w reszc ie , sy tu a c ja  w  k ażdym  k o n k re tn y m  w y p ad k u  ro z p a try w a n y m  przez  S.N. 
w y k azu je  d a lek o  id ące  różn ice. P o zw an y  zap łac ił całość lu b  ty lk o  część ceny  k u p 
n a ; w zn ió sł b u d y n k i n a  g ru n c ie  lu b  w ca le  n a  n im  n ie  gospodarow ał — oto ty lko  
p rzy k ład o w o  w y m ien io n e  okoliczności, k tó re  m ogły  p o d y k to w ać  ta k ie  czy in n e  ro z 
strzygn ięc ie . D odać należy , że czasem  je s t rzeczą  w ą tp liw ą , czy p ozw any  o b ją ł n ie 
ruchom ość w  po siad an ie  n a  p o d staw ie  ja k ie jk o lw ie k  um ow y (choćby n iew ażne j). 
N iep o strzeżen ie  p rzech o d z im y  w te d y  z och rony  n ie fo rm a ln y c h  nabyw ców  n a  in 
n y  te ren . S am  fa k t  d łu g o le tn iego  p o siad an ia  je s t  ch ron iony  p rzez  S.N., k tó ry  b a 
d a , czy żąd an ie  ek sm is ji n ie  n a ru sz a  zasad  w spó łżycia  sp o łeczn eg o .8

Z ak re s  zasto so w an ia  a r t .  3 p.o.p.c. do n ie fo rm a ln y ch  um ów  je s t szeroko  u ję ty  
w  o rzeczen iu  S.N. z d n ia  18 czerw ca 1954 r .  („Nowe P ra w o ” 12/1954, s. 90).9 W y
pow iedz iany  je s t w  n im  pog ląd , że żąd an ie  e k sm is ji z g ru n tu  osoby, k tó ra  go p o 
s iad a  i u p ra w ia  ja k  w łaśc ic ie l od k ilk u d z ies ięc iu  la t, „budzi ju ż  z góry  p o d e j
rzen ie  co do sw ej zgodności z zasad am i w spółżycia  społecznego  w  P a ń s tw ie  L u 

* T a k  n p .  z  n p t k i  w  O S P iK A  1/1902, s .  16 d o w ie d z ia ł e m  s i ę  o  n i e  o p u b l ik o w a n y r r t  o r z e c z e 
n iu  S .N . z  d n ia  25 l i s t o p a d a  1960 r . (1 C R  216/60), k t 6 r e  z a w ie r a  s z c z e g ó ło w e  w s k a z ó w k i  
d la  s ą d ó w , c z y m  p o w i n n y  s ię  k ie r o w a ć  p r z y  r o z p a t r y w a n iu  t e g o  r o d z a ju  s p r a w .

? W y m ie n ić  t u t a j  n a le ż y  p r z e d e  w s z y s t k im  o r z e c z e n ie  S .N . z d n ia  11 g r u d n ia  1951 r_  
(P iP  12/1952, s .  881), w e d łu g  k t ó r e g o  o  z a s t o s o w a n iu  a r t .  3 p .o .p .c .  m ia ło  d e c y d o w a ć  p o 
ło ż e n ie  k la s o w e  z b y w c y  i  n a b y w c y  w  c z a s i e  s p r z e d a ż y  o r a z  w  c h w i l i  w y r o k o w a n ia .  N ie  
w y s t a r c z a  n a t o m ia s t  s t w i e r d z e n i e  u i s z c z e n ia  p r z e z  n a b y w c ę  c e n y  k u p n a  a n i  j e g o  d łu g o *  
t r w a łe  p o s ia d a n ie .  J a k  w id z im y ,  p o w y ż s z e  o r z e c z e n ie  a k c e n t o w a ło  — w  s p o s ó b  b a r d z o  
j e d n o s t r o n n y  —  k la s o w y  c h a r a k t e r  p r z e p is u  o  n a d u ż y c iu  p r a w a . T r a ln ą  k r y t y k ę  t a k i e g a  
s t a n o w is k a  p r z e p r o w a d z a  g lo s a  J . M a r o w s k i e g o  d o  o r z e c z e n ia  S .N . z d n ia  12 g r u d 
n ia  1956 r .  (O S P iK A  12/1957, S. 165).

8 P o r . o r z e c z e n ie  S .N . z  d n ia  11 w r z e ś n ia  1961 r . (O S P iK A  11/1982, s .  653 z  g lo s ą  O h a -  
n  o  w  i  c  z  a ) , g d z ie  p o z w a n y  b y ł  t y lk o  p o s ia d a c z e m  p r a w a  d z ie r ż a w y .

® Z o b . r ó w n ie ż  o r z e ^ e n i e  S .N . z  d n ia  17 k w i e t n ia  1951 r . ,  „ N o w e  P r a w o ”  5/1953, s .  84*-
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d o w y m ” . W pow yższej sy tu a c ji pozw any  p o siad a ł p rzez  o k res  k ilk u d z ie s ięc iu  la t. 
In n e  o rzeczen ia  n ie  u w a ż a ją  te j okoliczności za  p rz e s ła n k ę  kon ieczną . M ożem y 
pow iedz ieć , że c h ro n ią  one nabyw ców , k tó rz y  w esz li ju ż  w  p o siad an ie  n ie ru c h o 
m o śc i — zw łaszcza  w te d y , gdy  te n  s ta n  rzeczy  trw a  p rzez  d łuższy  czas. O p ie ra ją c  
się  n a  p rzep isie  a r t .  3 p.o.p.c., s ą d y  u zn a ją , że żąd an ie  w y d a n ia  n ie ru ch o m o śc i 
p rz e z  w łaśc ic ie la  je s t  w  ty c h  w a ru n k a c h  n ad u ży c iem  p ra w a , bo d z ia łan iem  sp rzecz
n y m  z zasad am i w sp ó łży c ia  społecznego.

N ależy  tu ta j  w y m ien ić  uch w ałę  S.N. z d n ia  15 p aźd z ie rn ik a  1958 r . (O SPiK A  
3/1962, s. 142 z g losą S. G rzybow skiego), w  k tó re j czy tam y, że „ tru d n o  by łoby  
pogodzić  z za sad am i w spó łżycia  w  P a ń s tw ie  L udow ym , ab y  d z ia łk a  po w ró c iła  do 
zbyw cy , k tó ry  o k aza ł n iechęć  do k o rzy s tan ia  z n ie j zgodnie  z je j p rzeznaczen iem , 
t j .  do  p ro w ad zen ia  n a  n ie j g ospodarstw a  ro lnego , p o tra k to w a ł ją  ra cze j jak o  
p rz e d m io t p rzy n o szący  korzyści p rzez  w p ro w ad zen ie  go w  o b ró t h a n d lo w y , aby  
n a to m ia s t d z ia łk a  zo s ta ła  w y ję ta  z rą k , w  k tó ry ch  cel je j  p rzezn aczen ia  zo sta je  
sp e łn io n y ”. S ąd  N a jw y ższy  p o d k reś la , że pow ód „p rag n ie  obecn ie  w y k o rzy stać  
n ie ró w n o m ie rn o ść , k tó ra  p o w sta ła  n a  jego  korzyść  w sk u te k  u s ta le n ia  w a rto śc i 
ó w czesnego  zło tego, ja k k o lw ie k  sam  czerp a ł p e łn e  ko rzyśc i z ceny  o d p o w iad a ją ce j 
w a rto ś c i sp rzed an e j n ie ru ch o m o śc i”. O rzeczenie  S.N . z d n ia  13 s ty c z n ia  1961 r. 
(O S P iK A  1/11962, s. 14) zaw ie ra  n a s tę p u ją c ą  tezę: „W  w y p ad k u , gdy  ż ąd an ie  ek s
m is j i  z g ru n tu  do ty czy  osoby, k tó ra  g ru n te m  ty m  w ła d a  od l a t  k ilkudz ies ięc iu , 
zach o d z i w ysok ie  p raw d o p o d o b ień s tw o , że żąd an ie  to  je s t  sp rzeczne  z a r t . 3
p.o.p.c. i d la tego  sąd  o b o w iązan y  je s t ze szczególną w n ik liw o śc ią  z b ad ać  i ocenić, 
czy  ż ąd an ie  s tro n y  pow odow ej n ie  n a ru sza  w  ta k ie j sy tu a c ji z a sad  w spó łżycia  
spo łecznego . O cena ta  zależy  od ca ło k sz ta łtu  okoliczności sp ra w y .”

O d ręb n ie  na leży  om ów ić o rzeczen ie  S.N. z d n ia  15 m arc a  1956 r. (O SPiK A  
1/1958, s. 40 i n a s t . z a p ro b u ją c ą  glosą B iałka). S ąd  N ajw yższy  dąży  w  n im  do z a 
p e w n ie n ia  o ch rony  osobie, k tó ra  ju ż  n ie  p o siad a ła  n ie ruchom ośc i w  chw ili w y 
ro k o w a n ia , n ab y ła  zaś ją  w  d rodze  n ie fo rm a ln e j um ow y. O rzeczen ie  do tyczy  
w ła śc iw ie  ro szczen ia  odszkodow aw czego , m ocą k tó reg o  m a n a s tą p ić  p rzy w ró cen ie  
do  s ta n u  pop rzedn iego . S p raw a  ta  łączy  się dość luźno  z g łów nym  te m a te m  n a 
szy ch  ro zw ażań  i d la teg o  n ie  będę  się n ią  za jm ow ał. O gran iczę  się  ty lk o  do 
s tw ie rd z e n ia , że o rzeczen ie  pow yższe budzi zasadn icze  zastrzeżen ia  z w ie lu  pow o
dów . N a  szczęście, je s t  ono w y razem  odosobnionego pog lądu , a  n ie  u s ta lo n e j
ju d y k a tu ry  S.N.

T rz e b a  p am ię tać , że o ch rona , ja k ą  zap ew n ia  a r t .  3 p.o.p.c. nab y w cy , n ie  je s t 
d e f in ity w n a . U sta lo n a  ju d y k a tu ra  S.N. p rz y jm u je , że p rzez  zasto so w an ie  a r t .  3 
p .o .p .c . n ie  m ożna n ab y ć  w łasności. P rzen ie s ie n ie  p ra w a  n a s tę p u je  ty lk o  n a  p o d 
s ta w ie  um ow y z a w a r te j  w  p rzep isan e j fo rm ie . S zczególnie ja sn o  w y p o w iad a  tę 
m y ś l  cy to w an a  w yżej u ch w ała  S.N. z d n ia  15 p aźd z ie rn ik a  1958 r . 10 C zy tam y  w  
n ie j ,  że o słab ien ie  sk u tk ó w  n iew ażności um ow y za w a rte j bez zach o w an ia  p rz e p i
s a n e j  fo rm y  n ie  p o zo sta je  w  sprzeczności z p rzew id z ian y m i w  ty m  w y p a d k u  
s a n k c ja m i u staw o w y m i. S p rzed aw ca  n ie  tra c i p ra w a  w łasnośc i czy ro szczeń  z n ie 
s łu szn eg o  w zbogacen ia . Jed y n ie  w y k o n an ie  ty c h  p ra w  — ze w zg lędu  n a  zasad y
"w spółżycia w  P a ń s tw ie  L udow ym  —  zo sta je  zaw ieszone.

T a k ie  s tan o w isk o  je s t  logiczną k o n sek w en c ją  u s ta lonego  w  ju d y k a tu rz e  S.N . p o 
g lą d u , że a r t .  3 p.o.p.c. s tan o w i ty lk o  zakaz k o rz y s ta n ia  w  pew n y ch  g ra n ic a c h  z 
p r a w  p o d m io tow ych , n ie  je s t  zaś źród łem  ich  p o w s ta n ia .11 W obec tego  p rzep is

10 P o r .  t a k ż e  o r z e c z e n ie  S .N . z  d n ia  5 l i s t o p a d a  1958 r . (R F E  4/1959, s . 267).
11 P o r .  p r z y k ła d o w o  o r z e c z e n i e  S .N . z  d n ia  17 k w i e t n ia  1951 r . (Z O  40/1952); z  d n ia  11 

w r z e ś n i a  1957 r . (O S N  57/1958).
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te n  n ie  s tan o w i p o d staw y  do defin ity w n eg o  n ab y c ia  p ra w a  w łasności czy też jeg o  
u t r a ty .12 M otyw em  tego  z a p a try w a n ia  je s t  s łu szn a  obaw a, że inacze j a r t .  3 p.o.p.c. 
u m ożliw iłby  obchodzen ie  p rzep isów  u s taw y  o n a b y w a n iu  p ra w  podm iotow ych , że  
od d a łb y  decyz ję  w  ty m  w zględzie  do r ą k  sędziego.

O ch rona  z a r t .  3 p.o.p.c. n ie  zaw sze je s t trw a ła . Z ależn ie  od zachodzących  o k o 
liczności, w y k o n y w an ie  p ra w  przez  w łaśc ic ie la  m oże być zaw ieszone ty lk o  p rz e j
ściow o. S ze reg  o rzeczeń  S.N. p rz y jm u je , że a r t  3 p.o.p.c. s ta n o w i p o d staw ę  do 
w s trz y m a n ia  ek sm is ji pozw anego  z d z ia łk i g ru n tu  n a  czas p o trzeb n y  do tego, by  
dostosow ać jego  gospodarkę  do now ych  w aru n k ó w . P og ląd  ta k i  zo sta ł szczególnie 
ja sn o  sfo rm u ło w an y  w  o rzeczen iy  S.N. z d n ia  12 g ru d n ia  1956 r. w. (por. tak że  p o 
w o łan y  w  p rzy p is ie  8 w y ro k  z d n ia  11 w rze śn ia  1961 r.).

P od  w p ły w em  p rzed s taw io n e j w  sk róc ie  ju d y k a tu ry  sąd y  o d d a la ją  (d efin ityw n ie  
lu b  czasow o) pow ództw o o eksm isję , jeże li pozw any  p o tra f i w yk azać  is tn ien ie  
p rz e s ła n e k  u z a sad n ia jący ch  zasto sow an ie  k o n s tru k c ji n ad u ży c ia  p r a w a .14 J e s t  rzeczą  
z ro zu m ia łą , że tego ro d z a ju  orzeczn ic tw o  m ia ło  cały  szereg  u jem n y ch  k o n sek w en 
cji. 15 W ytw orzy ło  się p rzek o n an ie  n a  w si, że w y sta rczy  p ry w a tn a  um ow a, n a to 
m ia s t zb ęd n e  je s t  zezw olen ie  w ład z  i a k t n o ta r ia ln y , bo sąd  i ta k  n ie  n ak aże  e k s 
m isji. W te n  sposób m am y  do czyn ien ia  ze z jaw isk iem  dość p a rad o k sa ln y m : z 
ob ro tem  zak azan y m  przez  p raw o , a le  san k c jo n o w an y m  (p rzy n a jm n ie j częściow o) 
przez  sądy .

S y tu a c ja  p ra w n a  n ie fo rm a ln y ch  n abyw ców  je s t u łom na. W iem y, że w y ro k  od
d a la ją c y  pow ództw o  o ek sm isję  z g ru n tu  n ie  czyni posiadacza  w łaśc ic ie lem . N a 
byw ca  je s t w c iąż  n a rażo n y  n a  to , że do tychczasow y w łaśc ic ie l dokona w szelk iego  
ro d z a ju  czynności p raw n y ch  z osobą trzec ią . P od  pew n y m i w a ru n k a m i będzie  się  
ona m ogła  pow ołać  n a  ręk o jm ię  p u b liczne j w ia ry  k siąg  w ieczystych . W k ażdym  
raz ie  w y toczy  z reg u ły  now e pow ództw o p rzec iw  posiadaczow i, skoro  p o p rzedn i 
w y ro k  n ie  m a  pow ag i rzeczy  osądzonej w  sto su n k u  do n ie j.

i i i

P rzech o d ząc  do k ry ty czn e j an a lizy  pow yższego o rzeczn ic tw a, p rag n ę  zw rócić  u w a 
gę na  n a s tę p u ją c e  okoliczności:

1. J e s t  ch y b a  rzeczą  n ie sp o rn ą , że należy  p rzep ro w ad z ić  ro z ró żn ien ie  m iędzy  
n ie fo rm a ln y m i czynnościam i p raw n y m i dokonan ym i p rzed  w ejśc iem  w  życie u s ta 
w y  z d n ia  13.VII.1957 r. o raz  po te j dacie. Je ś li chodzi o p ie rw sze , to  B rey e r 
b y ł en e rg iczn y m  zw o lenn ik iem  in te rw e n c ji u s ta w o d a w c y .16 U w aża ł on , że odpo
w ied n i a k t  n o rm a ty w n y  pow in ien  zalegalizow ać pew ne n ie fo rm a ln e  um ow y 
(sp rzedaż  i zam ian ę  p o łą c z o n e  z  ob jęciem  po siad an ia  przez  n ab y w cę ; d a row izny , 
p rzy  k tó ry c h  n a s tąp iło  p rzek azan ie  g ru n tu , itp.). O tóż nic n ie  w sk a z u je  n a  to , że 
tego  ro d z a ju  a k t  zo stan ie  w y dany . U staw o d aw ca  po lsk i uznał, że n a jw ażn ie jszy m

12 P o r .  c y t o w a n ą  w  p r z y p is ie  8 g lo s ę  O h a n o w i c z a .
13 R o z s t r z y g n ię c i e  t o  k r y t y k u j e  w  g lo s i e  d o  p o w y ż s z e g o  o r z e c z e n i a  J . M a r o w s k i  

(O S P iK A  12/1957, s .  165), a l e  j e d y n ie  z e  w z g lę d u  n a  o k o l ic z n o ś c i  s p r a w y .
n  W y d a j e  s i ę ,  ż e  z b y t  d a le k o  id z i e  o r z e c z e n ie  S .N . z  d n ia  28 m a r c a  1957 r . (O S N  

70/1958), k t ó r e g o  t e z a  b r z m i d o s ło w n ie :  „ W y r o k  o d d a la j ą c y  p o w ó d z t w o  o  e k s m is j ę  z  g r u n tu  
n a  p o d s t a w ie  a r t .  3 p .o .p .c .  m a  t y lk o  t o  z n a c z e n ie ,  ż e  p o w ó d  n i e  m o ż e  ż ą d a ć  e k s m is j i ,  
p ó k i  t r w a  s t a n  r z e c z y  b ę d ą c y  p o d s t a w ą  o r z e c z e n ia  o d d a la j ą c e g o  p o w ó d z t w o .  P o w ó d  b ę d z ie  
m ia ł  m o ż n o ś ć  p o n o w n ie  ż ą d a ć  e k s m is j i  p o z w a n e g o ,  g d y  u z a s a d n io n e  b ę d z ie  t w ie r d z e n i e ,  ż e  
w  z m ie n io n y c h  w a r u n k a c h  j e g o  ż ą d a n ie  p r z e s t a ło  ju ż  b y ć  s p r z e c z n e  z  z a s a d a m i w s p ó łż y c ia  
s p o ł e c z n e g o ” .

is  Z w r a c a  n a  n ie  u w a g ę  M o s z y ń s k i ,  „ N o w e  P r a w o ” 9/1956, s .  111.
i« B r e y e r :  o p . c i t . ,  s .  232.
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zadan iem  je s t u reg u lo w an ie  n a s tę p u ją c y c h  sp raw : zb y w an ia  g o sp o d a rs tw  ro ln y ch , 
d z ia łó w  sp ad k u  o ra z  sp ła t  ro d z in n y ch  (u s taw a z d n ia  29.VI.1963 r. —  Dz. U. N r 28, 
poz. 168). W ychodził bow iem  ze słusznego  założenia, że n a jb a rd z ie j p a lą c ą  p o trz e 
bą je s t zapob ieżen ie  ro zd ro b n ien iu  g o sp o d ars tw  ro ln y ch  w  d ro d ze  ztoycia lu b  dz ie 
dziczen ia  (por. obecn ie  a r t . 160— 167, 178, 213— 219 o raz  1058— 1088 kod. cyw .). R oz
b ieżność m iędzy s ta n e m  w łasności a p o siad an ia  je s t w  chw ili obecnej m n ie jszy m  
złem .

O g ran iczen ie  po d z ia łu  g o sp o d arstw  ro ln y ch  łączy  się w  p ew ien  sposób  z p rz e d 
m io tem  naszych  ro zw ażań . Z aznaczę ty lk o , że w obec po łożenia  n ac isk u  n a  te  za 
g ad n ien ia  odsuw a się — w  b liże j n ie  ok reś loną  p rzyszłość — sp ra w a  u zy sk an ia  
ty tu łu  w łasności p rz e z  chłopów  gosp o d aru jący ch  n a  g ru n ta c h  ja k  n a  sw o ich  w ła s 
nych.

O sobiście uw ażam , że tru d n o  p rzek reś lić  o rzeczn ic tw o  S.N. do tyczące  n ie fo rm a l
n y ch  um ów  z a w a rty c h  p rzed  u s taw ą  z 1957 r. — ja k k o lw ie k  m am  p o w ażn e  za 
s trz eżen ia  co do ju ry d y czn eg o  u zasad n ien ia  w yroków . N abyw ca często  zn a jd o w ał 
się w  sy tu ac ji p rzy m u so w ej, skoro  — w obec is tn ie jący ch  w  ty m  czasie  o g ran iczeń  
o b ro tu  — n ie  m ógł u d ać  się do n o ta r iu sz a  i zastosow ać się do p rz e p isu  u s taw y . J e 
żeli zap łac ił cenę k u p n a  (przy  sp rzedaży ) i ob ją ł n ie ruchom ość  w  p o siad an ie , w y ru 
gow an ie  go z g ru n tu  by łoby  sp rzeczne  z zasad am i słuszności. C eny  n ie ru ch o m o śc i 
ro ln y ch  od czasu  za w a rc ia  um ów  n ie fo rm a ln y ch  pow ażn ie  w zrosły , a  p ien iąd z  u leg ł 
d ew a lu ac ji. O rzeczn ic tw o  n ie  m oże w ięc  san k c jo n o w ać  ro zw iązan ia  te j tre śc i, 
że zbyw ca odzyska g ru n t za zw ro tem  groszow ych  kw ot, n a to m ia s t n ab y w ca  m a 
ponosić  w y łączn ie  ryzyko  w szelk iego  ro d za ju  p rzew ro tó w  m o n e ta rn y c h . P rzez  za
s to so w an ie  k o n s tru k c ji nadużycia  p ra w a  m ożem y zaradz ić  te j ra żące j k rzyw dzie . 
P rz y jm u je  się dość pow szechnie , że a r t . 3 p.o.p.c. ty lk o  w te d y  w e jd z ie  w  zasto so 
w an ie , gdy  p rzy  sp rzed aży  zosta ły  spełn ione  obie p rze s łan k i (zap ła ta  ceny  i ob jęc ie  
n ie ru ch o m o śc i w  p o s ia d a n ie ) .17

2. U m ow y n ie fo rm a ln e  są  z aw ie ran e  tak że  obecnie. P rzy czy n ą  tego  n ie  je s t 
w c a le  okoliczność, że a r t . 46 p r. rzecz, „nie odpow iada w a ru n k o m  p a n u ją c y m  w  
n aszy m  sp o łeczeń stw ie”. 18 T ru d n o  zrozum ieć, dlaczego w łaśn ie  te n  p rzep is  m a  być 
obcy  i n iez ro zu m ia ły  d la  p sy ch ik i chłopa polskiego. W o k re s ie  m ięd zy w o jen n y m  
w y m a g a n ie  fo rm y  a k tu  n o ta r ia ln e g o  było  np. śc iśle  p rz e s trzeg an e  w  w o jew ó d z
tw a c h  zachodn ich . Zgodzić się na leży  z P ią to w sk im  19, że ob ecn ie  n ie fo rm a ln y  o b ró t 
g ru n ta m i ch łopsk im i „n ie  m a źród ła  w  konieczności ekonom icznej i w y w o łan y  
je s t  p rzy czy n am i n a tu ry  o rg a n iz a c y jn o -p ra w n e j”. W śród n ich  n a leż y  w y m ien ić : 
o g ran iczen ia  co do p o dz ia łu  go sp o d arstw  ro ln y ch ; d ążen ie  k o n tra h e n tó w  do u n ik 
n ięc ia  o p ła t i p o d a tk u  od nabycia  p ra w  m a ją tk o w y ch ; okoliczność, że n o ta r iu sz  n ie  
m oże siporządzić a k tu , d o pók i n ie  zo stan ie  m u  p rzed s taw io n e  zaśw iad czen ie  o rg a 
n u  fin an so w eg o  o n ieza leg an iu  z na leżnościam i, itp.

J a k  w ięc  na leży  ro zs trzy g n ąć  p rob lem  zaw ie ran y ch  obecnie u m ó w  n ie fo rm a l
n y c h  ?

P ią to w sk i je s t zw o lenn ik iem  rad y k a ln eg o  ro zw iązan ia  (odm ów ienie n ab y w cy  
och rony ). T rzeb a  je d n a k  zaznaczyć, że g łów nym  a rg u m e n te m  d la  a u to ra  by ło  p o 
m in ięc ie  p rzez  p ro je k t z 1960 r. p rzep isu  o nad u ży c iu  p raw a . D ziś sp ra w a  p rz e d 
s ta w ia  się inaczej w obec b rzm ien ia  a rt. 5 kod. cyw.

P u n k te m  w y jśc ia  p o w in n y  być dw a dość oczyw iste  s tw ie rd zen ia . P o  p ie rw sze ,

17 N i e c o  o d m ie n n ie  I g n a t o w i c z :  O c h r o n a  p o s ia d a n ia ,  1963, s .  250.
i® Z  t w ie r d z e n i e m  t y m  w y s t ą p i ł  S . G r z y b o w s k i  w  g lo s i e  d o  o r z e c z e n ia  S .N . z  d n ia  

15 p a ź d z ie r n ik a  1958 r . (O S P iK A  3/1962, s .  142).
19 P i ą t o w s k i :  o p .  c i t . ,  s .  114.
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s k u tk ó w  b ra k u  fo rm y  z a r t .  46 p r. rzecz, n ie  u ch y la  w y k o n a n ie  um ow y. P o  d ru g ie , 
pow yższy  p rzep is  n ie  m oże być w  p ra k ty c e  w y łączony  p rzez  pow o łan ie  się n a  ro z 
w a ż a n ia  n a tu r y  słu szn  ościow ej. A le w  w y ją tk o w y c h  oko licznościach  p o zw an y  
sk u te c z n ie  p rzec iw s taw i z a rz u t n ad u ży c ia  p ra w a  ro szczen iu  w in d y k a c y jn e m u  
zbyw cy , k tó ry  n ie  p rz e s ta ł być  w łaśc ic ie lem . O m aw iane  zag ad n ien ie  łączy  się z 
s ze rszą  p ro b le m a ty k ą , m ianow ic ie  z p y tan iem , czy p o w o łan ie  się n a  b ra k  fo rm y  
p rz y  z a w a rc iu  um ow y (n iekon ieczn ie  o  p rzen ies ien ie  w ła sn o śc i n ieruchom ośc i) m o 
że s tan o w ić  n ad u ży c ie  p raw a .

P ro b le m a m i ty m i za jm ow ałem  się  ju ż  daw no , p rz e d s ta w ia ją c  in te re su ją c ą  ew o 
lu c ję  o rzeczn ic tw a  n iem ieck iego  w  te j m a te r i i .20 D o ty c h  ów czesnych  w yw odów  
p ra g n ę  naw iązać , p on iew aż  pog lądy  m o je  n a  te n  te m a t n ie  u leg ły  zasad n icze j 
zm ian ie .

N ależy  p rz y ją ć  ja k o  ogólną zasadę , że p rzep isy  u s ta w y  n a k a z u ją c e  zach o w an ie  
p e w n e j fo rm y  pod ry g o rem  n iew ażnośc i n ie  m ogą być obchodzone p rzez  p o w o ła 
n ie  s ię  n a  p rzep is  o n ad u ży c iu  p ra w a . G dy u s taw o d aw ca  u za le żn ia  p o w stan ie  s k u t
k ó w  czynności p ra w n e j od  o k re ś lo n e j fonm y, w ów czas p o w o łan ie  się n a  je j b ra k  
n ie  je s t  sp rzeczne  z zasad am i w spó łżycia  społecznego. W  raz ie  p rzy jęc ia  p rzec iw 
n eg o  z a p a try w a n ia  odpow iedn ie  p rzep isy  u s ta w y  s tra c iły b y  n iem a l całkow ic ie  sw e 
zn aczen ie  p rak ty czn e .

A rty k u ł 3 p.o.p.c. n ie  będzie  w ięc  m ia ł — p rz y n a jm n ie j m oim  zdan iem  — za 
s to so w an ia , gdy  obie s tro n y  w ied z ia ły  o konieczności zach o w an ia  p ew n e j fo rm y . 
T a k ie  sam o  będzie  rozs trzygn ięc ie , gdy  s tro n y  w y o b raża ły  so b ie  m y ln ie , że  n ie  
je s t  o n a  p o trzeb n a . W  obu  ty ch  w y p ad k ach  k ażd a  ze s tro n  m oże pow ołać  
s ię  n a  b ra k  p rzep isan e j fo rm y . M otyw y, d la  k tó ry c h  to  czyni, są  d la  p ra w a  o b o 
ję tn e . W y ją te k  od pow yższej zasad y  je s t  u zasad n io n y  z p ew n o śc ią  w ów czas, gdy 
je d n a  ze s tro n  w p ro w ad z iła  św iadom ie  d ru g ą  w  b łąd , że zachow an ie  o k reś lo n e j 
fo rm y  je s t  zb ęd n e  (dolus p ra e te r itu s  w ed łu g  te rm in o lo g ii p r a v a  rzym skiego).

Sądzę , iż m ożna pó jść  jeszcze  d a le j i pow iedzieć, że w y ją te k  je s t  tak że  u z a 
sad n io n y , jeże li p o w o łu jący  się n a  b ra k  fo rm y  w yw oła ł te n  b łąd  ty lk o  przez  n ie 
d b a ls tw o . I on  d z ia ła  po d stęp n ie , w y k o rz y s tu ją c  obecn ie  n ieśw iadom ość k o n 
t r a h e n ta  (do lus praesens). K on ieczną  p rz e s ła n k ą  je s t  je d n a k  w in a  zbyw cy p rzy  
z a w a rc iu  um ow y. Jeże li w y w o ła ł on  m y ln e  w y o b rażen ie  u  d ru g ie j s tro n y , że fo r 
m a  n ie  je s t  w y m ag an a  do  w ażności um ow y, to  n ie  m oże c iągnąć  korzyści ze 
sw ego  p o stęp k u . In n y m i słow y, m u s im y  s tw ie rd z ić  szczególn ie  n ag an n e  zach o w a
n ie  się osoby, k tó ra  obecn ie  p o w o łu je  się n a  b ra k  fo rm y .

N a to m ia s t n ie  m ogę się zgodzić z zap a try w an iem , ja k o b y  n ad u ży c ie  p ra w a  za 
chodziło  ta k ż e  w ted y , gdy pow o łan ie  się na  n iew ażność  um ow y  je s t  sp rzeczne z 
d o ty ch cz aso w y m  zachow an iem  się zbyw cy. W  sposób zd ecydow any  n a leży  o d rz u 
c ić  po g ląd , ja k o b y  zap ew n ien ie  je d n e j ze s tro n , że n ie  b ęd z ie  k o rzy s tać  w  p rz y 
szłości z b ra k u  fo rm y , pozbaw iało  ją  m ożności późn iejszego  p o w o łan ia  się n a  n ie 
w ażn o ść  um ow y. S am  fa k t, że d la  w ie lu  osób p o stęp o w an ie  ta k ie  je s t  n iee ty cz 
ne, n ie  w y sta rc z a  do  p rz e k re ś le n ia  p rzep isu  p ra w a  po zy ty w n eg o  (jak im  je s t a rt. 46 
p r . rzecz.).

2« S  z  p  u  n  a r: N a d u ż y c ie  p r a w a  p o d m io t o w e g o ,  1947, s . 144 i n a s t .  D la  u z u p e łn ie n ia  p r a g n ę  
d o d a ć ,  ż e  o r z e c z n ic t w o  T r y b u n a łu  Z w ią z k o w e g o  ( B u n d e s g e r i c h t s h o f )  p r z e j ę ło  p o g lą d y  S ą d u  
R z e s z y .  P o r .  E n n e c c e r u s - N l p p e r d e y  ( A l lg e m e in e r  T e i l ,  c z .  I I , 1955, s .  651): 
„ D ie  N i c h t i g k e i t s f o l g e n  b e l  F o r m m ä n g e l n  k ö n n e n  a b e r ,  a u c h  w e n n  d e r  s i c h  a u f  d e n  
F o r m m a n g e l  B e r u f e n d e  i h n  n i c h t  h e r b e i g e f ü h r t  h a t ,  in  A u s n a h m e f ä l l e n  m i t  d e m  d a s  g a n z e  
R e c h t  b e h e r r s c h e n d e n  G r u n d s a t z  v o n  T r e u  u n d  G la u b e n  (§ 242) i n  W i d e r s p r u c h  s t e h e n .  D ie  
R e c h t s p r e c h u n g  h a t  m i t  R e c h t  a n e r k a n n t ,  d a s s  d a n n  d e r  B e r u f u n g  a u f  d i e  F o r m n i c h t i g k e t t  
e i n e s  G e s c h ä f t s  d e r  E i n w a n d  t r e u w i d r i g e n  V e r h a l t e n s  e n t g e g e n g e s e t z t  w e r d e n  k a n n ” .



N ieform alne  u m o w y  o przen ies ienie  lołasności nieruch.  33

S tro n a , k tó ra  rozm y śln ie  lu b  przez n ied b a ls tw o  w pro w ad z iła  sw ego  k o n tra h e n 
ta  w  b łą d  co do tego , że fo rm a  n ie  je s t w ym ag an a , dopuszcza się w in y  p rzy  z a 
w a rc iu  um ow y (cu lpa  in  con trahendo). P rz y jm u je  się  dość pow szechn ie , że o d 
pow iedzia lność  za szkodę w yrząd zo n ą  w  czasie p e r t ra k ta c ji  o z aw arc ie  um ow y m a 
w  p ra w ie  p o lsk im  c h a ra k te r  d e lik tu a ln y .21 S p o rn e  je s t  zag ad n ien ie , ja k i  je s t  z a 
k re s  roszczen ia  odszkodow aw czego  (o czym  n iżej).

W raz ie  p rzy jęc ia  p ro ponow anego  ro zw iązan ia  w y n ik a ją  pow ażne  k o n sek w en c je  
d la  in te re su ją c e g o  n as zag ad n ien ia . P rzed e  w szy stk im  o k re ś lam y  w  sposób  dość 
.ścisły (i w ąsk i) ram y , w  k tó ry ch  w y ją tk o w o  dopuszczalne je s t z asto so w an ie  k o n 
s t ru k c ji  n ad u ży c ia  p raw a . S ąd  będzie  m ógł z u rzęd u  uw zględnić fa k t , że p o w o ła 
n ie  się n a  n iezach o w an ie  fo rm y  a k tu  n o ta r ia ln eg o  je s t  sprzeczne z z a sad am i w sp ó ł
życia  społecznego, jeże li b ra k  ten  w y w oła ł zbyw ca sw ym  n a g a n n y m  zach o w a
n iem .

Jeszcze  je d n a  sp ra w a  w ym aga  w y jaśn ien ia . Może k to ś zadać  p y tan ie , ja k ie  
p raw o  podm io tow e zo sta je  tu ta j  w yk o n y w an e . O dpow iedź n ie  n a s trę c z a  t r u d 
ności: zbyw ca w y k o n u je  sw e p raw o  w łasności (a rt. 28 p r. rzecz.; a r t .  222 k.c.) w  
sposób  sp rzeczny  z zasad am i w spó łżycia  społecznego, jeże li w  o k re ś lo n e j w y że j 
sy tu a c ji d om aga  się w y d an ia  n ieruchom ośc i (potocznie m ów i się o ż ą d a n iu  e k s 
m isji).

T rzeb a  p rzy  ty m  podk reś lić , że n ak azan a  je s t tu ta j  szczególna ostrożność , sko ro  
w  te n  sposób o słab iam y  sk u tk i p rzep isu  u s ta w o w e g o .22 D la tego  w e  w szy stk ich  
in n y ch  w y p ad k ach  n iż  w ym ien ionych  w yżej pow ołan ie  się n a  sp rzeczność  zach o 
w a n ia  zbyw cy z za sad am i w spółżycia  społecznego n ie  pow inno  odn ieść  sk u tk u . 
K ażd y  p rzep is  u s taw y , k tó ry  w p ro w ad za  w ym ag an ie  pew nej fo rm y , poc iąga  za so 
bą  u je m n e  k o n sek w en c je  d la  osób lek k o m y śln y ch  czy ła tw o w ie rn y ch  (tzw. rlgor  
iuris). P a m ię ta ć  trz e b a  tak że , że n iezna jom ość  p ra w a  je s t  z jaw isk iem  dość czę
s ty m . Je d n a k ż e  ry g o ry s ty czn e  p rzes trzeg an ie  p rzep isów  je s t m n ie jszy m  złem  n iż  
s ta n  chaosu  i n iepew ności, ja k i p o w sta je  n ieu ch ro n n ie  w  raz ie  san k c jo n o w an ia  
w  szero k ie j m ierze  p rz e z  sądy  n ie fo rm a ln y ch  um ów  o p rzen ie s ien ie  w łasnośc i 
n ieruchom ośc i.

3. W spom niałem  już w yżej, że w ed łu g  o rzeczn ic tw a  S.N. p rz e p is  a r t .  3 p.o.p.c. 
n ie  je s t  ź ród łem  p ra w a  w łasności. S tan o w i on jed y n ie  p rze s łan k ę  o ch ro n y  n ab y w cy  
p rzed  sk ie ro w an y m  p rzeciw ko  n iem u  roszczen iem  w in d y k acy jn y m  zbyw cy. S p e ł
n ia  on za tem  fu n k c ję  podobną do excep tio  doli genera lis  w  p ra w ie  pow szechnym . 
P ro w a d z i to n iew ą tp liw ie  do p o w stan ia  bard zo  sk o m p lik o w an y ch  sy tu a c ji p ra w 
n y ch . N asu w a  się  p y tan ie , czy m ożliw e je s t in n e  rozw iązan ie .

P ró b ę  ta k ą  p o d e jm u je  S. G rzybow sk i (por. glosę cy to w an ą  w  p rzy p is ie  18). 
W ychodzi on z za łożenia , że jeże li p rzy  w ie rzy te ln o śc i n iedopuszczalność  czy n ie 
n ia  u ż y tk u  ze sw ego p ra w a  je s t  trw a ła , to  p rzem ien ia  się ona  w  zo bow iązan ie  
n iezu p e łn e  (n a tu ra ln e ). D ochodzi w te d y  do  ja k ie jś  is to tn e j zm ian y  w  sy tu a c ji 
w ie rzy c ie la  i d łużn ika . P o dobn ie  p rzed s taw ia  się sp ra w a  z p raw am i rzeczow ym i. 
Je ż e li ipowód trw a le  n ie  m oże czynić uży tk u  ze sw ego p ra w a  w łasności, n a leży  
u znać , że w  sy tu a c ji s tro n  zaszła is to tn a  zm iana . Pow ód tra c i w łasn o ść  g ru n tu , 
a  n a b y w a  ją  pozw any.

P o g ląd  G rzybow sk iego  je s t  n ie  do p rzy jęc ia  z w ie lu  pow odów . P rz e d e  w sz y s t
k im  u w ażam , że n ie  m ożna tra k to w a ć  a r t .  3 p.o.p.c. ja k o  n o rm y  n ad rz ę d n e j w  s to 
su n k u  do in n y ch  przep isów . 33 P rzec ież  dyspozycja  a r t .  3 p.o.p.c. n ie  s tan o w i d e le 

21 P o r .  p r z y k ła d o w o  C z a c h ó r s k i :  Z a r y s  p r a w a  z o b o w ią z a ń ,  1963, s . 168.
22 P o r .  B  o e  h  m  e  r: G r u n d la g e n  d e r  b ü r g e r l ic h e n  R e c h t s o r d n u n g , I I  t . ,  c z .  2, 1952, s .  *4. 
33 P o r .  A .  W o l t e r :  P r a w o  c y w i l n e  — Z a r y s  c z ę ś c i  o g ó ln e j ,  19«3, s .  115.

3  — P a l e s t r a



34 A d a m  S z p  u n a r N r 6 (78)

gac ji u p o w ażn ia jące j sędziego do m od y fik o w an ia  p ra w  i obow iązków  o b y w ate li. 
Ju d y k a tu ra  S.N. tr a fn ie  w yczuw a to  n ieb ezp ieczeństw o  i d la teg o  — po po czą tk o 
w ych  w ah an iach  — p rz y jm u je  pew ne  re s try k c je  w  sto so w an iu  pow yższego p rzep isu . 
D odać należy , że sam a k o n s tru k c ja  a u to ra  je s t  w ad liw a . Z azn aczam , że n ie  m ożna  
przenosić  zasad  do tyczących  zobow iązań  n a  p ra w a  rzeczow e. Je ś li chodzi o te  
o s ta tn ie , to  obow iązu jące  p rzep isy  zn a ją  f ig u rę  p ra w n ą  w łasn o śc i bez m ożności 
je j rea lizo w an ia  (d o m in iu m  sine  re). Z  sy tu a c ją  ta k ą  m am y  do czyn ien ia  n p . 
w tedy , gdy roszczen ie  w ydobyw cze u legło  p rzed aw n ien iu , a le  posiadacz  n ie  n a b y ł 
w łasnośc i rzeczy  ru ch o m ej, pon iew aż by ł w  z łe j w ie rze  (por. a r t .  52 p r. rzecz.).

Jeże li zbyw ca dopuści się nadużyc ia  p ra w a , to  n ab y w cy  —  ja k o  osobie p o 
k rzyw dzonej — p rzy s łu g u je  z m ocy a r t .  134 i 135 k.z. ro szczen ie  odszkodow aw cze. 
Z godn ie  z a r t .  159 ust. 2 k.z. m ożliw a je s t  re s ty tu c ja  n a tu ra ln a , a  w ięc p rzy w ró ce 
n ie  rzeczy  d o  s ta n u  poprzedniego . Sw ego czasu  w y su n ą łem  tw ie rd zen ie , że w  
ta k im  w y p ad k u  pow o łan ie  się na  b ra k  fo rm y  będzie  w  ogóle p o zbaw ione  sk u tk ó w  
p ra w n y c h .24 O krężną  drogą do jdziem y do w n iosku , że um ow ę n iew ażn ą  d la  b r a 
k u  fo rm y  należy  tra k to w a ć  tak , jak  gdyby  b y ła  w ażna . P rz y  tak im  u jęc iu  n a 
byw ca s tan ie  się w łaśc ic ie lem .

P o g ląd u  tak iego  n ie  b ro n ię  ju ż  obecnie . N ie je s tem  co p ra w d a  p rz e k o n a n y  
o słuszności s tan o w isk a  rep rezen to w an eg o  p rzez  ju d y k a tu rę  S.N., w  m yśl k tó re j 
a r t .  3 p.o.p.c. je s t je d y n ie  środk iem  o b ronnym , n ie  m oże zaś stan o w ić  sam o 
d z ie ln e j po d staw y  pow ództw a . -3 P rzy łączam  się do k ry ty c z n y c h  głosów  p rzec iw  
ta k ie m u  zap a try w an iu . '6 P o d k re ś lić  na leży , że nad u ży c ie  p ra w a  podm iotow ego  
ty lk o  pozornie je s t  jego  w ykonyw an iem . W rzeczyw isto śc i je d n a k  je s t ono d z ia 
łan iem  b ezp raw n y m , a w k o n sekw encji zobow iązu je  do n a p ra w ie n ia  w y rząd zo 
n e j szkody. P rzec ież  — h is to ry czn ie  rzecz b io rąc  — te o r ia  n ad u ży c ia  p ra w a  w y 
k sz ta łc iła  się w  dziedzin ie  odpow iedzia lności z ty tu łu  czynów  n iedozw olonych . 
P rzep is  a r t . 135 k.z. je s t w łaśn ie  re lik te m  tak iego  u jm o w an ia  zagadn ien ia . K la 
sycznym  p rzy k ład em  roszczen ia  odszkodow aw czego  je s t żąd an ie , by  pozw any  zb u 
rzy ł u rządzen ie  zn iesione na  sw ej n ie ruchom ośc i jed y n ie  d la  szykany . P o k rz y w 
dzony  m oże oczyw iście ty lk o  w ted y  dom agać s ię  n a p ra w ie n ia  w yrządzone j szk o 
dy, gdy sp raw ca  d z ia ła ł rozm yśln ie  lub  n ied b a le  (a rt. 134 k.z.; a r t .  415 k.c.).

Jed n ak że  szkodę s tanow i różn ica  m iędzy  obecnym  s tan em  m a ją tk o w y m , a  ty m , 
ja k i by  is tn ia ł, gdyby  n ie  n as tąp iło  d an e  zd a rzen ie  (por. o rzeczen ie  S.N. z d n ia  
11 lipca  1957 r., OSN 76/1958). D la tego  re s ty tu c ja  n a tu r a ln a  m oże po legać  
jed y n ie  na p rzy w ró cen iu  s tan u  poprzedniego , tj. is tn ie jąceg o  p rzed  z d a rz e 
n iem  w y rząd za jący m  szkodę. Było n im  zaw arc ie  n iew ażn e j um ow y. R oszczenie 
odszkodow aw cze m oże p rzyw róc ić  ty lko  s ta n  bezum ow ny. In n y m i słow y, p ow o ła
n ie  się na t r a k  fo rm y  będzie  pozbaw ione sk u tk ó w  p raw n y ch , a le  n ie  zm ien ia  
to  fak tu , że um ow a je s t n iew ażn a . P o k rzy w d zo n em u  będzie  w obec tego  p rzy s łu g i
w ało  roszczenie ty lko  w  g ran icach  tzw . u jem nego  in te re su  um ow nego.

D ochodzim y w  ten  sposób do n as tęp u jąceg o  końcow ego w n iosku :
Jeżeli zbyw ca w yw ołał rozm yśln ie  lu b  p rzez  n ied b a ls tw o  m y lne  w y o b rażen ie  

u nabyw cy, że fo rm a n o ta r ia ln a  n ie  je s t p o trzeb n a  do  w ażności um ow y, ten  
o r ta tn i będzie się b ro n ić  sk u teczn ie  za rzu tem  nad u ży c ia  p raw a . Jed n ak że  um ow a 
ta k a  n ie  może być u zn an a  za w ażną i d la tego  nab y w ca  n ie  s tan ie  się w łaśc ic ie 
lem .

M P o r . S i p u n a r :  oip. c i t . ,  s .  148 i c y t o w a n e  ta m ż e  p r z e d w o j e n n e  o r z e c z e n ie  S .N .
7. d n ia  24 m a j a  1935 r.

25 P o r . p r z y k ła d o w o  o r z e c z e n ia  S .N . z d n ia  7 m a ja  1955 r. (O S N  39/1956) o r a z  z d n ia  
3 m a ja  1961 r. (O S F iK A  3/1962, s . 167). O d z a s a d y  t e j  o r z e c z n ic t w o  d o p u s z c z a  z r e s z tą  w y j ą t k i .

26 P o r . z w ła s z c z a  g lo s ę  K ę d z i e r s k i e j  d o  o r z e c z e n ia  z 7 .V .1955 r. (P iP  3/1! 58, s . 531).


