Adam Szpunar

Z problematyki nieformalnych umow
O przeniesienie wiasnosci
nieruchomosci

Palestra 8/6(78), 25-34

1964

Artykut zostat zdigitalizowany i opracowany do udostepnienia
w internecie przez Muzeum Historii Polski w ramach

prac podejmowanych na rzecz zapewnienia otwartego,
powszechnego i trwatego dostepu do polskiego dorobku
naukowego i kulturalnego. Artykut jest umieszczony w kolekcji
cyfrowej bazhum.muzhp.pl, gromadzacej zawartosc polskich
czasopism humanistycznych i spotecznych.

Tekst jest udostepniony do wykorzystania w ramach
dozwolonego uzytku.

MUZEUM HISTORII POLSKI



Nr 6 (78) Nieformalne umowy o przeniesienie wlasnosci nieruch. 25

réwniez obecnie musialoby sie przyja¢, Ze opieka ustaje z mocy prawa w razie
uchylenia ubezwlasnowolnienia lub zmiany ubezwlasnowolnienia catkowitego na
czeSciowe.

Dziat lll. Kuratela

Przepisy tego dzialu nie rézinig sie w niczym ~— poza nielicznymi zmianami
czysto redakcyjnymi, nie majacymi przy tym doniostoéci ,,merytorycznej” — od
odpowiednich przepiséw prawa obowigzujgcego. Jedynie koncentruja je one i sy-
stematyzujg na wtaSciwym miejscu. Nalezy wigc ograniczy¢ sie tu tylko do pro-
stego wymienienia obok siebie przepiséw nowych i tych, ktére im odpowiadajg
pod rzagdem prawa dzisiejszego.

Art. 178 § 1 = art. 28 § 1 p.o.p.c.

Art, 178 § 2 = art. 56 post. rodz. i art. 32 p.o.p.c.

Art. 179 = art. 33 p.o.p.c.

Art. 180 § 1 = art. 34 § 2 p.o.p.c.

Art. 180 § 2 = art. 34 § 1 p.o.p.c.

Art, 181 § 1 = art. 10 § 3 p.o.p.c.

Art. 181 § 2 = art. 10 § 2 zd. drugie p.o.p.c.

Art. 182 = art. 29 p.o.p.c.

Art. 183 = art. 30 p.o.nc.

Art. 184 = art. 31 p.o.p.c.

Na zakonczenie omoéwienia przepiséw tytulu III normujgcego opieke i kuratele
nalezy podkre§li¢, Zze réwniez przepisy o opiece sg tylko bardziej dokladne od
obecnie obowigzujacych i majg nieraz odmienny tekst, ale — jak to wynikalo
z mego zestawienia — stosunkowo rzadko tylko zmieniajg one w sposéb istotny
obecny stan prawny. Totez przy zwréceniu uwagi na uwypuklone przeze mnie
réznice mozna z reguly takze j w tym zakresie korzystaé nadal z dotychcza-
sowego dorobku nauki i arzecznictwa.

ADAM SZPUNAR

Z problematyki nieformalnych uméw
o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci

I

Jak wiadomo, ustawodawca polski wymaga — pod rygorem niewaznosci —
zachowania formy aktu notarialnego dla kazdej umowy o przeniesienie witasno-
$§ci nieruchomosci.

Tresé art. 46 pr. rzecz. jest nam dobrze znana, jak réwniez perypetie zwigza-
ne z wykladniag powyzszego przepisu. Kontrowersje na ten temat stracg czeSciowo
na ostrosci, gdy art. 158 projektu kodeksu cywilnego z 1963 r. stanie sie prawem
obowigzujagcym. Przepis ten wyraza zasade, ze umowa zobowigzujgca do przenie-
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sienia wilasno§ci nieruchomosci powinna byé zawarta w formie aktu notarialnego.
To samo dotyczy umowy przenoszacej wiasnosé, jezeli zostaje ona zawarta w celu
wykonania istniejacego uprzednio zobowigzania. W ten sposéb okreslono dokladnie
(i szeroko) zakres rygoru ustawowego.

Jednakze wejScie w zycie nowych przepisé6w nie przekres$li diugoletniego sporu
na temat prawnych skutkéw nieformalnych uméw o przeniesienie wiasnosci nie-
ruchomosci.! W szczegélno$ci otwarta pozostanie kwestia, czy powddztwo zbywey
gruntu moze byé oddalone przy zastosowaniu konstrukcji naduzycia prawa pod-
miotowego (art. 3 p.o.p.c.; art. 5 kod. cyw.). Ujmujac sprawe nieco inaczej, nasu-
wa sie pytanie, jak oceni¢ dotychczasowsg judykature S.N., ktéra zapewnia daleko
idacg ochrone mnabywcy na podstawie nieformalnej umowy. Tej wlasnie kwestii
chcialem poswiecié niniejsze uwagi.

Przede wszystkim pragne sprecyzowat¢ zakres mych rozwazan. Poruszone zagad-
nienie jest wycinkiem (przyznaje, ze bardzo waznym) problemu nieformalnego
obrotu ziemia. Przyczynami takiego obrotu mogg byé inne okolicznosci anizeli
niezachowanie formy aktu notarialnego. Wymienie przykladowo: nie uporzadkowa-
ny stan prawny w zakresie osadnictwa rolnego, dziedziczenie na podstawie te-
stamentu sporzadzonego bez zachowania przepisanej formy itp. Spraw tych nie
bede omawial, skoro przedmiotem mych rozwazan ma byé wylacznie odpowiedzZ
na pytanie, czy i jakie skutki wywoluje nieformalna umowa o przeniesienie wilas-
nosci nieruchomosci. Ze zrozumialych wzgledé6w bedzie w nich mowa niemal wy-
lacznie o stosunkach wiejskich.

Zajme sie wiec sytuacjami, w ktorych zbycie nieruchomosci nastgpilo bez za-
chowania formy aktu notarialnego. Najcze$ciej spotykana postaciaz obrotu nie-
formalnego jest prywatna umowa (pisemna lub ustna), moca ktdérej zbywca sprze-
daje (czy darowuje) nieruchomos$¢ innej osobie. Zdarza sie takze, Ze strony spo-
rzadzaja umowe przedwstepng w formie pisemnej (z odpowiednimi klauzulami
chronigcymi nabyweceg). Nie sposéb wymienié wszystkich postaci, jakie przybiera
w praktyce nieformalny obrét nieruchomos$ciami. W powyzszych sytuacjach na-
stepuje z reguly wykonanie §wiadczen, ktére polegajag na wydaniu gruntu i zapta-
cie ceny. Zgodzi¢ sie nalezy z Pigtowskim ?, ze wypadki, w ktérych umowa nie
zostala zrealizowana, nie odgrywajg w praktyce wiekszej roli i dlatego nie bedzie-
my sie nimi zajmowaé. .

Zagadnienie nieformalnego ocbrotu jest symptomatyczne dla polityki rolnej w
Polsce Ludowej. W szczegbélno$ci jest powszechnie znana (i dlatego nie wymaga
blizszego omoéwienia) okolicznosé, ze do chwili wydania ustawy z 13.VIL1957 r.
(Dz. U. Nr 39, poz. 172) istnialy u nas bardzo liczne ograniczenia obrotu nieru-
chomosciami. Silg rzeczy skurczyl sie on i nabieral coraz bardziej charakteru nie-
formalnego czy wrecz nielegalnego. Przedstawienie poszczegélnych faz tego proce-
su jest dla naszych celow zbedne. Wystarczy, jezeli przypomne tu znane fakty:
Liczba nieformalnych umoéw niepomiernie wzrosta w tym czasie. Byly one czesto
zawierane w prezydiach gromadzkich rad narodowych i na ich podstawie prze-
pisywano na nabywce podatki oraz $wiadczenia obowiazkowe.® Czasem  urzedy
finansowe wymierzaly od tego rodzaju transakcji podatek od nabycia praw ma-

1 Najlepsze przedstawienie te] materii zawiera monografia Pigtowskiego (Proble-
matyka prawna obrotu gruntami chilopskimi, 1961, s. 98 i mast.)). Wydaje mi sig, ze ze
wzgledu na to, iz ukazat sie juz nowy kodeks cywilny, warto podja¢ jeszcze jedng prébe
wyjasnienia spornych kwestii. W artykule pomijam takie zagadnienia, jak np. prawo za-
trzymania nieruchomos$ci przez nabywce, ewentualny zwrot niemaleznych $wiadczefi itp.

2Pigtowski: op. cit., s. 118.

¢ Por.! Breyer, PiP 8-9/1859, s. 225.
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jatkowych. Nic dziwnego, Ze na wsi wytwarzalo si¢ stopniowo przekonanie, iz za-
wierane w ten spos6b umowy sg zgodne z prawem.

Zastandwmy sie teraz nad przyczynami, dla ktérych spory z mnieformalnych
umdéw wchodzg na wokandy sadowe. Trzeba tutaj przeprowadzi¢ rozroéznienie
miedzy czynnosSciami pod tytulem odptatnym i darmym.

Jak to stusznie podkreslit Bialek ¢, nieformalna sprzedaz nieruchomosci opiera sie
na wzajemnym zaufaniu kontrahentéw. Wierzg oni mianowicie, ze zaden z nich
mnie skorzysta z niewaino$§ci umowy; najlepszym dowodem istnienia takiego
przekonania jest okoliczno$¢, iz nabywca zazwyczaj ptaci calg cene. Ma to uzasad-
nienie w stabilizacji stosunkéw gospodarczych, ktéra sprawia, ze zbywca nie
znajduje korzy$ci w powolaniu sie na niewazno§é transakecji. Zmiany w ko-
niunkturze gospodarczej, a przede wszystkim w wartosci pienigdza, wywolujg per-
turbacje w owych nieformalnych, ale w zalozeniu trwalych stosunkach. Sprze-
dawca spostrzega nagle korzy$¢ w odebraniu nieruchomosci za zwrotem ceny,
ktéra ulegla dewaluacji albo nie odpowiada obecnej wartosci ziemi. Jest bowiem
rzeczg bardzo charakterystyczng, ze wiekszo§¢ sporéw wytoczonych przez formal-
nych wtiascicieli przypada w Polsce na dwa okresy.

Pierwszy z nich nastepuje po reformie walutowej (ustawa z dnia 28.X.1950 r.
o zmianie systemu pienieznego) lgczace] sie z rygorystycznym przestrzeganiem
przez sady zasady nominalizmu (por. takze znany dekret z dnia 27.VIL.1949 r. o za-
cigganiu nowych i okre§laniu wysokosci nie umorzonych zobowigzan pienieznych).
Przypusémy, ze nieformalny nabywca zaplacit calg cene odpowiadajaca wartosci
gruntu z czasu sprzedazy. Po reformie walutowej bylo rzeczg bardzo korzystng
dla sprzedawcy wystapi¢ z powédztwem o eksmisje czy tez o uznanie umowy
za niewazng i jednoczesnie zaofiarowaé zwrot ceny przeliczonej zgodnie z obo-
wigzujgcymi przepisami. Suma ta byla bowiem ulamkiem rzeczywistej wartosci
gruntu.

Podobnie ksztaltowala sie sytuacja w. zwigzku ze wzrostem wartosci ziemi, jaki
nastapit po VIII Plenum KC PZPR.

Zdaje sobie oczywiScie sprawe z tego, ze przyczyny, ktore skianiajg sprzedawce
do powolania sie na nieformalno$¢ umowy lub do niehonorowania jej w inny
sposéb (przede wszystkim przez dokonanie ponownego zbycia na rzecz osoby
trzeciej), sa nmadzwyczaj rézinorodne. Moze on po prostu uznaé, ze dokonal nie-
korzystnej transakeji. Do wniosku tego dojdzie jeszcze czesciej jego spadkobierca.
Jednakze z punktu widzenia spoleczno-gospodarczego wymienione wyzej przy-
czyny, mianowicie gwaltowne zmiany w wartosci pienigdza lub ziemi, majg de-
cydujace znaczenie dla interesujgcego nas zagadnienia.

Breyer ° zaznacza, ze okoliczno$ci sprawy mogly byé bardziej skomplikowane.
Czasem nabywca byt w zlej wierze, gdy np. wiedzial o tym, Ze narusza prawa
os6b trzecich. Czesto uiScit on tylko niewielkg sume na poczet umoéwionej ceny
i po objeciu gruntu w posiadanie nie placit reszty. W praktyce wytworzyly sie
zresztg réznorodne formy obejScia przepisu art. 46 pr. rzecz. (poprzez dzieriawe
wieczystg itp.).

Jesli chodzi o darowizne, to nastgpowala ona z reguly na rzecz najblizszych
czlonkéw rodziny i byla polgczona z fizycznym oddaniem gruntu. Jest rzeczg zro-
zumiala, ze tego rodzaju umowy nie byly na ogél kwestionowane przez samych

4 Por. glose do orzeczenia S.N. z dnia 15 marca 1956 r. (OSPiKA 1/1958, s. 40 { nast.). Z te-
zami autora nie zgadzam sie (0 czym nizej), ale samo o§wietlenie tia gospodanczego dla
powédztwa formalnego wia$ciciela nieruchomoéci jest bardzo wnikliwe,

3 Breyer: op. cit, s. 229.
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zbywcow. Ale, jak zaznacza Breyer, doskonaly znawca tych zagadnien, do§é czesto
zdarzaly sie wypadki, w ktorych dotychczasowy wtasciciel sprzedal nastepnie
grunt umowg notarialng, a kupujacy wystepowatl z powodztwem o eksmisje po-
siadacza.

I

Chodzi obecnie o odpowiedZ na pytanie, jak sady ocenialy powddztwa zbywcy
lub osoby trzeciej przeciwko nabywcy w drodze nieformalnej umowy. Musimy
oczywisScie poming¢ wypadki, w ktérych osoba trzecia powolala sie na rekojmie
publicznej wiary ksigg wieczystych, poniewaz jest to zagadnienie odrebne.

Zastrzegam sie, ze chodzi mi jedynie o zarysowanie stanowiska judykatury, a
nie o dokladne przedstawienie jej ewolucji. Zresztg wiele orzeczen S.N. na ten te-
mat nie doczekalo sie publikacji i dowiadujemy sie o nich droga posrednis.®

Ponadto sprawe komplikujg trzy okolicznosci. Po pierwsze, orzeczenia S.N. po-
chodzg z ré6znych okreséw i odpowiadajg zmieniajagcym sie pogladom na temat
przeobrazen spotecznych i sytuacji klasowej na wsi. Dlatego niektére z nich maja
dzi§ znaczenie historyczne.” Po drugie, orzecznictwo w tej dziedzinie jest do$é
chwiejne. Mozna stwierdzié, ze istnieje ogdlna tendencja do ochrony posiadaczy,.
ktorzy objeli grunty na podstawie nieformalnej umowy, ale uzasadnienie wyro-
kéw jest rbozne. Odwolujg sie one do, okolicznoéci danego wypadku, a w szczeg6l-
no$ci uwzgledniaja zachowanie sie obu stron. Odnosi sie czasem wrazenie, ze
przepis art. 3 p.o.p.c. jest wygodng ositong dla ukrycia za nim wlasciwych mo-
tywow orzeczenia- Wydaje mi sie, ze sg nimi po prostu zasady stuszno$ci. Po trze-
cie wreszcie, sytuacja w kazdym konkretnym wypadku rozpatrywanym przez S.N.
wykazuje daleko idgce r6znice. Pozwany zaplacil calo§é lub tylko czes¢ ceny kup-
na; wzniést budynki na gruncie lub wcale na nim nie gospodarowat — oto tylko
przykladowo wymienione okoliczno$ci, ktére mogly podyktowac takie czy inne roz-
strzygnigcie. Dodaé nalezy, ze czasem jest rzecza watpliwg, czy pozwany objal nie-
ruchomo$é w posiadanie na podstawie jakiejkolwiek umowy (choéby niewaznej).
Niepostrzezenie przechodzimy wtedy z ochrony nieformalnych nabywcoé4w na in-
ny teren. Sam fakt dlugoletniego posiadania jest chroniony przez S.N., ktéry ba-
da, czy zadanie eksmisji nie narusza zasad wspoOlzycia spotecznego.3

Zakres zastosowania art. 3 p.o.p.c. do nieformalnych uméw jest szeroko ujety
w orzeczeniu S.N. z dnia 18 czerwca 1954 r. (,,Nowe Prawo” 12/1954, s. 90).° Wy-
powiedziany jest w nim poglad, ze zgdanie eksmisji z gruntu osoby, ktéra go po-
siada i uprawia jak wtasciciel od kilkudziesieciu lat, ,budzi juz z gbéry podej-
rzenie co do swej zgodnos$ci z zasadami wspoélzycia spolecznego w Panstwie Lu-

6 Tak np. z notki w OSPiKA 1/1962, s. 16 dowiedzialem sie o mie opublikowanym orzecze--
niu S.N. z dnia 25 listopada 1960 r. (1 CR 216/60), ktére zawiera szczegliowe wskazéwki
dla sadéw, czym powinny sie kierowaé przy rozpatrywaniu tego rodzaju spraw.

7 Wymieni¢ tutaj nalezy przede wszystkim orzeczenie S.N. z dnia 11 grudnia 1951 r.
(PiP ]2/]952, s. 881), wedlug ktérego o zastosowaniu art. 3 p.o.p.c. mialo decydowaé po-
tozenie klasowe zbywcecy i nabywcy w czasie sprzedazy oraz w chwili wyrokowania. Nie
wystarcza natomiast stwierdzenie uiszczenia przez nabywce ceny Kupna ani jego dlugo-
trwate posiadanie. Jak widzimy, powyzsze orzeczenie akcentowalo — w sposéb bardzo
jednostronny — klasowy charakter przepisu o naduzyciu prawa. Trafng krytyke takiego
stanowiska przeprowadza glosa J. Marowsklego do orzeczenia S.N. z dnia 12 grud-
nia 1956 r. (OSPiKA 12/1957, s. 165).

8 Por. orzeczenie S.N., z dnia 11 wrzeSnia 1961 r. (OSPUKA 11/1962, s. 653 z glosg Oh a-
nowicza), gdzie pozwany by! tylko posiadaczem prawa dzierzawy.

9 Zob. réwniez orzergenie S.N. z dnia 17 kwietnia 1951 r., ,,Nowe Prawo” 5/1953, s. 8é&.
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dowym”. W powyzszej sytuacji pozwany posiadal przez okres kilkudziesieciu lat.
Inne orzeczenia nie uwazaja tej okoliczno§ci za przestanke konieczng. Mozemy
powiedzieé, ze chronig one nabywcéw, ktérzy weszli juz w posiadanie nierucho-
moéci — zwlaszeza wtedy, gdy ten stan rzeczy trwa przez dluiszy czas. Opierajac
sie na przepisie art. 3 p.o.p.c, sady uznaja, ze Zgdanie wydania nieruchomosci
przez wlaéciciela jest w tych warunkach naduzyciem prawa, bo dziataniem sprzecz-
nym z zasadami wspdélzycia spolecznego.

Nalezy tutaj wymienié uchwale S.N. z dnia 15 paZdziernika 1958 r. (OSPiKA
3/1962, s. 142 z glosg S. Grzybowskiego), w ktorej czytamy, ze ,trudno byloby
pogodzié z zasadami wsp6blzycia w Panstwie Ludowym, aby dzialka powrdécita do
zbywey, ktory okazal niecheé do korzystania z niej zgodnie z jej przeznaczeniem,
tj. do prowadzenia na niej gospodarstwa rolnego, potraktowal jg raczej jako
przedmiot przynoszacy korzys$ci przez wprowadzenie go w obrét handlowy, aby
natomiast dziatka zostala wyjeta z ragk, w ktérych cel jej przeznaczenia zostaje
spelniony”. Sad Najwyzszy podkre$la, ze powdd ,pragnie obecnie wykorzystaé
nier6wnomierno$é, ktéora powstala na jego korzy$¢é wskutek ustalenia wartosci
Owcezesnego ziotego, jakkolwiek sam czerpal peilne korzy$ci z ceny odpowiadajgcej
wartosci sprzedanej nieruchomosci”. Orzeczenie S.N. z dnia 13 stycznia 1961 r.
(OSPiKA 1/1962, s. 14) zawiera nastepujacg teze: ,,W wypadku, gdy zadanie eks-
misji z gruntu dotyczy osoby, ktéra gruntem tym wlada od lat kilkudziesieciu,
zachodzi wysokie prawdopodobiefistwo, Ze 2zgdanie to jest sprzeczne z art. 3
p.o.p.c. i dlatego sad obowigzany jest ze szczegblng wnikliwo$cig zbadaé i ocenié,
czy zadanie strony powodowej nie narusza w takiej sytuacji zasad wspélzycia
spolecznego. Ocena ta zalezy od caloksztaltu okolicznodci sprawy.”

Odrebnie nalezy oméwié orzeczenie S.N. z dnia 15 marca 1956 r. (OSPiKA
1/1958, s. 40 i nast. z aprobujgcg glosg Bialka). Sagd Najwyzszy dazy w nim do za-
pewnienia ochrony osobie, ktéra juz nie posiadala nieruchomo$ci w chwili wy-
rokowania, nabyla za$ jg w drodze nieformalnej umowy. Orzeczenie dotyczy
wlasciwie roszczenia odszkodowawczego, mocg ktérego ma nastapié przywrdcenie
do stanu poprzedniego. Sprawa ta laczy sie do$§é luzZno z gléwnym tematem na-
szych rozwazan i dlatego nie bede sie nig zajmowal. Ogranicze sie tylko do
siwierdzenia, ze orzeczenie powyzsze budzi zasadnicze zastrzezenia z wielu powo-
déw. Na szczeScie, jest ono wyrazem odosobnionego pogladu, a nie ustalonej
judykatury S.N.

Trzeba pamietaé, ze ochrona, jaka zapewnia art. 3 p.o.p.c. nabywcy, nie jest
definitywna. Ustalona judykatura S.N. przyjmuje, ze przez zastosowanie art. 3
Pp.o.p.c. nie mozna naby¢ wilasnosci. Przeniesienie prawa nastepuje tylko na pod-
stawie umowy zawartej w przepisanej formie, Szczegblnie jasno wypowiada te
my$l cytowana wyzej uchwata S.N. z dnia 15 paZdziernika 1958 r.1® Czytamy w
niej, ze ostabienie skutkéw niewazno$ci umowy zawartej bez zachowania przepi-
sanej formy nie pozostaje w sprzecznosci z przewidzianymi w tym wypadku
sankcjami ustawowymi. Sprzedawca nie traci prawa wtasnosci czy roszezen z nie-
slusznego wzbogacenia. Jedynie wykonanie tych praw — ze wzgledu na zasady
wspblzycia w Panstwie Ludowym — zostaje zawieszone.

Takie stanowisko jest logiczng konsekwencjg ustalonego w judykaturze S.N. po-
gladu, ze art. 3 p.o.p.c. stanowi tylko zakaz korzystania w pewnych granicach z
praw podmiotowych, nie jest za§ zrbédlem ich powstania.!! Wobec tego przepis

10 Por. takze orzeczenie S.N. z dnia 5 listopada 1988 r. (RPE 4/1959, s. 267).
11 Por. przyktadowo orzeczenie S.N. z dnia 17 kwietnia 1951 r. (ZO 40/1952); 2z dnia 11
wrzednia 1957 r. (OSN '57/1958),
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ten nie stanowi podstawy do definitywnego nabycia prawa wlasno$ci czy tez jego
utraty.? Motywem tego zapatrywania jest stuszna obawa, Ze inaczej art. 3 p.o.p.c.
umozliwilby obchodzenie przepis6w ustawy o nabywaniu praw podmiotowych, ze
oddalby decyzje w tym wzgledzie do rak sedziego.

Ochrona z art. 3 p.o.p.c. nie zawsze jest trwala. Zaleznie od zachodzgcych oko-
licznosci, wykonywanie praw przez wlasciciela moze byé zawieszone tylko przej-
Sciowo. Szereg orzeczen S.N. przyjmuje, ze art. 3 p.o.p.c. stanowi podstawe do
wstrzymania eksmisji pozwanego z dzialki gruntu na czas potrzebny do tego, by
dostosowaé jego gospodarke do nowych warunkoéw. Poglad taki zostal szczegélnie
jasno sformulowany w orzeczenig S.N. z dnija 12 grudnia 1956 r.!3 (por. takze po-
wolany w przypisie 8 wyrok z dnia 11 wrze$nia 1961 r.).

Pod wplywem przedstawionej w skrocie judykatury sady oddalajg (definitywnie
lub czasowo) powoéddztwo o eksmisje, jezeli pozwany potrafi wykazaé istnienie
przestanek uzasadniajgcych zastosowanie konstrukeji naduzycia prawa. 1* Jest rzecza
zrozumialg, ze tego rodzaju orzecznictwo mialo caly szereg ujemnych konsekwen-
cji.®* Wytworzylo sie przekonanie na wsi, Ze wystarczy prywatna umowa, nato-
miast zbedne jest zezwolenie wladz i akt notarialny, bo sad i tak nie nakaze eks-
misji. W ten sposéb mamy do czynienia ze zjawiskiem do§¢ paradoksalnym: z
obrotem zakazanym przez prawo, ale sankcjonowanym (przynajmniej cze§ciowo)
przez sady.

Sytuacja prawna nieformalnych nabywcéw jest ulomna. Wiemy, ze wyrok od-
dalajgcy powddztwo o eksmisje z gruntu nie czyni posiadacza wlascicielem. Na--
bywca jest wcigz narazony na to, ze dotychczasowy wiasciciel dokona wszelkiego
rcdzaju czynno$ci prawnych z osobg trzecig. Pod pewnymi warunkami bedzie sie
ona mogla powolaé na rekojmie publicznej wiary ksigg wieczystych. W kazdym
razie wytoczy z reguly nowe powddztwo przeciw posiadaczowi, skoro poprzedni
wyrok nie ma powagi rzeczy osadzonej w stosunku do niej.

1II

Przechodzac do krytycznej analizy powyzszego orzecznictwa, pragne zwrécié uwa-
ge na nastepujace okolicznosci:

1. Jest chyba rzeczg niesporna, ze nalezy przeprowadzi¢é rozréznienie miedzy
nieformalnymi czynno$ciami prawnymi dokonanymi przed wejsciem w zycie usta-
wy z dnia 13.VII.1957 r. oraz po tej dacie. Je§li chodzi o pierwsze, to Breyer
byt energicznym zwolennikiem interwencji ustawodawcy.!® Uwazal on, ze odpo-
wiedni akt normatywny powinien zalegalizowaé pewne nieformalne umowy
(sprzedaz i zamiane polaczone z objeciem posiadania przez nabywce; darowizny,
przy ktérych nastapilo przekazanie gruntu, itp.). Ot6z nic nie wskazuje na to, ze
tego rodzaju akt zostanie wydany. Ustawodawca polski uznal, ze najwazniejszym

12 Por., cytowang w przypisie 8 glose Ohanowicza.

13 Rozstrzygnigeie to krytykuje w glosie do powyziszego orzeczenia J, Marowski
(OSPiKA 12/1957, s. 165), ale jedynie ze wzgledu na okoliczno$ci sprawy.

14 Wydaje sie, ze zbyt daleko idzie orzeczenie S.N. z dnia 28 marca 1957 r. (OSN
70/1958), ktoérego teza brzmi dosiownie: , Wyrok oddalajgcy pow(idztwo o eksmisje z gruntu
na podstawie art. 3 p.o.p.c. ma tylko to znaczenie, ze powdéd nie moze zadaé eksmisji,
poéki trwa stan rzeczy bedacy podstawg orzeczenia oddalajgcego powddztwo. Powédd bedzie
mial moznos¢ ponownie zada¢ eksmisji pozwanego, gdy uzasadnione bedzie twierdzenie, ze
w zmienionych warunkach jego zadanie przestalo juz byé sprzeczne z zasadami wspéizycia
spotecznego’.

15 Zwraca na nie uwage Moszyhski, ,Nowe Prawo” 9/1956, s. 111.

1 Breyer: op. cit, s. 232.
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zadaniem jest uregulowanie nastepujgcych spraw: zbywania gospodarstw rolnych,
dzialow spadku oraz splat rodzinnych (ustawa z dnia 29.VI1.1963 r. — Dz. U. Nr 28,
poz. 168). Wychodzil bowiem ze stusznego zalozenia, ze najbardziej palaca potrze-
bg jest zapobiezenie rozdrobnieniu gospodarstw roinych w drodze zbycia lub dzie-
dziczenia (por. obecnie art. 160—167, 178, 213—219 oraz 1058—1088 kod. cyw.). Roz-
biezno§é miedzy stanem wlasno$ci a posiadania jest w chwili obecnej mniejszym
zlem.

Ograniczenie podziatu gospodarstw rolnych laczy sie w pewien spos6éb z przed-
miotem naszych rozwazan. Zaznacze tylko, ze wobec polozenia nacisku na te za-
gadnienia odsuwa sie — w blizej nie okreSlong przyszlo§¢ — sprawa uzyskania
tytulu wlasnosci przez chlopdéw gospodarujgcych na gruntach jak na swoich wtas-
nych. '

Osobi$cie uwazam, ze trudno przekre§lié orzecznictwo S.N. dotyczgce nieformal-
nych uméw zawartych przed ustawg z 1957 r. — jakkolwiek mam powazine za-
strzezenia co do jurydycznego uzasadnienia wyrokéw. Nabywca czesto znajdowat
sie w sytuacji przymusowej, skoro — wobec istniejagcych w tym czasie ograniczen
obrotu — nie moégt udaé sie do notariusza i zastosowaé sie do przepisu ustawy. Je-
zeli zaplacil cene kupna (przy sprzedazy) i objgl nieruchomo$§é w posiadanie, wyru-
gowanie go z gruntu byloby sprzeczne z zasadami stuszno$ci. Ceny nieruchomosci
rolnych od czasu zawarcia uméw nieformalnych powaznie wzrosty, a pieniadz ulegt
dewaluacji. Orzecznictwo nie moze wiec sankcjonowaé rozwigzania tej tresci,
ze zbywca odzyska grunt za zwrotem groszowych kwot, natomiast nabywca ma
ponosi¢é wylgeznie ryzyko wszelkiego rodzaju przewrotéw monetarnych. Przez za-
stosowanie konstrukcji naduzycia prawa mozemy zaradzi¢ tej razgcej krzywdzie.
Przyjmuje sie do§¢ powszechnie, ze art. 3 p.o.p.c. tylko wtedy wejdzie w zastoso-
wanie, gdy przy sprzedazy zostaly spelnione obie przestanki (zaplata ceny i objecie
nieruchomo$ci w posiadanie). 17

2. Umowy nieformalne sa zawierane takze obecnie. Przyczyna tego nie jest
wecale okoliczno$é, ze art. 46 pr. rzecz. ,nie odpowiada warunkom panujacym w
naszym spoteczenstwie”. ® Trudno zrozumieé, dlaczego wlasnie ten przepis ma byé
obcy i niezrozumialy dla psychiki chlopa polskiego. W okresie miedzywojennym
wymaganie formy aktu notarialnego bylo np. §cifle przestrzegane w wojewddz-
twach zachodnich. Zgodzi¢ sie nalezy z Pigtowskim 19, ze obecnie nieformalny obrét
gruntami chlopskimi ,nie ma Zrédla w koniecznosci ekonomicznej i wywolany
jest przyczynami natury organizacyjno-prawnej”. Wsréd nich nalezy wymienié:
cgraniczenia co do podzialu gospodarstw rolnych; dazenie kontrahentéw do unik-
niecia oplat i podatku od nabycia praw majatkowych; okolicznosé, ze notariusz nie
moze sporzadzi¢ aktu, dopoki nie zostanie mu przedstawione za$§wiadczenie orga-
nu finansowego o niezaleganiu z nalezno$ciami, itp.

Jak wiec nalezy rozstrzygngé problem zawieranych obecnie uméw nieformal-
nych?

Pigtowski jest zwolennikiem radykalnego rozwigzania (odméwienie nabywcy
ochrony). Trzeba jednak zaznaczyé, ze glownym argumentem dla autora bylo po-
minigcie przez projekt z 1960 r. przepisu o naduzyciu prawa. Dzi§ sprawa przed-
stawia sie inaczej wobec brzmienia art. 5 kod. cyw.

Punktem wyjscia powinny by¢ dwa do$¢ oczywiste stwierdzenia. Po pierwsze,

17 Nieco odmiennie Ignatowicz: Ochrona posiadania, 1963, s. 250.

18 Z twierdzeniem tym wystapil S. Grzybowski w glosie do orzeczenia S.N. z dnia
15 pazdziernika 1958 r. (OSPiKA 3/1962, s. 142).

Y Pigtowski: op. cit, s. 114,
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skutkéw braku formy z art. 46 pr. rzecz. nie uchyla wykonanie umowy. Po drugie,
powyiszy przepis nie moze byé w praktyce wylaczony przez powotanie si¢ na roz-
wazania natury sluszno$ciowej. Ale w wyjatkowych okolicznosciach pozwany
skutecznie przeciwstawi zarzut naduzycia prawa roszczeniu windykacyjnemu
zbywey, ktéry nie przestal byé wiascicielem. Omawiane zagadnienie lgczy sie z
szerszg problematyks, mianowicie z pytaniem, czy powolanie sie¢ na brak formy
przy zawarciu umowy (niekoniecznie 0 przeniesienie wiasnoéci nieruchomosci) mo-
ze stanowié naduzycie prawa.

Problemami tymi zajmowalem sie juz dawno, przedstawiajac interesujacg ewo-
lucje orzecznictwa niemieckiego w tej materii.# Do tych 6wczesnych wywodow
pragne nawigzaé, poniewaz poglady moje na ten temat nie ulegly zasadniczej
zZmianie.

Nalezy przyjaé jako ogblng zasade, ze przepisy ustawy nakazujgce zachowanie
pewnej formy pod rygorem niewazno$ci nie moga byé obchodzone przez powola-
nie sie na przepis o naduzyciu prawa. Gdy ustawodawca uzaleznia powstanie skut-
koéw czynno$ci prawnej od okre§lonej formy, wowczas powotanie sie na jej brak
nie jest sprzeczne z zasadami wspoéizycia spolecznego. W razie przyjecia przeciw-
nego zapatrywania odpowiednie przepisy ustawy stracilyby niemal catkowicie swe
znaczenie praktyczne.

Artykut 3 p.o.p.c. nie bedzie wiec miat — przynajmniej moim zdaniem — za-
stosowania, gdy obie strony wiedzialy o konieczno$ci zachowania pewnej formy.
Takie samo bedzie rozstrzygniecie, gdy strony wyobrazaly sobie mylnie, Ze nie
jest ona potrzebna. W obu tych wypadkach kazda ze stron moze powolaé
sie na brak przepisanej formy. Motywy, dla ktérych to czyni, sa dla prawa obo-
jetne. Wyjatek od powyiszej zasady jest uzasadniony z pewno$cig woéwczas, gdy
jedna ze stron wprowadzila §wiadomie drugg w blad, ze zachowanie okres$lonej
formy jest zbedne (dolus praeteritus wedlug terminologii prawa rzymskiego).

Sa3dze, iz mozna po6j§é jeszcze dalej i powiedzie¢, ze wyjatek jest takze uza-
sadniony, jezeli powolujgcy sie na brak formy wywolal ten biad tylko przez nie-
dbalstwo. I on dziala podstepnie, wykorzystujac obecnie nie§wiadomo$é kon-
trahenta (dolus praesems). Konieczng przestanka jest jednak wina zbywcy przy
zawarciu umowy. Jezeli wywolal on mylne wyobrazenie u drugiej strony, ze for-
ma nie jest wymagana do wazno$ci umowy, to nie moze ciggnaé korzysci ze
swego postepku. Innymi stowy, musimy stwierdzi¢ szczegblnie naganne zachowa-
nie sie osoby, ktéra obecnie powotuje sie na brak formy.

Natomiast nie moge sie zgodzié z zapatrywaniem, jakoby naduzycie prawa za-
chodzilo takze wtedy, gdy powolanie sie na niewaznos¢ umowy jest sprzeczne z
dotychczasowym zachowaniem sie zbywcy. W sposéb zdecydowany nalezy odrzu-
cié poglad, jakoby zapewnienie jednej ze stron, Ze nie bedzie korzysta¢é w przy-
sztosci z braku formy, pozbawialo ja mozno$ci péZniejszego powolania sie¢ na nie-
waznoéé umowy. Sam fakt, ze dla wielu os6b postepowanie takie jest nieetycz-
ne, nie wystarcza do przekreélenia przepisu prawa pozytywnego (jakim jest art. 46
pr. rzecz.).

26 Szpunar: Naduzycie prawa podmiotowego, 1947, s. 144 i nast. Dla uzupelnienia pragne
dodaé, ze orzecznictwo Trybunalu Zwigzkowego (Bundesgerichtshof) przejeto poglady Sadu
Rzeszy. Por. Enneccerus-Nipperdey (Allgemeiner Teil, cz. II, 1955, s. 651):
»Die Nichtigkeitsfolgen bei Formmingeln kénnen aber, auch wenn der sich auf den
Formmangel Berufende thn nicht herbeigefiihrt hat, in Ausnahmefillen mit dem das ganze
Recht beherrschenden Grundsatz von Treu und Glauben (§ 242) in Widerspruch stehen. Die
Rechtsprechung hat mit Recht anerkannt, dass dann der Berufung auf die Formnichtigkeit
eines Geschifts der Einwand treuwidrigen Verhaltens entgegengesetzt werden kann”.
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Strona, kt(’)ra. rozmys$lnie lub przez niedbalstwo wprowadzila swego kontrahen-
ta w biad co do tego, ze forma nie jest wymagana, dopuszcza sie winy przy za-
warciu umowy (culpa in contrahendo). Przyjmuje sie do$é powszechnie, ze od-
powiedzialnos¢ za szkode wyrzadzong w czasie pertraktacji o zawarcie umowy ma
w prawie polskim charakter deliktualny.? Sporne jest zagadnienie, jaki jest za-
kres roszczenia odszkodowaweczego (0 czym nizej).

W razie przyjecia proponowanego rozwigzania wynikaja powazne konsekwencje
dla interesujgcego nas zagadnienia. Przede wszystkim okreslamy w sposéb dosé
Scisty (I waski) ramy, w ktoérych wyjatkowo dopuszczalne jest zastosowanie kon-
strukeji naduzycia prawa. Sad bedzie moégt z urzedu uwzglednié fakt, ze powola-
nie sie na niezachowanie formy aktu notarialnego jest sprzeczne z zasadami wspoét-
zycia spotecznego, jezeli brak ten wywotal zbywca swym nagannym zachowa-
niem.

Jeszcze jedna sprawa wymaga wyjasnienia, Moze kto§ zadaé pytanie, jakie
prawo podmiotowe zostaje tutaj wykonywane. OdpowiedZz nie nastrecza trud-
nosci: zbywca wykonuje swe prawo witasnosci (art. 28 pr. rzecz.; art. 222 k.c.) w
sposéb sprzeczny z zasadami wspolzycia spotecznego, jezeli w okreSlonej wyzej
sytuacji domaga sie wydania nieruchomos$ci (potocznie méwi sie o zadaniu eks-
misji).

Trzeba przy tym podkresli¢, ze nakazana jest tutaj szczegdlna ostrozno§é, skoro
w ten spos6éb ostabiamy skutki przepisu ustawowego.?? Dlatego we wszystkich
innych wypadkach niz wymienionych wyzej powolanie sie na sprzeczno$é zacho-
wania zbywecy z zasadami wspoélzycia spolecznego nie powinno odnie$é skutku.
Kazdy przepis ustawy, ktéry wprowadza wymaganie pewnej formy, pocigga za so-
by ujemne konsekwencje dla oséb lekkomys$lnych czy latwowiernych (tzw. rigor
iuris). Pamietaé trzeba takie, Ze nieznajomo$§é prawa jest zjawiskiem do§é cze-
stym. Jednakze rygorystyczne przestrzeganie przepiséw jest mniejszym zlem niz
stan chaosu i niepewnoS$ci, jaki powstaje nieuchronnie w razie sankcjonowania
w szerokiej mierze przez sady nieformalnych uméw o przeniesienie wtlasnosci
nieruchomosci.

3. Wspomniatem juz wyzej, ze wedlug orzecznictwa S.N. przepis art. 3 p.o.p.c.
nie jest Zrddiem prawa wiasnosci. Stanowi on jedynie przestanke ochrony nabywcy
przed skierowanym przeciwko niemu roszczeniem windykacyjnym zbywcy. Spet-
pia on zatem funkcje podobng do exceptio doli generalis w prawie powszechnym.
Prowadzi to niewatpliwie do powstania bardzo skomplikowanych sytuacji praw-
nych. Nasuwa sie pytanie, czy mozliwe jest inne rozwigzanie. '

Probe taka podejmuje S. Grzybowski (por. glose cytowang w przypisie 18).
Wychodzi on z zalozenia, Ze jezeli przy wierzytelno§ci niedopuszczalno§é czynie-
nia uzytku ze swego prawa jest trwala, to przemienia sie ona w zobowigzanie
niezupeine (naturalne). Dochodzi wtedy do jakiej§ istotnej zmiany w sytuacji
wierzyciela i dluznika. Podobnie przedstawia sie sprawa z prawami rzeczowymi.
Jezeli powéd trwale nie moze czynié uzytku ze swego prawa wtasnosci, nalezy
uznaé, ze w sytuacji stron zaszla istotna zmiana. Powdéd traci wlasno$é gruntu,
a nabywa ja pozwany.

Poglad Grzybowskiego jest nie do przyjecia z wielu powodéw. Przede wszyst-
kim uwazam, ze nie mozna traktowaé art. 3 p.o.p.c. jako normy nadrzednej w sto-
sunku do innych przepiséw.® Przeciez dyspozycja art. 3 p.o.p.c. nie stanowi dele-

21 Por. przykladowo Czachérski: Zarys prawa zobowigzan, 1963, s. 168.
2z Por. Eoehmer: Grundlagen der biirgerlichen Rechtsordnung, II t., c¢z. 2, 1952, &. %4.
23 Por. A. Wolter: Prawo cywilne — Zarys czesci ogélnej, 1963, s. 115.
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gacji upowazniajacej sgdziego do modyfikowania praw i obowiazkéw obywateli.
Judykatura S.N. trafnie wyczuwa to niebezpieczenstwo i dlatego — po poczatko-
wych wahaniach — przyjmuje pewne restrykcjg w stosowaniu powyzszego przepisu.
Dodaé nalezy, ze sama konstrukcja autora jest wadliwa. Zaznaczam, ze nie mozna
przenosi¢ zasad dotyczacych zobowigzan na prawa rzeczowe. JeS§li chodzi o te
ostatnie, to obowiazujace przepisy znajg figure prawng wlasnosci bez moznosci
jej realizowania (dominium sine re). Z sytuacjg taka mamy do czynienia np.
wtedy, gdy roszczenie wydobywcze uleglo przedawnieniu, ale posiadacz nie nabyt
wlasnosci rzeczy ruchomej, poniewaz byl w ziej wierze (por. art. 52 pr. rzecz.).

Jezeli zbywca dopusci si¢ naduzycia prawa, to nabywcy — jako osobie po-
krzywdzonej -— przystuguje z mocy art. 134 i 135 k.z. roszczenie odszkodowawecze.
Zgodnie z art. 159 ust. 2 k.z. mozliwa jest restytucja naturalna, a wigec przywroce-
nie rzeczy do stanu poprzedniego. Swego czasu wysunglem twierdzenie, ze w
takim wypadku powotanie sie na brak formy bedzie w ogéle pozbawione skutkéw
prawnych. ¢ Okrezng drogg dojdziemy do wniosku, ze umowe niewazng dla bra-
Zu formy nalezy traktowaé¢ tak, jak gdyby byla wazna. Przy takim ujeciu na-
bywca stanie sie wlascicielem,

Poglagdu takiego nie bronie juz checnie. Nie jestem co prawda przekonany
o slusznos$ci stanowiska reprezentowanego przez judykature S.N., w myS$l ktorej
art. 3 p.o.p.c. jest jedynie $rcdkiem obronnym, nie moze za$ stanowié¢ samo-
dzielnej podstawy powoddztwa.? Przylgczam sie do krytycznych gloséw przeciw
takiemu zapatrywaniu. *® Podkre§li¢ nalezy, ze naduzycie prawa podmiotowego
tylko pozornie jest jego wykonywaniem. W rzeczywisto$ci jednak jest ono dzia-
taniem bezprawnym, a w konsekwencji zobowigzuje do naprawienia wyrzadzo-
nej szkody. Przeciez — historycznie rzecz bioragc — teoria naduzycia prawa wy-
ksztalcita sie w dziedzinie odpowiedzialnosci z tytulu czynéw niedozwolonych.
Przepis art. 135 k.z. jest wiasnie reliktem takiego ujmowania zagadnienia. Kla-
sycznym przykladem roszczenia odszkodowawczego jest zgdanie, by pozwany zbu-
rzyl urzadzenie zniesione na swej nieruchomo$ci jedynie dla szykany. Pokrzyw-
dzony moze oczywiscie tylko wtedy domaga¢ sie naprawienia wyrzadzonej szko-
dy, gdy sprawca dzialal rozmyslnie lub niedbale (art. 134 k.z.; art. 415 k.c.).

Jednakze szkode stanowi réznica migdzy obecnym stanem majgtkowym, a tym,
jaki by istniai, gdyby nie nastgpito dane zdarzenie (por. orzeczenie S.N. z dnia
11 lipca 1957 r., OSN 76/1958). Dlatego restytucja naturalna moze polegaé
jedynie na przywréceniu stanu poprzedniego, tj. istniejacego przed zdarze-
niem wyrzgdzajacym szkode. DBylo nim zawarcie niewainej umowy. Roszezenie
odszkodowawcze mozie przywréci¢ tylko stan bezumowny. Innymi stowy, powotla-
nie sie na trak formy bedzie pozbawione skutkéw prawnych, ale nie zmienia
to faktu, ze umowa jest niewazna. Pokrzywdzonemu bedzie wobec tego przystugi-
walo roszczenie tylko w granicach tzw. ujemnego interesu umownego.

Dochodzimy w ten sposéb do nastepujacego koncowego wniosku:

Jezeli zbywca wywolal rozmyslnie lub przez niedbalstwo mylne wyobrazenie
u nabywcy, ze forma notarialna nie jest potrzebna do wazno$ci umowy, ten
octatni bedzie sie broni¢ skutecznie zarzutem naduzycia prawa. Jednakie umowa
taka nie moze byé uznana za wazng i dlatego nabywca nie stanie sie wlascicie-
lem.

2¢ Por. Szpunar: op. cit., s, 148 ! cytowane tamze przedwojenne orzeczenie S.N.
dnja 24 maja 1825 r.

23 Por. przykladowo orzeczenia S.N. z dnia 7 maja 1955 r. (OSN 39/1956) oraz z dnia
maja 1961 r. (OSPIKA 3/1962, s. 167). Od zasady tej orzecznictwo dopuszcza zresztg wyjatki.
26 Por. zwlaszcza glose Kedzierskie]j do orzeczenia z 7.V.1855 r. (PiP 3/1¢58, s, 531).
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