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je s t  bowiem ze stosunkiem  podstawowym.*» P rzy jm uje się też na ogół zgodnie, że 
w tych  w ypadkach n e  może znaleźć zastosowania a rt. 445 k.e., za czym przem aw ia 
w ykładn ia  system atyczna, m ająca n a  względzie jego usytuow anie w śród przepisów 
regulu jących  odpowiedzialność deliktow ą (samoistną).*1 Taki zaś stosunek można by 
w yobrazić sobie jedynie w tedy, gdyby decyzja m aterialn ie wadliwa, tworząc sto ­
sunek  praw ny  m iędzy stronami,** w yrządziła równocześnie szkodę. Tylko w takiej 
sy tuacji, jak sądzę, nie byłoby przeszkód w  zastosowaniu art. 445 k.c. M ieściłaby 
się ona w hipotezie a rt. 215 § 1 kjp.a. (por. art. 207 i§ 2 p k t 1 kp .a.).

P rzedstaw ione wyżej w ątpliw ości nie w yczerpują wszystkich zagadnień budzą­
cych kontrow ersję na tle om aw ianej regulacji praw nej. Inne zagadnienia w ydają 
się m ieć jednak  m niej istotne znaczenie, tak  że można je pominąć. Nie zmienia 
to fak tu , że ko le jna próba w ykładni in teresu jących  nas przepisów nie doprowadziła 
do w yjaśnienia sprzeczności, k tó re  w  nich tkw ią, ja k  również do usunięcia sprzecz­
ności pomiędzy przepisam i kodeksu cywilnego i kodeksu postępow ania adm in istra­
cyjnego regulującym i odpowiedzialność za szkodę w yrządzoną ak tam i władczymi 
organów  adm inistracji państw owej. Jakkolw iek więc sam ą koncepcję rozszerzenia 
tej odpowiedzialności, k tóra znalazła w yraz w e w spom nianym  ostatnio kodeksie, 
należy  ocenić pozytywnie, to jednak  jej w yraz norm atyw ny zasługuje na nader 
su row ą krytykę.

»  Z ag ad n ien ie  Jest s to sunkow o  d o b rze  p o znane na  g ru n c ie  odpow iedzialności k o n tra k ­
to w e j. B rak  n a to m ia s t o p raco w ań  m o n o g raficzn y ch  do ty czący ch  odpow iedzialności zw ią­
zan e ) z w y k o n y w an iem  u p ra w n ie ń . P o d ję te  p rzeze  m n ie  b a d a n ia  nad  tego  ro d za ju  reży ­
m em  n a  g ru n c ie  a r t .  142 k .c . d o p ro w ad ziły  d o ty ch czas do p u b lik a c ji  cz te rech  m oich  a r ty k u ­
łów : 1) P ra w o  do sa m o o b ro n y  w  s ta n ie  w yższej k o n ieczności (w :) S tu d ia  z p raw a  cyw il­
neg o , red . A. R em b ie liń sk i, W arszaw a—Łódź 1983, s. 83 i n .; 2) O g ran iczen ia  w łasności w y ­
n ik a ją c e  z a r t . 142 k .c . (w :) R o zp raw y  z p raw a  cyw ilnego , re d . J . B łeszyńsk i, J .  R a jsk i, 
W arszaw a 1985, s. 89 i n ., 3) R oszczenie o n a p ra w ie n ie  szkody  w y rząd zo n e j w  s ta n ie  w yż­
szej k o n ieczności — E le m e n ty  h ip o tezy  n o rm y  p ra w n e j (na  t le  a r t .  142 k .c.) (w :) P ra ce  
z p ra w a  cyw ilnego , red . B. K ord asiew icz  1 E. Ł ę to w sk a , 1985, s. 77 i n .; 4) P o d m io ty  s to su n ­
k u  p raw n eg o  (w :) P ra c e  z z a k resu  p ra w a  cyw ilnego  i w łasn o śc i in te le k tu a ln e j, red . J .  S erd a  
i J .  S zw aja , W arszaw a—K rak ó w  1985, s. 91 i n . P o zo sta je  p o n ad to  (w d ru k u ) a r ty k u ł 
5) Z a k re s  i tre ść  roszczen ia  o n a p ra w ie n ie  szkody  w y rząd zo n e j w  s ta n ie  w yższej kon ieczności.

®  P o r. np . Z. M a s ł o w s k i  (w :) K o deks cy w iln y  — K o m en ta rz , W arszaw a 1972, t . 2, 
s. 1104. Zgoda, z n ie liczn y m i w y ją tk a m i, d o tyczy  odpow iedzia lności k o n tra k to w e j. N ik t 
n a to m ia s t do ty ch czas n ie  z a ją ł w  te j  k w es tii s ta n o w isk a  na  g ru n c ie  odpow iedzialności za 
szkodą w yrząd zo n ą  w y k o n y w an iem  u p ra w n ie ń . W spólna cecha  (b ra k  sam oistności) c h a ra k ­
te ry z u ją c a  te  reży m y  w y d a je  się p rzem aw iać  ró w n ież  p rzec iw k o  ta k ie j  m ożliw ości.

2* C hodzi o a k t  a d m in is tra c y jn y  k o n s ty tu ty w n y , a  n ie  d e k la ra to ry jn y .

O PRAKTYCE NOTARIALNEJ STOSOWANIA NIEKTÓRYCH 
PRZEPISÓW USTAWY O GOSPODARCE GRUNTAMI

(rozmowa z kierownikiem Państwowego Biura Notarialnego 
w m.st. Warszawie, notariuszem Czesławq K o l c u  n w siedzibie PBN)

9  Z dniem  1 sierpnia 1985 r. weszła w  życie ustaw a z dnia 29 kw ietn ia  1985 r. 
o gospodarce gruntam i i w yw łaszczaniu nieruchomości (Dz. U. Nr 22, poz. 99), 
a w D zienniku Ustaw Nr 47 pod pozycjam i 237— 244 opublikowano osiem rozporzą­
dzeń w ykonaw czych R ady M inistrów  do te j ustaw y.

Czy w  ciągu k ilku  m iesięcy obowiązywania tych  przepisów znalazły się jakieś  
sprawy z  obszaru ich tem a tyk i w  zakresie działalności PBN w  m.st. Warszawie?
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—■ Nawiązując do pytania, czy jakieś spraw y u ję te  tem atyką om aw ianej u staw y  
znalazły się już w  zakresie działalności B iu ra  N otarialnego w  W arszawie, trzeba 
stwierdzić, że je s t ich i  ¡będzie bardzo dużo. W ym ienię ty lko  n iek tóre z n ich  dla 
zobrazow ania przekroju  tem atyki, jak ą  się zajm ujem y. D okum entujem y więc w  a k ­
tach notarialnych sprzedaż lokali przez P aństw o i ustanow ienie uży tkow ania w ie­
czystego gruntu  państwowego, a także sprzedaż innych nieruchom ości państw ow ych 
i sporządzam y ak ty  zaw ierające oświadczenia o realizacji p raw a pierw okupu przez 
Państw o, nabyw ania przez Państw o nieruchom ości itd., przy  czym w szystkie po ­
wyższe spraw y należą do zakresu przedm iotowego przepisów  nowej ustaw y. P od ­
kreślam , że ak ty  no tarialne dokum entujące sprzedaż nieruchom ości sporządzane są 
przy  uw zględnieniu w całej rozciągłości przepisów  regulujących w  now ym  kształcie 
insty tucję praw a pierw okupu na rzecz P aństw a zbywanych nieruchom ości. P aństw o­
we b iuro  no tarialne rozstrzyga też problem y decydujące o  w łaściwym  zakw alifiko­
w aniu  zbywanej nieruchom ości, a  co za tym  idzie — przesądzające o ważności 
czynności praw nych dokonywanych przez notariuszy.

Zgodnie z ant. 100 pow ołanej w  py tan iu  ustaw y utraciło  moc szereg aktów  
praw nych, k tó re  do d n ia - je j w ejścia w  życie regulow ały zasady gospodarow ania 
gruntam i w  m iastach i na wsi. Należy w ięc w skazać tu ta j n a  tak ie  akty, jak  
dek re t z dnia 8 m arca 1946 r. o m ajątkach  opuszczonych i poniemieckich, dekret 
z dn ia 21 w rześnia 1950 r. o rozgraniczeniu nieruchom ości S karbu P aństw a lub  
nieruchomości nabyw anych d la realizacji narodow ych planów  gospodarczych, u sta­
w a z dnia 12 m arca 1958 r. o zasadach i tryb ie  wywłaszczania nieruchomości, 
ustaw a z dnia 31 stycznia 1961 r. o terenach budow lanych na Obszarze wsi, u sta ­
wa z dnia (14 lipca 1961 r. o gospodarce te renam i w  m iastach 1 osiedlach, ustaw a 
z dnia 6 lipca 1972 r. o  te renach  budow nictw a jednorodzinnego i zagrodowego oraz 
o podziale nieruchom ości w  m iastach i osiedlach.

U tra ta  mocy praw nej przez powyższe ak ty  praw ne jest następstw em  głównie 
dwóch przyczyn, a mianowicie:

1) nowa ustaw a zakresem  sw ojej realizacji objęła wszystkie zagadnienia norm o­
w ane dotychczas przez ak ty  uchylone, przy czym należy zwrócić szczególną uwagę 
na brzm ienie a rt. 1 i aft. 2 ustaw y,

2) now a ustaw a odm iennie uregulow ała szereg zagadnień i insty tucji praw nych 
w  porów naniu z regulacjam i dotychczasowymi.

Zm iana przepisów  regulujących gospodarkę g runtam i i wywłaszczanie n ierucho­
mości spowodowała zm ianę p rak ty k i no tarialnej w  zakresie, w  k tó rym  stosowane 
są przepisy nowej ustawy. Należy bow iem  m ieć n a  uwadze, że jednym  z instrum en­
tów  gospodarki g run tam i to obrót nimi, a w ięc zm iany w  sferze własności.

W idzimy więc, że pomiędzy zm ianą przepisów  regulujących gospodarkę g run ­
tam i a  p rak tyką  no taria lną  zachodzi obecnie ścisły związek, albow iem  nie budzi 
w ątpliw ości fakt, iż zm iana w łaściciela w  w yniku obrotu  praw nego nieruchom ościa­
m i to  zagadnienie stricte no tarialne .

Regulacja gospodarki g run tam i za pomocą przepisów  nowej ustaw y w praktyce 
no tarialnej w  znacznym  stopniu upraszcza i u jednolica obrót nieruchomościam i 
zarówno pomiędzy osobami fizycznymi jak  i innym i podm iotam i praw nym i. W celu 
u łatw ienia sobie naszej rozmowy, um ów m y się od razu, że przez pojęcie n o w a  
u s t a w a  będziemy rozum ieć w ym ienioną n a  w stępie ustaw ę z dnia 29 kwietnia 
1985 r.

Aby wskazać odmienności uregulow ań w  now ej .ustawie, .pozwolę sobie wskazać 
n a  niektóre przepisy uchylonych ustaw , kształtu jących  dotychczas, p rak tykę no­
tarialną .
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U staw a z dnia 12 m arca 1958 r. o zasadach i try b ie  wywłaszczania nieruchomości 
stw arzała w  art. 6 ¡podstawę do zaw ierania umów cywilnoprawnych pomiędzy S k a r­
bem P aństw a a osobą fizyczną nabycia nieruchom ości na w arunkach określonych 
tą  ¡ustawą. W arunkiem  sprzedaży w  trybie a rt. 6 ustaw y z dnia 12 m arca 1958 r. 
była m .in. cena usta lona przez Skarb Państw a, zw ana potocznie „ceną urzędow ą”, 
tudzież możliwość stosow ania zwolnień od opłaty skarbow ej i podatku dochodo­
wego.

Nowa ustaw a nie zaw iera w prost odpow iednika art. 6 powyższej ustaw y. Zgodnie 
z art. 51 ¡ustawy z dnia 29 'kwietnia 1985 r. sp raw y  wywłaszczenia, odszkodowania, 
nadania nieruchom ości zamiennej, zw rotu nieruchom ości — należą do kom petencji 
terenow ego organu  adm inistracji państw ow ej. Je st to  więc try b  adm inistracyjny. 
Isto tną zm ianę w prow adza now a ustaw a co do zasad ustalania odszkodowania 
za w yw łaszczoną nieruchomość, ¡uregulowanych w a rt. 59. A rtykuł 59 ust. 4 sta ­
nowi, że 'odszkodowanie pow inno uwzględniać ak tualne ceny w  obrocie gruntam i, 
a więc n ie  „ceny urzędow e”.

Na uw agę zasługuje treść a r t. 53 nowej ¡ustawy. S tanow i on, że wywłaszczenie 
może nastąp ić na w arunkach  określonych w  te j ustaw ie ty lko  wówczas, gdy 
nieruchom ość nie może być naby ta w  drodze umowy. Jest to więc preferencyjne 
trak tow an ie  cywilnoprawnego obro tu  między stronam i także wtedy, gdy jedną 
z nich jest Państw o, m im o że nieruchom ość objęta jest celam i wywłaszczeniowymi. 
Przepis ten  je st ¡podstawą zaw ierania obecnie w  'państwowych biurach notarialnych 
ak tów  notarialnych, dokum entujących um ow y sprzedaży przez osoby fizyczne na 
rzecz P aństw a nieruchom ości na w arunkach ustalonych m iędzy stronam i, obu- 
stron ie  korzystnych. P rzepis art. 53 now ej ustaw y n ie jest jednak  odpowiednikiem  
— jak  w spom niałam  — art'. 6 ustaw y z dnia 12 m arca ¡1958 r., w  związku z czym 
zbywca nie ¡korżysta z Określonych preferencji, do jakich upraw niał go przepis 
a rt. 6 uchylonej ustaw y.

•  Czy now y kszta łt praw ny in sty tuc ji ustawowego pierw okupu nieruchomości 
na rzecz Państw a w  ustaw ie kw ietn iow ej w yw ołu je jakieś trudności interpretacyjne  
w  praktyce stosowania odpowiednich przepisów ustaw y (art. 82—86) przez nota­
riuszy? Jeżeli tak, to jakie  są tu  trudności? Czy w stępna kw alifikacja przez PBN  
nieruchom ości objętych dyspozycją art. 82 ust. 1 p k t 1—3 ustaw y nie budzi 
W ątpliwości?

— Istotne zm iany w  ¡praktyce notarialnej w ynikają z u tra ty  mocy obowiązującej 
przez u staw ę z 'dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenam i w  m iastach i ¡osiedlach. 
Z treści ¡jej w ynikało między innymi, że nieruchom ości położone w  m iastach — 
niezależnie od ¡tego, czy były  zabudowane, czy nie zabudowane (z w yjątkam i) — 
podlegały p rzy  sprzedaży ograniczeniu praw em  pierw okupu zastrzeżonym  'dla S k ar­
bu P aństw a, a ¡przy darow iźnie, zamianie, znoszeniu współwłasności, gdy w spółw ła­
ścicielem by ł S karb  Państw a, podlegały ograniczeniu p raw em  w ykupu ma rzecz 
S karbu  P aństw a -e-. w  obu w ypadkach na w arunkach  i  po cenach wywłaszczenio­
wych. W yjątk i dotyczyły nieruchom ości rolnych oraz nieruchomości zbywanych 
na rzecz osób upraw nionych do dziedziczenia.

Nowa ustaw a w  znacznym stopniu uprościła obrót nieruchomościam i przez w y­
elim inow anie ograniczenia ¡w postaci p raw a w ykupm

W edług art. 82 u s t. 1 p k t 1 praw em  pierw okupu obciążone są ty lko n ierucho­
mości n iezabudow ane przeznaczone w  planach zagospodarow ania przestrzennego 
pod zabudow ę m ieszkaniową. Jednocześnie rozszerzone zostało prawo pierw okupu
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na nieruchom ości położone zarówno w ¡miastach jak  i na wsi. P onadto  p ie rw o k u ­
pem objęte zostały też inne nieruchomości.

Stosownie do ¡postanowień art. 82 ustaw y terenow em u organow i adm in istracji 
państw owej przysługuje także p raw o  pierw okupu w  w ypadku sprzedaży: a) n ie ­
ruchomości nabytej poprzednio od Państw a, to) nieruchom ości oddanej w  użytko­
wanie wieczyste.

P ierw okupu n ie  stosuje się w razie sprzedaży nieruchomości na rzecz osób u p ra ­
wionych do dziedziczenia ustawowego po sprzedającym .

P raw o pierw okupu nie jest insty tucją now ą w  obrocie nieruchom ościam i, je s t 
insty tucją cyw ilnopraw ną, k tó re j zasady reguluje kodeks cyw ilny rw a rt. 596 
i następnych. Należ; podkreślić, że praw o pierw okupu w  porów naniu  z regu lacją  
tej ¡instytucji w ustaw ie z dn ia 14 lipca 1961 roku o gospodarce te renam i w  m ia­
stach i osiedlach zostało ograniczone. Nie dotyczy bowiem  to praw o terenów  zabu­
dowanych w  św ietle a rt. 82 ust. 1 pkt 1 ustaw y. Tu pow stał problem , kiedy n ie­
ruchom ość należy uznać za zabudow aną, na jak im  ' etap ie budow y m usi być 
budynek, aby do zbycia nieruchom ości te j nie stosować p raw a pierw okupu. P rzy ­
ję te  więc zostało ustalenie (dla prak tyk i no tarialnej), że zabudow a to stan  su­
rowy, zam knięty budynku, co powinno w ynikać z zapisów w  dzienniku budowy. 
Na jednym  ze spotkań szkoleniowych z udziałem  sędziego Sądu Najwyższego 
M ajorowicza zwrócił on uw agę na to, że byłoby w skazane, aby przy  usta lan iu  
i kw alifikow aniu nieruchom ości jako „zabudow ana” posługiwać się dodatkowo 
w artością nakładów  na tak ą  nieruchom ość — podobnie jak  przy rozstrzyganiu 
roszczeń z art. 231 kodeksu cywilnego.

Ja k  już ¡była o tym  m owa, praw o pierw okupu w  św ietle nowej ustaw y  dotyczy 
zarówno nieruchom ości położonych w  m iastach jak  i na wsi, z tym  zastrzeżeniem , 
że nie dotyczy ono nieruchom ości rolnych i leśnych (wynika to z treści art. 1 ustawy).

Ograniczenie praw em  pierw okupu dotyczy nieruchom ości przeznaczonych pod 
zabudowę mieszkaniową, a więc nie obejm uje ono działek rekreacyjnych. Wniosek 
tak i w ypływ a z analizy przepisów  te j ustaw y w  kontekście z ustaw ą — P raw o  lo­
kalowe. U jm ując rzecz w  uproszczeniu i skrócie: zabudow a rek reacy jna spełnia 
inne cele aniżeli zaspokojenie potrzeb m ieszkaniowych. Pogląd ten  podzielany jest 
przez D epartam ent P raw ny M inisterstw a Budownictwa, Gospodarki P rzestrzennej 
i G ospodarki K om unalnej i jest stosowany w  prak tyce no tarialnej.

W razie stosowania p raw a pierw okupu do nieruchom ości nabytej uprzednio  od 
Państw a (art. 82 ust. .1 pkt 2 ustawy), ustalona została następująca w ykładnia. Ma 
ona zastosow anie tylko w w ypadku pierwszego zbycia nieruchom ości przez bezpo­
średniego nabyw cę tej nieruchom ości od Państw a, a więc przez osobę, k tó ra  uprzed­
nio zaw ierała umowę nabycia ze Skarbem  Państw a. P raw o nie ogranicza dalszych 
sprzedaży. W  w ypadku gdy w m iejsce ¡bezpośredniego nabyw cy wchodzą w skutek 
jego zgonu spadkobiercy, ¡prawa pierw okupu -nie stosuje się. Podobne zasady m ają 
zastosowanie przy sprzedaży nieruchom ości oddanej w  użytkow anie wieczyste.

P rzy okazji należy zwrócić uw agę na treść a rt. 28 ustaw y, z k tórego w ynika 
zakaz zbyw ania przed upływ em  la t pięciu nieruchom ości nabytej od Państw a 
a term in  ten liczony jest od dnia zaw arcia ¡umowy o oddanie grun tu  w  użytkow a­
nie wieczyste. Domniemywać stąd  należy, że dotyczy on nieruchomości oddanej 
w  ¡użytkowanie wieczyste. Zakaz ten  został rozszerzony na następców  praw nych 
nabywcy i je s t liczony — rów nież w  odniesieniu ¡do następców  praw nych  — od 
dnia zaw arcia um owy z terenow ym  organem  adm inistracji państw ow ej. Zbycie 
przed upływem  la t pięciu w ym aga zezwolenia właściwego organu adm inistracy j­
nego.



Istotną zm ianą w zakresie stosowania przez Państw o praw a pierw okupu n ie ­
ruchomości sprzedaw anych przez oso-by fizyczne jest zasada w ynikająca z a rt. 85 
ustawy, k tóra stanowi, że praw o pierw okupu w ykonuje się za cenę ustaloną 
między stronam i w um ow ie sprzedaży. Ma to kluczowe znaczenie ekonomiczne, 
a jednocześnie jest niczym innym, jak  dostosowaniem regulacji instytucji p raw a 
pierw okupu w  nowej ustaw ie do zasad ustalonych w  art. 600 kodeksu cywilnego, 
który stanow i, że przez w yko-an ie praw a pierw okupu przez Państw o dochodzi do 
umowy sprzedaży tej sam ej treści, co umowa pomiędzy zbywcą a osobą trzecią. 
Przy okazji pozwolę sobie zwrócić uw agę r.a to, że Państw o w ykonuje praw o p ie r­
wokupu przez złożenie w  jego im ieniu oświadczenia przez terenow y organ adm i­
n istracji państw owej — w  drodze cyw ilnopraw nej, w  form ie ak tu  notarialnego. 
Form y przew idziane przez praw o adm inistracyjne nie m ają tu  zastosowania, są po 
prostu bezskuteczne. Takie stanow isko zajął Sąd Najwyższy w  odniesieniu do 
przepisów poprzednio obowiązujących, ale jest ono nadal ak tualne (uchw ała Sądu 
Najwyższego z dnia 10 listopada 1962 r. I CO/62 — OSPtiKA z 1963 r. z. 9, poz. 231), 
do którego ustaw a naw iązała w art. 84 ust. 3.

W prak tyce ' no tarialnej przy kw alifikow aniu nieruchomości w zakresie, czy 
obrót nim i podlega ograniczeniu w postaci p raw a pierw okupu, opieram y się na 
pism ach dzielnicowych W ydziałów U rbanistyki, A rchitektury, Nadzoru Budowla­
nego i P rojektow ania, wydanych właścicielowi na podstaw ie planów  zagospodaro­
w ania przestrzennego określających przeznaczenie nieruchomości.

9  Jakie m iarodajne informacje dotyczące zakresu i przedm iotu w ykonania pra­
wa p ierw okupu nieruchomości na rzecz Państwa mogą uzyskać w  PBN-ie właści­
ciele nieruchom ości?

— W szystkie konieczne inform acje udzielane są osobom zgłaszającym  się do P ań ­
stwowego Biura N otarialnego z zam iarem  sprzedaży ich nieruchom ości lub w  innych 
spraw ach. N otariusz udziela pełnej inform acji w zakresie sporządzanej przez sie ­
bie czynności p raw nej, a w  szczególności podaje, jakie dokum enty należy złożyć, 
czy nieruchom ość kw alifiku je się do zastosow ania p raw a pierw okupu, n a  jakich 
w arunkach i w  jakim  term inie praw o to jest realizow ane, a ponadto udziela in ­
form acji co do pobierania opłat: skarbow ej, sądowej, no tarialnej i podatku  do­
chodowego. Udzielam y wyłącznie m iarodajnych inform acji, a  staw iane przez nas 
wym agania w ynikają z obow iązujących przepisów. Musimy zdawać sobie sprawę, 
że czynności praw ne dokum entow ane przez- notariusza m uszą odpowiadać w ym a­
ganiom  obowiązujących przepisów  praw a.

9  Czy w  tym  czasie kadra notarialna PBN przeszła jakąś form ę kolektyw nego  
szkolenia w  zakresie te j now ej — rów nież dla notariatu  — problem atyki prawnej?  
Na przykład w  zakresie tem a tyk i o podziale nieruchomości?

— Przedstaw ione wyżej pokrótce problem y, jak ie  w yn ikają na tle stosowania 
nowej ustaw y, są skutkiem  odm iennych niż dotychczas uregulow ań niektórych 
insty tucji praw nych (chociażby praw a pierw okupu). Dla usta lan ia jednolitej praktyki 
no taria lne j na podstaw ie w iążącej w ykładni przepisów  nowej ustaw y zorganizo­
w anych było k ilka spotkań szkoleniowych zarówno przez M inisterstwo Spraw iedli­
wości, jak  i przez prezesa Sądu W ojewódzkiego w  W arszawie. W spotkaniach szko­
leniowych b ra ły  udział osoby uznane za autorytety  praw nicze (np. sędzia Sądu 
Najwyższego Majorowicz). Nie będę tu  om awiała problem ów  poruszonych na tych 
spotkaniach z zakresu nowej ustawy, natom iast przedstaw ię tylko niektóre przy­
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ję te  ustalenia dla p rak tyk i no tarialnej. W tym  celu naw iążę znow u do uchylo­
nych ustaw  'dla zobrazowania odmienności uregulow ań.

U staw a z dnia 6 lipca 1972 r. o terenach budow nictw a jednorodzinnego i za­
grodowego i o ¡podziale nieruchom ości w  ¡miastach i osiedlach stanow iła w  a rt. 18, 
że podział nieruchom ości n a  te ren ie  m iast może nastąp ić na podstaw ie decyzji o r ­
ganu adm inistracji państw ow ej zezw alającej na podział. Decyzja w  tym  tryb ie  była 
w tedy w ym agana, gdy podziałowi uległa nieruchom ość położona na obszarze m iast 
— zarówno rolna jalk i nierolna.

Nowa ustaw a w  art. 12 usta la  zasadę, 'że podział nieruchom ości m oże nastąpić, 
jeżeli jest zgodny z m iejscowym  planem  zagospodarowania przestrzennego. Dotyczy 
to  nieruchom ości położonych zarówno w  m iastach jak  i na wsi. ¡Nie dotyczy jednak  
nieruchomości rolnych, ¡jak to  w ynika z a rt. 1 te j ustaw y.

9 Czy pod rządami now ej ustaw y w ystąp iły  jakieś przeszkody w  ustanow ieniu  
prawa użytkow ania  wieczystego gruntów  stanowiących własność Państwa?

— Praw o użytkow ania (wieczystego, tak jak  dotychczas, ustanaw iane je st przez 
Państw o na gruntach stanowiących własność Państw a w  trybie przepisów  kodeksu 
cywilnego, które w  tym  zakresie nie uległy zm ianie. U staw a rozszerzyła możliwość 
nabyw ania działek w  użytkow anie wieczyste, a  jak  w ynika z art. 23 ustawy, 
w  użytkowanie wieczyste m ożna nabyć także działkę, m.in. pod budow ę domów 
letniskowych. Jednakże uległy zm ianie opłaty z ty tu łu  użytkow ania wieczystego 
nabyw anych od Państw a nieruchomości. A rt. 23 um ożliw ia rów nież nabyw anie 
działek w  użytkowanie wieczyste pod budow nictwo zagrodowe. Jednakże b rak  jest 
podstaw y praw nej nabyw ania w  użytkow anie wieczyste nieruchom ości rolnej, co sta ­
nowi zm ianę ograniczającą w  porów naniu z dotychczas obowiązującym i przepisam i.

P rak tyka  no tarialna regulow ana przez uprzednio obow iązującą ustaw ę o terenach 
budow nictwa jednorodzinnego i zagrodowego oraz o  podziale nieruchomości w m ia­
stach i 'Osiedlach z dnia 6 lipca 1972 r. u legła zmianie, p rzy jm ując do  stosowania 
nowe zasady określone w  art. 12 now ej ustawy. K orzystną zm ianą jest regulacja 
zaw arta  w  art. 12 ust. 5 stanowiącym , że g run ty  wydzielone pod budow ę ulic przy 
dokonywanym  podziale nieruchom ości przechodzą n a  rzecz P aństw a za odszkodo­
waniem , tak  jak  przy wywłaszczaniu, i to  z chw ilą upraw om ocnienia się decyzji 
zatw ierdzającej podział.

W prak tyce no tarialnej powstał problem  na tle  brzm ienia a r t. 96 ust. 2 nowej 
ustaw y, w  którym  je st mowa ¡o zachow aniu mocy decyzji ostatecznych o oddaniu 
gruntów  w  użytkow anie wieczyste podjętych przed ¡dniem w ejścia w  życie ustawy. 
W nioskując a contrario  do treści art. 96 ust. 2, należałoby przyjąć, że decyzje nie 
objęte treścią  tego przepisu (w  tym  rów nież decyzje zezw alające na podział, w y­
dane w tryb ie  ¡przepisów dotychczasowych) tracą  moc. Kwestię tę  jednoznacznie 
wyjaśrjia rozporządzenie Rady M inistrów  z dn ia  16 w rześnia 1985 r. (poz. 238) 
regulujące między innym i podział nieruchomości. P a rag ra f  25 tego rozporządzenia 
stanow i: „Pozwolenia na .podział nieruchom ości w ydane na podstaw ie art. 18 
ust. 4 ¡ustawy z dnia 6 lipca 1972 r. zachow ują ważność.”

Z powyższego szkicowego przedstaw ienia problem atyki będącej przedm iotem  re­
gulacji praw nych nowej ustaw y, z zasad z niej w ynikających i kształtujących 
p rak tykę no taria lną  w ypływ a wniosek, że m usim y stale uwzględniać to, iż Pań­
stw ow e Biuro N otarialne, jako  organ ochrony p raw nej, jako kom órka organizacyjna 
w resorcie w ym iaru  sprawiedliwości, zmierza do zapew nienia bezpieczeństwa oraz 
zgodności z przepisam i praw nym i obrotu prawnego, w  szczególności zaś obrotu



nieruchom ościam i pomiędzy różnym i podm iotam i praw nym i, strzegąc przy tym 
interesów  Państw a.

Podstaw ow ych przepisów  regulujących obrót nieruchomościam i, określających 
jego istotę i zasady szukać należy w  kodeksie cywilnym. A rtykuł 158 k.c. stanowi, 
że czynność praw na, k tórej przedm iotem  jest zobowiązanie do przeniesienia w łas­
ności nieruchomości, m usi być zaw arta w  form ie ak tu  notarialnego. Ja k  więc 
z ipowyższgo wynika, Państw ow e Biura N otarialne, w których  podstaw ow ą form ą 
dokonyw ania czynności praw nych  jest form a ak tu  notarialnego, nie mogą w swo­
je j p rak tyce pom inąć tem atyki będącej przedm iotem  regulacji praw nej om aw ianej 
ustaw y.

Od pierwszego dnia jej w ejścia w  życie stosujem y w obrocie cywilnopraw nym  
zasady ustalone w  now ej ustaw ie, a co z tym  się w iąże — rozstrzygam y i poszu­
kujem y rozstrzygnięć problem ów  i w ątpliw ości w  zakresie in te rp re tac ji przepisów.

Ja k  już wspom niałam , zasady oibrotu nieruchom ościam i regulu je kodeks cy ­
w ilny, wobec czego należy się zastanowić, w  jak ich  przedm iotowo określonych 
sy tuacjach  sięgam y do przepisów om awianej . ustaw y w  prak tyce notarialnej. 
Odpowiedź n a  to  pytanie, a jednocześnie zasada in te rp re tacy jna  przepisów ustaw y 
o gospodarce g run tam i i w ywłaszczaniu nieruchom ości zaw arta jest w  treści art. 1 
tej ustaw y. S tanow i on, że ustaw a określa zasady gospodarow ania gruntam i za­
budow anym i oraz g run tam i przeznaczonym i w  planach zagospodarow ania prze­
strzennego n a  cele zabudowy, a  także zasady w yw łaszczania nieruchomości, 
U staw a ta  nie dotyczy gruntów  wchodzących w  skład gospodarstw  rolnych za­
budow anych oraz związanych z państw ow ym i gospodarstw am i leśnymi i położonym 
na obszarach przeznaczonych w  p lanach zagospodarow ania przestrzennego w y­
łącznie n a  cele gospodarki rolnej lub  leśnej. iW art. ,1 określone jest również 
pojęcie „zabudowy” w  rozum ieniu te j ustaw y.

Podział nieruchom ości dokonyw any je st n a  podstaw ie decyzji terenow ego o r­
ganu adm inistracji państw ow ej, zatw ierdzającej p ro jek t podziału,

W prak tyce no taria lne j problem y w ynikają stąd, że n ie  wszystkie tereny  m ają  
opracow ane plany  zagospodarowania przestrzennego, a ich b ra k  u tru d n ia  kw a­
lifikow anie nieruchom ości i tym  sam ym  ham uje obrót nieruchomościam i. Stąd 
pow staje p ilna potrzeba, aby w łaściw e władze realizow ały przepisy o planow aniu 
przestrzennym  z należytym  zrozumieniem.

Podział nieruchom ości zgodnie z art. 12 może nastąpić rów nież niezależnie 
od u sta leń  m iejscowego p lanu  zagospodarow ania przestrzennego w  w ypadkach 
przez ustaw ę przewidzianych. Przykładow o wskażę n a  możliwość tego podziału 
przy  znoszeniu współwłasności, jeżeli zm ierza -on do wydzielenia poszczególnym 
współwłaścicielom domów w raz z g runtem  niezbędnym  do prawidłowego korzy­
stan ia  z tych domów.

P rzy  te j 'Okazji wspomnę, że istn ieje  rozbieżność stanow isk w  zakresie, czy 
w każdym  w ypadku, gdy dokonyw any jest fizyczny podział nieruchomości, decyzja 
z a rt. 12 jest niezbędna. Czy przy podziale dokonyw anym  w następstw ie w ykona­
n ia  innych decyzji, n a  przykład decyzji za tw ierdzającej p lan  realizacyjny, rów ­
nież niezbędna je st decyzja w ydana w  tryb ie  art. 12?

Otóż W ydział Geodezji i G ospodarki G runtam i m.st. W arszawy reprezentu je 
stanowisko, że w  razie sporządzania m apy nieruchom ości, k tó ra  uległa podziałowi 
w  w yniku  przeznaczenia je j części (nip. pod ogródki działkowe), a  p lan  realizacyj­
ny został zatw ierdzony, nie ¡potrzeba decyzji zatw ierdzającej podział w  tryb ie 
art. 12, albowiem  gran ice te j części nieruchom ości u ję te j n a  m apie jako konkret­
na działka wyznaczone zastały  decyzją m erytoryczną, w ydaną n a  podstaw ie in­

Nr 4 (340) O praktyce  not. stosowania prZep. o goSp. gruntam i (rozm. z not. Kolcun) 29



30 S t e f a n  M i z e r a Nr 4 (340)

nych przepisów nie w ynikających z now ej ustawy. Przedstaw iciele naszego r e ­
sortu, a szczególnie praktycy notariusze, nie są w pełni przekonani o słuszności 
powyższego stanow iska z tego względu, że decyzja adm inistracyjna, przykładow o 
podana decyzja „o zatw ierdzeniu p lanu  realizacyjnego”, dotyczy innych zagadnień 
niż podział nieruchomości. Zmienia ona przeznaczenie gruntu , wobec czego nie 
zastępuje decyzji zatw ierdzającej podział. Decyzja ta  może stanow ić jedynie 
przesłankę do w ydania decyzji w tryb ie  art. 12. Decyzja z a rt. 12 zbędna jest 
w tedy, gdy podział następuje w w ykonaniu decyzji o w yw łaszczaniu, co w yraźnie 
w ynika z przepisów  art. 56 ust. 2 ustawy.

Należy mieć n a  uwadze, że decyzja z art. 12 zbędna jest w yłącznie w razie 
realizacji wywłaszczania na podstawie decyzji adm inistracyjnej oparte j na a-rt. 56 
ust. 2. Kie dotyczy to sytuacji, gdy nabycie nieruchomości -przez Państw o n a ­
stępuje na podstaw ie um ow y cyw ilnopraw nej n a  podstaw ie a rt. 53 w  związku 
z art. 8 ustaw y.

•  Czy stosowanie po dn u 1 sierpnia 1985 r. przepisów o sprzedaży przez  
Państwo budynków  bądź lokali nie budzi w  PBN wątpliwości np. co do zasad 
i trybu w yceny tego rodzaju nieruchomości?

— Kwestię try b u  i zasad usta lan ia cen nieruchom ości sprzedaw anych -przez 
Państw o określa ją  przepisy art. 44 i następne nowej ustawy. Jak  w ynika z art. 45, 
terenow y organ adm inistracji państw ow ej usta la  cenę nieruchom ości -w -drodze 
decyzji. W Państw ow ym  Biurze N otarialnym  dokum entow ane są urnowy -cywilno­
praw ne nabycia nieruchomości (lokalu czy budynku) na -podstawie -ostatecznej 
decyzji terenow ego -organu adm inistracji państw owej, określającej w aru n k i sprze­
daży nieruchomości, k tó re  — aby um ow a m ogła dojść do sku tku  — m uszą być 
przez nabyw cę zaakceptowane. Jeżeli kupujący  nie zgadza silę n a  te w arunki 
ustalone w  -decyzji, to  wówczas -nie dochodzi do umowy między stronam i.

Notariusz -nie ocenia -przyjętych w  decyzji adm inistracyjnej zasad i postano­
wień. Decyzja -jest wyrazem  -woli jednej ze stron m ającej dojść -do sku tku  umowy 
i nie m-o-że być przez nas kwestionowana. Dotyczy to  nie ty lko  decyzji w  tej 
konkretnej kwestii.

O  W skład ustaw y kw ie tn iow ej w eszły  kontrow ersyjne przepisy o „gruntach 
w arszaw skich’’. W  ja k im  stopniu PBN w  W arszawie zamierza współdziałać w re­
alizacji tych przepisów  i czy zostały one ju ż  wdrożone w  praktyce (art. 89—90)?

— Przepisy a rt. 89—90 om awianej ustaw y zaw ierają regulację istotnych spraw 
m ajątkow ych poprzednich właścicieli nieruchom ości „w arszaw skich”. Spraw y u re­
gulowane tym i przepisam i są częstym tem atem  rozmów notariuszy z zaintereso­
w anym i -osobami. Przypom nę może, że art. 89 ust. 2 stw orzył poprzednim  właści­
cielom działek zabudowanych domami jednorodzinnym i, m ałym i -domami mie­
szkalnym i i domami, -w których liczba izb nie -przekracza 20, a także damami, 
w których przed -dniem 21 ilisto-pada 1945 r. została wyodrębniona w łasność po­
szczególnych lokali, w reszcie domami, k tó re  stanow iły przed tym  dn-ie-m własność 
spółdzielni mieszkaniowych, lub  ich następcom  -prawnym możliwość zgłoszenia 
w  term inie do  -dnia 31 grudnia 1988 r. wniosków o  -oddanie tych gr-u-ntów w  użyt­
kow anie wieczyste. W spraw ach  tych orzeka -terenowy organ a d m in is tra c ji. stop­
n ia  podstawowego, w ydając decyzję o przyznaniu p raw a użytkow ania wieczystego 
gruntów  oraz zwrocie budynków. Pozytywne rozpoznanie wni-osków przez wła­
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ściwe organy uwieńczone decyzją stanow ić będą podstaw ę do zaw ierania aktów  
notarialnych  dokum entujących oddanie 'gruntów w  użytkow anie wieczyste.

Isto tnym  zagadnieniem  w  św ietle tych przepisów  jest charak ter p raw ny  'budyn­
ków, 00 do k tórych  pod jęte  zostają decyzje o  ich zwrocie, a 00 z tym  się w iąże 
—. ch a rak te r p raw ny istniejących bądź dokonyw anych na podstaw ie tych decyzji 
w pisów  w  księgach wieczystych prowadzonych dla budynków. Ma to duże zna­
czenie w  prak tyce no tarialnej. Moim zdaniem , m ając na uwadze, że ustaw o­
daw ca przy ją ł w  przepisach określenie „zw rot budynków ”, należy domniemywać, 
że będzie tu  p rzy ję ta  zasada in terp retacy jna restytucyjności wpisów w księgach 
wieczystych.

P roblem y praw a w ynikające z uregulow ania powyższym; przepisam i szeroko 
i przekonyw ająco om aw ia w  artykule zamieszczonym w „Palestrze” n r  9/85 
adw . Jan  Czerwiakowski. Moim zdaniem , je s t to  artyku ł godny polecenia czy­
teln ikom  tego miesięcznika i innym  zainteresow anym  osobom.

Rozmową przeprowadził 
adw. S te fan  Mizera

POST SCRIPTUM

N a m arginesie przeprow adzonej rozmowy należy odnotować, że w roku 1984 
zakres kom petencji i funkcjonow anie państw ow ych b iu r notarialnych  określone 
w  ustaw ie z dn ia 25 m aja  1951 r. — P raw o o notariacie (Dz. U. z 1963 r. N r 19, 
poz. 106 z późn. zm.) były  dw ukrotnie przedm iotem  rozw ażań Sądu Najwyższego, 
co potw ierdza eksponowaną pozycję tych organów  ¡państwowych w  obrocie nie­
ruchom ościam i.

Teza postanow ienia Sądu ¡Najwyższego z dnia 13 lipca '1984 r. w  spraw ie 
IV CR 343/84 (ogłoszonego w  OSNCAP z 1985 r. n r  7, poz. 92) m a następujące 
brzm ienie:

„Nie jest dopuszczalne n a  pądstaw ie przepisu art. 57 ust. 1 ustaw y o księgach 
wieczystych dokonanie przez ¡państwowe ¡biuro no taria lne  w pisu ostrzeżenia w  ra ­
zie stw ierdzenia w  ram ach autokontroli, że stanow iąca podstaw ę w pisu czynność 
p raw na ¡uznana za w ażną przy  ¡dokonywaniu w pisu (art. 46 ust. 1 ¡ustawy o k się ­
gach •wieczystych) jest nieważna. W tak ie j sy tuacji wpis może być podważony 
w  drodze procesu o uzgodnienie stanu  praw nego nieruchomości ujawnionego 
w  księdze w ieczystej z rzeczywistym  stanem  praw nym  (art. 10 ust. 1 ustaw y 
o księgach w ieczystych).”

W uzasadnieniu  tego postanow ienia SN m.in. napisano: „Stosownie do przepisu 
art. 46 ust. 1 u staw y  o księgach wieczystych i hipotece z dnia 16 lipca 1982 r. 
(Dz. U. Nr 19, poz. 147), rozpoznając w niosek o wpis państw ow e b iuro  no tarialne 
bada jedynie treść w niosku i dołączonych doń dokum entów  oraz treść księgi 
w ieczystej. Zakres kognicji PBN, aczkolwiek w sw oisty sposób ograniczony, nie 
m a ch a rak te ru  czysto formalnego. Bada ono nie tylko form ę, a le  także treść 
załączonych do wniosku dokumentów. Obowiązek i upraw nienie do  badania do­
kum entów  należy rozum ieć w ten sposób, że państw ow e biuro notarialne powinno 
badać ważność czynności p raw nej stanow iącej podstaw ę p raw ną wpisu, k tó ra  
uzasadnia pow stanie, zm ianę lub  wygaśnięcie ¡praw zarówno pod względem  fo r­
m alnym , jak  i pod względem jej skuteczności im aterialnoprawnej. Dotyczy to 
oczywiście dokum entów  obejm ujących czyności praw ne, o k tórych m owa w  art. 56
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i nast. k.c., a w  szczególności umów w  przedm iocie zm iany lub  w ygaśnięcia p raw a  
rzeczowego. Inaczej jest wówczas, gdy dokum entem  uzasadniającym  w pis je s t 
orzeczenie sądu. Wówczas kon tro la p rzy  rozpoznaw aniu w niosku m a ch a rak te r  
form alny, ogranicza się bow iem  do stw ierdzenia, czy orzeczenie to je s t p ra ­
w om ocne (...).”

N astępnie uchw ała SN z dn ia 27 listopada 1984 r. w  spraw ie III  CZP 70/84 
(ogłoszona w OSNCAP z 1985 r. n r 8, poz. 108) sform ułow ała następu jącą  tezę:

„P aństw ow e biuro no tarialne oddala w niosek działającego w  im ieniu S karbu  
P aństw a terenowego organu adm inistracji .państwowej o odłączenie — na rzecz 
osoby fizycznej z księgi w ieczystej prow adzonej d la  nieruchom ości S karbu  P ań ­
stw a — budynków i w pisanie ich do nowej księgi w ieczystej jako odrębnego 
przedm iotu  własności, jeżeli stanow iąca podstaw ę takiego wniosku decyzja ad ­
m in istracy jna je st bezwzględnie n iew ażna.”

W uzasadnieniu tej uchw ały SN im.in. wyjaśniono:
„(...) decyzja adm inistracyjna, m ogąca w yw ierać określone sku tk i p raw ne 

w sferze praw a cywilnego oraz w  procesie cyw ilnym , m oże być bezwzględnie 
n iew ażna z różnych przyczyn. W rozw ażanym  w ypadku, ja k  to tra fn ie  przed­
staw ił w  swoich wywodach S ąd  Wojewódzki, p ierw otna decyzja adm inistracy jna, 
w ydana zgodnie z p raw em  obowiązującym  w  dacie jego w ydania, została zmie­
niona przez organ adm inistracyjny tego sam ego stopnia z pow ołaniem  się na 
art. 155 (104) k.p.a. oraz na przepisy nie obow iązującej już ustaw y z dn ia 25 m a­
ja  1974 r. o przekazyw aniu gospodarstw  rolnych na w łasność P aństw a za ren tę 
i sp ła ty  pieniężne. W ymaga podkreśleńia, że żaden z przepisów  praw nych później 
w ydanych ' dotyczących tej m aterii, n ie  przew idyw ał i n ie  przew iduje możliwości 
i dopuszczalności dokonyw ania przez organy adm inistracji państw ow ej zm iany 
decyzji ostatecznych w  celu przekształcenia reżym u praw nego budynków  wcho­
dzących w  skład gospodarstwa rolnego. W  tym  stan ie  rzeczy now a decyzja 
adm in istracy jna została w ydana nie tylko bez jak iejko lw iek  podstaw y praw nej, 
ale z oczyw istym  naruszeniem  adm inistracyjnego p raw a m aterialnego i przepisów  
kodeksu postępow ania adm inistracyjnego. Decyzja adm in istracy jna do tkn ię ta  tego 
rodza ju  wątpliwościam i praw nym i imusi ibyć uznana, za  bezwzględnie nieważną. 
Tym  sam ym  z tej rac ji nie może ona w  sferze p raw a cywilnego w yw ierać żad­
nych skutków  cyw ilnopraw nych. Zajęcie tego rodzaju  stanow iska w  postępow aniu 
cyw ilnym  nie jest zależne od stw ierdzenia bezw zględnej nieważności decyzji, ad­
m in istracy jnej w  określanym  tryb ie  pastę,powania adm inistracyjnego. N astępuje 
to ty lko  'dla celów postępow ania cyw ilnego i ze sku tkam i d la sp raw y  cywilnej. 
Tego rodzaju  rozw iązanie nie wyłącza art. 177 i§ 1 pk t 3 i § 2 k.p.c. Sąd w  postę­
pow aniu  cywilnym  jest niezawisły w  stosow aniu p raw a  i  do  niego należy auto­
nom iczne rozstrzyganie o  tym , czy określona decyzja adm in istracy jna (określony 
a k t adm inistracyjny) może w yw ierać sku tk i p raw ne w  sferze p raw a cywilnego, 
w  ty m  także w  sferze ¡prawa o księgach wieczystych. Za tak ą  in te rp re tac ją  prze­
m aw ia ją  oprócz tego ekonom ia postępow ania i  wym aganie, ąby było ¡ono społecz­
nie efektyw ne.”

I  w reszcie trzecie rozstrzygnięcie sądowe, a m ianow icie uchw ała z ¡dnia 12 czer­
wca 1975 r. Sądu Najwyższego (Izba K arna) w  spraw ie VI K ZP 8/75 (ogłoszona 
w  O rzecznictw ie K arnym  n r  9/75 — Wyd. P ro k u ra tu ry  G eneralnej), k tórej teza 
m a następu jące brzm ienie: .

„Złożenie ¡przed notariuszem , przy zaw ieraniu  umowy, ośw iadczenia co do jej 
treści niezgodnego z rzeczywistością w  celu ukrycia innej czynności p raw nej i do­
prow adzenie do  spisania a k tu  no tarialnego stw ierdzającego zaw arcie tak ie j umowy
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.może być uznane za czyn w yczerpujący znam iona przestępstw a z art. 267 k.k., 
jeżeli zam iarem  spraw cy było podstępne w prow adzenie w  błąd no tariusza .”

Z  u z a s a d n i e n i a :

„Z przepisów  praw a o notariacie w ynika, że państw ow e -biuro ¡notarialne sp i­
su je a k t no tarialny , jeżeli strony  obow iązane są lub chcą dokonać czynności p ra w ­
nej w  form ie ak tu  no tarialnego ze w zględu n a  to, iż zachowanie te j form y je s t 
p rzepisane przez ¡prawo bądź zastrzeżone przez umowę stron albo też odpowiada 
ich porozum ieniu (art. 43 ustawy), a sp isany a k t notaria-lny zawiera m.in. ośw iad­
czenia stron  (art. 45 § 1 pkt 5). Dotyczy to także i przede w szystkim  tak ich  
ośw iadczeń stron, k tó ry ch  treść ze względu na skutki praw ne, jakie z n im i w iąże 
-ustawa, daje  podstaw ę do uznania, że między stronam i doszło do zaw arcia o k re ­
ślonej um ow y (art. 66— 72 k.c. i .inne przepisy tego kodeksu o rodzajach umów).

W idać z tego, że ak t ¡notarialny sporządzony zgodnie z treścią oświadczeń s tro n  
zaw iera stw ierdzenie zarówno fak tu , iż tak ie oświadczenie strony złożyły, ja k  
i tego, że w  konkretnym  w ypadku, z uw agi n a  treść tych oświadczeń, nas tąp ił 
s-ku-tek -prawny w  -postaci -umowy określonego ¡przez -prawo rodzaju. P row adzić 
to m usi -d-o wniosku, iż złożenie przez strony  -przy zaw ieraniu umowy przed  n o ­
tariuszem  kłam liw ych oświadczeń co do ich rzeczywistej w oli (np. 0 darow iźnie 
z zata jen iem  rzeczywiście zaw artej um owy -kupna-sprzedaży) powoduje, że s tw ie r­
dzenie w  akcie no tarialnym , iż doszło do um ow y określonego rodzaju  — je s t 
niezgodne z p raw dą. Należy zatem  uznać, że ak t no tarialny  w  tym  zakresie 
zaw iera pośw iadczenie n iepraw dy w  rozum ieniu art. 267 k.k., w yłudzone przez 
osoby uczestniczące w  jego spisaniu i  sk ładające kłam liw e oświadczenia. Ocena 
zaś tego, czy okoliczności tow arzyszące w yłudzeniu takiego poświadczenia, 
a w  szczególności kłam liw ość oświadczeń, m a ją  cechy «-podstępnego w prow adzenia 
w  -błąd» osoby upow ażnionej do sporządzenia dokum entu (aktu -notarialnego) — 
co stanow i znam ię p rzestępstw a z a-rt. 267 k.k. — należy do sądu orzekającego 
00 do isto ty  i zależy od usta leń  faktycznych w  konkretnej spraw ie.”

Przedstaw ienie stanow iska Sądu Najwyższego na m arginesie trzech rozpa try ­
w anych w  -tej najw yższej instancji sądowej sp raw  związanych z działalnością 
n o ta ria tu  potw ierdza doniosłą rolę państw ow ych biur notarialnych w  zapew nieniu 
bezpieczeństwa-1 w  obrocie -prawnym w PRL.

S.TO.

JAN MOJAK

PRZELEW WIERZYTELNOŚCI ZABEZPIECZONEJ ZASTAWEM
A u to r  a n a lizu je  w ażną , choć  sk o m p lik o w an ą  ju ry d y c zn ie  in s ty tu c ję  c e s ji  w ie ­

rz y te ln o śc i u b e zp ie c zo n e j za s ta w em  na rz e c zy  ru c h o m e j oraz za s ta w e m  n a  p r a -  • 
w ach.

I. W prak tyce obrotu  cywilnoprawnego zastaw  należy do najczęściej w ystę­
pujących rzeczowych zabezpieczeń w ierzytelności.1 Cechą charak terystyczną p raw ­
nego uregulow ania tego ograniczonego p raw a rzeczowego jest to, że może ono * 8

I P o r . J .  S k ą p s k i :  U m ow a zas taw nicza , „N ow e P ra w o ’"  n r  4/67, s. 486.

8 — P a le s tr a  n r  4/86


