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jest bowiem ze stosunkiem podstawowym.? Przyjmuje sie tez na ogél zgodnie, ze
w tych wypadkach nie moze znaleZé zastosowania art. 445 k.c., za czym przemawia
wykladnia systematyczna, majaca na wzgledzie jego usytuowanie wsrdd przepisow
regulujacych odpowiedzialno$é deliktowsg (samoistng).®t Taki zas stosunek moina by
wyobrazié sobie jedynie wtedy, gdyby decyzja materialnie wadliwa, tworzac sto-
sunek prawmy miedzy stronami,® wyrzgdzila réwnoczesnie szkode. Tylko w takiej
sytuacji, jak sadze, mie byloby przeszké6d w zastosowaniu art. 445 k.c. Miescitaby
sie¢ ona w hipotezie art. 215 § 1 k.p.a. {por. art. 207 § 2 pkt 1 k.p.a.).

Przedstawione wyziej watpliwodci nie wyczerpuja wszystkich zagadnien budzg-
cych kontrowersje na tle omawianej regulacji prawnej. Inne zagadnienia wydaja
sie mie¢ jednak mniej istotne znaczenie, tak ze moZna je pomingé. Nie zmienia
to faktu, ze kolejna proba wykladnd interesujacych nas przepiséw mie doprowadzita
do wyjasnienia sprzecznosci, ktore w nich tkwig, jak réwniei do usunigcia sprzecz-
no$ci pomiedzy przepisami kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania administra-
Cyjnego regulujacymi- odpowiedzialno$é za szkode wyrzadzong aktami wiladczymi
organow administracji panstwowej, Jakkolwiek wiec samg koncepcje rozszerzenia
tej odpowiedzialnodci, ktéra znalazla wyraz we wspomnianym ostatnio kodeksie,
nalezy ocenié pozytywnie, to jednak jej wyraz normatywny zastuguje na nader
surowg krytyke.

#2# Zagadnienie jest stosunkowo dobrze poznane na gruncie odpowiedzialno$ci kontrak-
towe]. Brak natomiast opracowan monograficznych dotyczacych odpowiedzialno$ci zwia-
zanej z wykonywaniem uprawniei. Podjete przeze mnie badania nad tego rodzaju rezy-
mem na gruncie art. 142 k.c. doprowadzily dotychczas do publikacji czterech moich artyku-
16w: 1) Prawo do samoobrony w stanie wyzszej konieczno$ci (w:) Studia z prawa cywil-
nego, red. A, Rembielifiski, Warszawa—LoOdZ 1983, s. 83 i n.; 2) Ograniczenia wtlasno$ei wy-
nikajgce z art. 142 k.c. (w:) Rozprawy z prawa cywilnego, red. J. Bleszynski, J. Rajski,
Warszawa 1985, s. 8% i n., 3) Roszczenie o naprawienie szkody wyrzadzonej w stanie wyz-
sze} koniecznosci — Elementy hipotezy normy prawnej (na tle art. 142 k.c) (w:) Prace
z prawa cywilnego, red. B. Kordasiewicz i E. Letowska, 1985, s. 77 i n.; 4) Podmioty stosun-
ku prawnego (w:) Prace z rakresu prawa cywilnego i wlasnoéci intelektualnej, red. J. Serda
i J. Szwaja, Warszawa—Krakéw 1985, s. 81 i n. Pozostaje ponadto (w druku) artykut
5) Zakres i tres¢ roszczenia o naprawienie szkody wyrzgdzonej w stanie wyzsze] koniecznofci.

® Por. np. Z. Mastowski (w:) Kodeks cywilny — Komentarz, Warszawa 1972, t. 2,
S, 1104. Zgoda, z nielicznymi wyjgtkami, dotyczy odpowiedzialnosci kontraktowej. Nikt
natomiast dotychczas nie zajgl! w tej kwestii stanowiska na gruncie odpowiedzialnosci za
szkode wyrzadzong wykonywaniem uprawniefi. Wspélna cecha (brak samoistnosci) charak-
teryzujagca te rezymy wydaje sie przemawiaé¢ réwnlez przeciwko takiej mozliwosci,

22 Chodzi o akt administracyjny konstytutywny, a nie deklaratoryjny.

O PRAKTYCE NOTARIALNEJ STOSOWANIA NIEKTORYCH
PRZEPISOW USTAWY O GOSPODARCE GRUNTAMI

(rozmowa z kierownikiem Panstwowego Biura Notarialnego
w m.st. Warszawie, notariuszem Czestawg Kolcun w siedzibie PBN)

® Z dniem 1 sierpnia 1985 r. weszla w 2Zycie ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r.
0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu mnieruchomosci (Dz. U. Nr 22, poz. 99),
a w Dzienniku Ustaw Nr 47 pod pozycjami 237—244 opublikowano osiem rozporzq-
dzen wykonawczych Rady Ministréw do tej ustawy.

Czy w ciggu kilku miesigcy obowigzywania tych przepiséw znalazly sie jakies
sprawy =z obszaru ich tematyki w zakresie dzialalno$ci PBN w m.st. Warszawie?



24 Stefan Mizera Nr 4 (340)

— Nawiazujac do pytania, czy jakie§ sprawy ujete tematyka omawianej ustawy
znalazly sie juz w zakresie dzialalno§ci Biura Notarialnego w Warszawie, trzeba
stwierdzi¢, ze jest ich i bedzie bardzo duzo. Wymienie tylko mniektére z mich dla
zobrazowania przekroju tematyki, jaka sie zajmujemy. Dokumentujemy wiec w ak-
tach notarialnych sprzedaz lokali przez Parstwo i ustanowienie uzytkowania wie-
czystego gruntu panstwowego, a takze sprzedaz innych nieruchomosei panstwowych
i sporzadzamy akty zawierajgce o$wiadczenia o realizacji prawa pierwokupu przez
Panstwo, nabywania przez Panstwo nieruchomosci itd., przy czym wszystkie po-
wyzsze sprawy naleza do zakresu przedmiotowego przepiséw nowej ustawy. Pod-
kreslam, ze akty notarialne dokumentujgce sprzedaz nieruchomosci sporzadzane 53
przy uwzglednieniu w calej rozcigglosci przepiséw regulujacych w nowym ksztalcie
instytucje prawa pierwokupu na rzecz Panstwa zbywanych nieruchomosci, Panstwo-
we biuro notarialne rozstrzyga tez problemy decydujgce o wiasciwym zakwalifidko-
waniu zbywanej nieruchomosci, a co za tym idzie — przesadzajace o waznoécx
czynnosci prawnych dokonywanych przez notariuszy.

Zgodnie z art. 100 powolanej w pytaniu ustawy utracilo moc szereg aktow
prawnych, ktére do dnia-jej wejécia w zycie regulowaly zasady gospodarowania
gruntami w miastach i na wsi. Nalezy wigc wskazaé tutaj ma dakie akty, jak
dekret z dnia 8 marca '1946 r. o majatkach opuszczonych i poniemieckich, dekret
z dnia 21 wrzesnia 1950 r. o rozgraniczeniu nieruchomosci Skarbu Panstwa Iub
nieruchomogei nabywanych dla realizacji marodowych plandéw gospodarczych, usta-
wa z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomodci,
ustawa z dnia 31 stycznia 1961 r. o terenach budowlanych na obszarze wsi, usta-
wa z dnia (4 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach d osiedlach, ustawa
z dnia 6 lipca 1972 r. o terenach budownictwa jednorodzinnego i zagrodowego oraz
o podziale nieruchomos$ci w miastach i osiedlach.

Utrata mocy prawnej przez powyisze akty prawne jest nastepstwem gidwnie
dwoéch przyczyn, a mianowicie:

1) nowa ustawa zakresem swojej realizacji objela wszystkie zagadnienia normo-
wane dotychczas przez akty uchylone, przy czym nalezy zwrécié szczegdlng uwage
‘na brzmienie art. 1 i art. 2 ustawy,

2) nowa ustawa odmiennie uregulowala szereg zagadmen i instytucji prawnych
w poréwnaniu z regulacjami dotychczasowymi.

Zmiana przepiséw regulujacych gospodarke gruntami i wywlaszczanie mierucho-
mosei spowodowala zmiane praktyki notarialnej w zakresie, w ktérym stosowane
sg przepisy nowej ustawy. Nalezy bowiem mie¢ na uwadze, ze jednym z instrumen-
téw gospodarki gruntami to obrét nimi, a wiec zmiany w sferze wiasnosci.

Widzimy wiec, ze pomiedzy zmiang przepisow cegulujacych gospodarke grun-
tami a praktyka motarialng zachodzi obecnie $cisly zwiazek, albowiem nie budzi
watpliwoscei fakt, iz zmiana wlasciciela w wyniku obrotu prawnego mieruchomoscia-
mi to zagadnienie stricte motarialne.

Regulacja gospodarki gruntami za pomoca przepiséw nowej ustawy w praktyce
notarialnej w znacznym stopniu upraszeza i ujednolica obrét mnieruchomo$ciami
zaréwno pomiedzy osobami fizycznymi jak i innymi podmiotami prawnymi. W celu
ulatwienia sobie naszej rozmowy, uméwmy si¢ od razu, Ze przez pojecie nowa
ustawa bedziemy rozumieé¢ wymieniong na wstepie ustawe z dnia 29 kwietnia
1985 1.

Aby wskazaé odmiennosci uregulowann w nowej ustawie, pozwole sobie wskazaé
na niektére przepisy uchyﬂonych ustaw, (ksztaltuJacych dotychczas. lpralktyke no-
tarialng.
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Ustawa z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomosci
stwarzala w art. 6 podstawe do zawierania uméw cywilnoprawnych pomigdzy Skar-
bem Panstwa a osobg fizyczng mabycia nieruchomosci na warunkach okreslonych
ta ustawg. Warunkiem sprzedazy w trybie art. 6 ustawy z dnia 12 marca 1958 r.
byla m.in. cena ustaloria przez Skarb Panstwa, zwana potocznie ,ceng urzedowy”,
tudziez mozliwoéé stosowania zwolnien od oplaty skarbowej i podatku dochodo-
wego. : )

Nowa ustawa nie zawiera wprost odpowiednika art. 6 powyzszej ustawy. Zgodnie
z art. 51 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. sprawy wywlaszczenia, odszkodowania,
nadania nieruchomo$ci zamiennej, zwrotu nieruchomosci — nalezg do kompetenciji
terenowego organu administracji panstwowej. Jest to wiec tryb administracyjny.
Istotng zmiane wprowadza mowa wustawa co do zasad wustalania odszkodowania
za wywlaszczong nieruchomo$é, uregulowanych w art. 59. Artykut 59 wust. 4 sta-
nowi, ze odszkodowanie powinno uwzglednia¢ aktualne ceny w obrocie gruntami,
a wiec nie ,,ceny urzedowe”.

Na uwage zasluguje tre$¢ art. 53 nowej ustawy. Stanowi on, ze wywlaszczenie
moze nastapié ma warunkach okreslonych w tej wstawie tylko woéwcezas, gdy
nieruchomos$é nie moze byé mabyta w drodze umowy. Jest to wiec preferencyjne
traktowanie cywilnoprawnego obrotu miedzy stronami takie wtedy, gdy jedng
z nich jest Panstwo, mimo Ze nieruchomos¢ objeta jest celami wywlaszczeniowymi.
Przepis ten jest podstawy zawierania obecnie w panstwowych biurach notarialnych
aktow notarialnych, dokumentujgcych umowy sprzedaizy przez wosoby fizyczne na
rzecz Panstwa nieruchomo$ci ma warunkach ustalonych miedzy stronami, obu-
stronie korzystnych. Przepis art. 53 nowej ustawy nie jest jednak odpowiednikiem
— jak Wwspomnialam — art. 6 ustawy z dnia 12 marca 1958 r., w zwigzku z czym
zbywca nie korzysta z okredlonych preferencji, do jakich uprawmial go przepis
art. 6 uchylonej ustawy. -

@ Czy nowy ksztatt prawny instytucji ustawowego pierwokupu nieruchomosci
na rzecz Panstwa w ustawie kwietniowej wywoluje jakie$§ trudnodci interpretacyjne
w praktyce stosowania odpowiednich przepiséw ustawy (art. 82—86) przez nota-
riuszy? Jezeli tak, to jakie sq tu trudno$ci? Czy wstepna kwalifikacja przez PBN
nieruchomosci objetych dyspozyciq art. 82 ust. 1 pkt 1—3 wustawy nie budzi
wqtpliwosei? .

— Istotne zmiany w praktyce notarialnej wynikaja z utraty mocy obowigzujgcej
przez ustawe z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach.
Z tresci fjej wynikalo miedzy innymi, Ze mnieruchomosci polozone w miastach —
niezaleznie od tego, czy byly zabudowane, czy mie zabudowane (z wyjgtkamij —
podlegaly przy sprzedazy ograniczeniu prawem pierwokupu zastrzezonym dla Skar-
bu Panstwa, a przy darowiinie, zamianie, znoszeniu wspétwlasnosci, gdy wspoétwia-
scicielem byl Skarb Panstwa, podlegaly wograniczeniu prawem wykupu mna rzecz
Skarbu " Panstwa - w obu wypadkach na warunkach i po cenach wywlaszczenio-
wych, Wyjatki dotyczyly mieruchomosci rolnych oraz nieruchomodci zbywanych
na rzecz 0s6b uprawnionych do dziedziczenia. '

Nowa . ustawa w znacznym stopniu muproscila obrét nieruchomodciami przez wy-
eliminowanie ograniczenia w postaci prawa wykupu.

Wedtug art. 82 wust. 1 pkt 1 prawem pierwokupu obcigzone sg tylko nierucho-
rno$ci niezabudowane przeznaczone w planach zagospodarowania przestrzennego
ped zabudowe mieszkaniowa. Jednocze$nie rozszerzone zostalo prawo pierwokupu
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na nieruchomosci potozone zaré6wno w miastach jak i na wsi. Ponadto pierwoku-
pem objete zostaly tez inne mieruchomosci.

Stosownie do postanowien art. 82 ustawy terenowemu organowi administracji
panstwowej przystuguje takze prawo pierwokupu w wypadku sprzedazy: a) nie-
ruchomos$ci nabytej poprzednio od Panstwa, b) nieruchomodci oddanej w uzytko-
wanie wieczyste.

Pierwokupu nie stosuje sie w razie sprzedazy nieruchomosci na rzecz oséb upra-
wionych do dziedziczenia ustawowego po sprzedajgcym.

Prawo pierwokupu nie jest instytucja nowg w obrocie nieruchomosciami, jest
instytucjg cywilnoprawng, ktorej zasady ceguluje kodeks cywilny w art. 596
i nastepnych, Nalez; podkre$li¢, ze prawo pierwokupu w poréwnaniu z regulacja
tej instytucji w ustawie z dnia 14 lipca 1961 roku o gospodarce terenami w mia-
stach i osiedlach zostalo ograniczone. Nie dotyczy bowiem to prawo terenéw zabu-
dowanych w swietle art. 82 ust. 1 pkt 1 ustawy. Tu powstal problem, kiedy nie-
ruchomo$é nalezy uznaé za zabudowana, na jakim ' etapie budowy musi byé
budynek, aby do zbycia nieruchomosci tej nie stosowaé prawa pierwokupu. Przy-
jete wiec zostalo ustalenie (dla praktyki notarialnej), Zze zabudowa to stan su-
rowy, zamkniety budynku, co powinno wynikaé¢ z zapiséw w dzienniku budowy.
Na jednym ze spotkan szkoleniowych z wudzialem sedziego Sgadu Najwy2szego
Majorowicza zwrdcil on uwage na to, ze byloby wskazane, aby przy ustalaniu
i kwalifikowaniu nieruchomosci jako ,zabudowana” postugiwaé sie dodatkowo
wartos$cig nakladéw na takg nieruchomo$é — podobnie jak przy rozstrzyganiu
roszczen z art. 231 kodeksu cywilnego.

Jak juz byla o tym mowa, prawo pierwokupu w $wietle nowej ustawy dotyczy
zaré6wro nieruchomosci polozonych w miastach jak i na wsi, z tym zastrzeZeniem,
ze nie dotyczy ono nieruchomosci rolnych i leSnych (wynika to z treéei art. 1 ustawy).

Ograriczenie prawem pierwokupu dotyczy nieruchomos$ci przeznaczonych pod
zabudowe ‘mieszkaniowa, a wiec nie obejmuje ono dzialek rekreacyjnych. Wniosek
taki wyplywa z aralizy przepiséw tej ustawy w kontekécie z ustawg — Prawo lo-
kalowe. Ujmujgc rzecz w uproszczeniu i skrécie: zabudowa rekreacyjna spelnia
inne cele anizeli zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. Poglad ten podzielany jest
przez Departament Prawny Ministerstwa Pudownictwa, Gospodarki Przestrzennej
i Gospodarki Komunalnej i jest stosowany w praktyce motarialnej.

W razie stosowania prawa pierwokupu do nieruchomoséci nabytej uprzednio od
Panstwa (art. 82 ust. 1 pkt 2 ustawy), ustalona zostata nastqptijgca wykladnia. Ma
ona zastosowanie tylko w wypadku pierwszego zbycia nieru¢hémosci przez bezpo-
sredniego nabywce tej nieruchomosci od Panstwa, a wiec przez osobe, ktéra uprzed-
nio zawierala umowe nabycia ze Skarbem Panstwa. Prawo nie ogranicza dalszych
sprzedazy. W wypadku gdy w miejsce bezposredniego nabywcy wchodza wskutek
jego zgonu spadkobiercy, prawa pierwokupu nie stosuje sig. Podobne zasady maja
zastosowanie przy sprzedaizy mieruchomosci oddanej w uizytkowanie wieczyste.

Przy okazji malezy zwrécié uwage na tresé art. 28 ustawy, z ktorego wynika
zakaz zbywania przed uplywem lat pieciu mnieruchomosci nabytej od Panstwa
a termin ten liczony jest od dnia zawarcia umowy o oddanie gruntu w uzytkowa-
nie wieczyste. Domniemywaé stad nalezy, Ze dotyczy on nieruchomosci oddanej
w wuzytkowanie wieczyste. Zakaz ten zostal rozszerzony ma nastepcow prawnych
nabywcy i jest liczony — rowniez w odniesieniu do nastepcéw prawnych — od
dnia zawarcia umowy 2z terenowym organem administracji panstwowej. Zbycie
przed uplywem lat pigciu wymaga zezwolenia wlasciwego organu administracyj-

nego.
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Istotng zmiang w zakresie stcsowania przez Parnstwo prawa pierwokupu nie-
ruchomosci sprzedawanych przez osoby fizyczne jest zasada wynikajgca z art. 83
ustawy, ktora stanowi, ze prawo pierwckupu wykoiuje si¢ za cene wustalong
migdzy stronami w umowie sprzedazZy. Ma to kluczowe znaczenie ekonomiczne,
a jednoczes$nie jest niczym innym, jak dostosowariem regulacji instytucji prawa
pierwokupu w nowej ustawie do zasad ustalorych w art. 600 kodeksu cywilnego,
ktory stanowi, Ze przez wykoranie prawa pierwckupu przez Panstwo dochodzi do
umowy sprzedaZy tej samej tre§ci, co umowa pomiedzy zbywcg a osobg trzecia.
Przy okazji pozwole sobie zwrdcié uwage ra to, ze Panstwo wykonuje prawo pier-
wokupu przez zloZenie w jego imieniu oswiadczenia przez terenowy organ admi-
nistracji paristwowej — w drodze cywilnoprawnej, w formie aktu mnotarialnego.
Formy przewidziane przez prawo administracyjne nie maja tu zastosowania, sa po
prostu bezskuteczne., Takie stanowisko zajgl Sgd Najwyzszy w wodniesieniu do
przepiséw poprzednio obowigzujacych, ale jest ono nadal aktualne (uchwala Sgdu
Najwyzszego z dnia 10 listopada 1962 r. I CO/62 — OSPIKA z 1963 r. z. 9, poz. 231),
do ktorego ustawa nawigzala w art. 84 ust. 3.

W praktyce -notarialnej przy kwalifikowaniu nieruchomoéci w zakresie, czy
obrot nimi podlega ograniczeniu w wpostaci prawa pierwokupu, cpieramy sie na
pismach dzlelnicowych Wydzialoéw Urbanistyki, Architektury, Nadzoru Budowla-
nego i Projektowania, wydanych wlascicielowi na podstawie planéw zagospodaro-
wania przestrzennego okreslajgcych przeznaczenie nieruchomosci.

@ Jakie miarodajne informacje dotyczqce zakresu i przedmiotu wykonania pra-
wa pierwokupu nieruchomosci na rzecz Panstwa mogq uzyskaé w PBN-ie wlasci-
ciele nieruchomosci?

— Wszystkie konieczne informacje udzielane sg osobom zglaszajacym sie do Pan-
stwowego Biura Notarialvego z zamiarem sprzedazy ich nieruchomosci lub w innych
sprawach., Notariusz udziela pelnej informacji w zakresie sporzadzanej przez sie-
bie czynnoéci prawnej, a w szczegdlnosci podaje, jakie dokumenty nalezy zlozyé,
czy nieruchomos$é kwalifikuje sie¢ do zastosowania prawa pierwokupu, na jakich
warunkach i w jakim terminie prawo to jest realizowane, a ponadto udziela in-
formacji ¢o do pobierania oplat: skarbowej, sgdowej, notarialnej i podatku do-
chodowego, Udzielamy wylacznie miarodajnych informacji, a stawiane przez nas
wymagania ‘wynikajg z wobowigzujacych przepisow. Musimy zdawaé sobie sprawe,
Ze czynnodci prawne dokumentowane przez- notariusza musza odpowiadaé wyma-
ganiom obowigzujgcych przepiséw prawa.

@ Czy w tym czasie kadra notarialna PBN przeszla jakq$ forme kolektywnego
szkolenia w zakresie tej mowej — réowniez dla notariatu — problematyki prawnej?
Na przyklad w zakresie tematyki o podziale nieruchomosci?

— Przedstawione wyzej pokrétce problemy, jakie wynikaja na tle stosowania
nowej ustawy, sa skutkiem odmiennych niz dotychczas wmregulowan niekiérych
instytucji prawnych (chociazby prawa pierwokupu). Dla ustalania jednolitej praktyki
notarialnej na podstawie wigzacej wykladni przepiséw nowej wustawy zorganizo-
wanych bylo kilka spotkan szkoleniowych zaréwmo przez Ministerstwo Sprawiedli-
wosci, jak i przez prezesa Sadu Wojewoddzkiego w Warszawie. W spotkaniach szko-
leniowych braly udzial osoby uznane za autorytety prawnicze (np. sedzia Sadu
Najwyzszego Majorowicz). Nie bede tu omawiala probleméw poruszonych na tych
spotkaniach z zakresu nowej ustawy, natomiast przedstawie tylko niektére przy-
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jete ustalenia dla praktyki notarialnej. W tym celu nawigze znowu do uchylo-
nych ustaw «dla zcbrazowania odmiennosci uregulowarn.

Ustawa z dnia 6 lipca 1972 r. o terenach budownictwa jednorodzinnego i za-
grodowego i o podziale nieruchomo$ci w miastach i osiedlach stanowita w art. 18,
ze podzial nieruchomosci ma terenie miast moze nastapi¢ ma podstawie decyzji or-
ganu administracji panstwowej zezwalajacej na podzial. Decyzja w tym trybie byla
wtedy wymagana, gdy podzialowi ulegla mieruchomos$é polozona na obszarze miast
— zaréwno rolna jak i nierolna.

Nowa ustawa w art. 12 ustala zasade, ze podzial nieruchomo$ci moze nastapi¢,
jezeli jest zgodny z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Dotyczy
to mieruchomosci potozonych zaréwno w miastach jak i na wsi, Nie dotyczy jednak
nieruchomosci rolnych, jak to wynika z art. 1 tej ustawy.

® C2y pod rzqdami mowej ustawy wystapily jakie§ przeszkody w ustanowieniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntébw stanowigcych wlasno$é Parnstwa?

— Prawo uzytkowania wieczystego, tak jak dotychczas, ustanawiane jest przez
Panstwo na gruntach stanowigcych wlasnodé Panstwa w trybie przepisow kodeksu
cywilnego, ktére w tym zakresie nie ulegly zmianie. Ustawa rozszerzyla mozliwosé
nabywania dziatek w uzytkowanie wieczyste, a jak wynika z ‘art. 23 ustawy,
w uzytkowanie wieczyste mozna mabyé takze dzialke, m.in. pod budowe doméw
letniskowych. Jednakze ulegly zmianie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
nabywanych od Panstwa nieruchomosci, Art. 23 umoizliwia réwniez nabywanie
dziatek w uzytkowanie wieczyste pod budownictwo zagrodowe. Jednakze brak jest
podstawy prawnej nabywania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci rolnej, co sta-
nowi zmiane ograniczajgcg w poréwnaniu z dotychczas obowigzujgcymi przepisami.

Praktyka notarialna regulowana przez uprzednio obowigzujgca ustawe o teremach
budownictwa jednorodzinnego i zagrodowego oraz o podziale nieruchomoséci w mia-
stach i osiedlach z dnia 6 lipca 1972 r. ulegla zmianie, przyjmujac do stosowania
nowe zasady okre$lone w art. 12 nowej ustawy, Korzystng zmiang jest regulacja
zawarta w art. 12 ust. 5 stanowigcym, ze grunty wydzielone pod budowe ulic przy
dokonywanym podziale nieruchomogci przechodzg na rzecz Panstwa za odszkodo-
waniem, tak jak przy wywlaszczaniu, i to z chwilg uprawomocnienia sie decyzji
zatwierdzajacej podzial,

W praktyce motarialnej powstal prcblem na tle brzmienia art. 96 ust. 2 nowej
ustawy, w ktérym jest mowa o zachowaniu mocy decyzji ostatecznych o oddaniu
gruntow w uzytkowanie wieczyste podjetych przed dniem wejscia w gycie ustawy.
Whnioskujac a contrario do tresci art. 96 ust. 2, nalezaloby przyjaé, ze decyzje nie
objete treécig tego przepisu (w tym réwniez decyzje zezwalajace ma podzial, wy-
dane w trybie przepisow dotychczasowych) traca moc. Kwestie te jednoznacanie
wyjaéx}ia rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 16 wrzeénia 1985 r. (poz. 238)
regulujace migdzy inmymi podzial nieruchomosci, Paragraf 25 tego rozporzadzenia
stanowi: ,Pozwolenia ma podzial nieruchomosci wydane na podstawie art. 18
ust. 4 ustawy z dnia 6 lipca 1972 r. zachowujg waznosé.”

Z powyzszego szkicowego przedstawienia problematyki bedacej przedmiotem re-
gulacji prawnych nowej ustawy, z zasad z niej wynikajacych i ksztalujacych
praktyke notarialng wyplywa wniosek, Ze musimy stale uwzgledniaé to, iz Pan-
stwowe Biuro Notarialne, jako organ ochrony prawnej, jako komoérka organizacyjna
w resorcie wymiaru sprawiedliwosci, zmierza do zapewnienia bezpieczenistwa oraz
zgodnoéei z przepisami prawnymi obrotu prawnego, w szczegdlnosci zas obrotu
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nieruchomosciami pomiedzy réznymi podmiotami prawnymi, strzegac ‘przy tym
intereséw Panstwa.

Podstawowych przepiséw regulujgcych obrét nienuchomo$ciami, okreslajacych
jego istote i zasady szukaé maleiy w kodeksie cywilnym. Artykul 158 k.c. stanowi,
ze czynno$§¢ prawna, ktérej przedmiotem jest zobowigzanie do przeniesienia wlas-
nos$ci nieruchomogei, musi byé zawarta w formie aktu notarialnego. Jak wigc
z powyiszgo wynika, Panstwowe Biura Notarialne, w ktérych podstawows forma
dokonywania czynno$ai prawnych jest forma aktu motarialnego, nie mogg w swo-
jej praktyce pominaé¢ tematyki bedacej przedmiotem regulacji prawnej omawianej

ustawy.
Od pierwszego dnia jej wejécia w zycie stosujemy w obrocie cywilnoprawnym
zasady ustalone w nowej ustawie, a co z tym si¢ wigze — rozstrzygamy i poszu-

kujemy rozstrzygnieé probleméw i watpliwosci w zakresie interpretacji przepiséw.

Jak juz wspomniatam, zasady obrotu mieruchomosciami ceguluje kodeks cy-
wilny, wobec czego malezy sie zastanowié, w jakich przedmiotowo okréslonych
sytuacjach siggamy do przepisbéw omawianej wustawy w praktyce notarialnej.
Odpowiedz na to pytanie, a jednocze$nie zasada interpretacyjna przepisow ustawy
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci zawarta jest w tresei art. 1
tej ustawy. Stanowi on, ze ustawa okresla zasady gospodarowania gruntami za-
budowanymi oraz gruntami przeznaczonymi w planach zagospodarowania prze-
strzennego na cele zabudowy, a takZe zasady wywlaszczania nieruchomogdei,
Ustawa ta nie dotyczy gruntéw wchodzgcych w sklad gospodarstw rolnych za-
budowanych oraz zwiazanych z panstwowymi gospodarstwami lesnymi i polozonym
ng obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego wy-
tgeznie na cele gospodacrki' rolnej lub desnej. W art. 1 okreslone jest réwnieZ
ipojecie ,zabudowy” w rozumieniu tej ustawy.

Podzial nieruchomosci dokonywany jest ma podstawie decyzji terenowego or-
ganu administracji panstwowej, zatwierdzajacej projekt podziatu.

W praktyce notarialnej problemy wynikajg stad, ze nie wszystkie tereny majg
opracowane plany zagospodarowania przestrzennego, a ich brak wutrudnia kwa-
lifikowanie mnieruchomodci i tym samym hamuje obrét nieruchomosciami, Stad
powstaje pilna potrzeba, aby wilasciwe wiladze realizowaly przepisy o planowaniu
przestrzennym z mnalezytym zrozumieniem.

Podzial nieruchomo$ci zgodnie z art. 12 moze nastapi¢ réwniez niezaleznie
od wmstalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w wypadkach
przez ustawe przewidzianych, Przykladowo wskaie na mozliwos$é tego podziatu
przy zmoszeniu wspoélwlasnosdci, jezeli zmierza on do wydzielenia poszczegblnym
wspblwlascicielom doméw wraz z gruntem niezbednym deo prawidiowego korzy-
stania z tych domoéw.

Przy tej okazji wspomne, ze istnieje rozbieino$¢ stanowisk w zakresie, czy
w kazdym wypadku, gdy dokonywany jest fizyczny podzial nieruchomoécei, decyzja
z art. 12 jest niezbedna. Czy przy podziale dokonywanym w nastepstwie wykona-
nia innych decyzji, na przyklad decyzji zatwierdzajacej plan realizacyjny, réw-
niez niezbedna jest decyzja wydana w trybie art. 12?

Ot6z Wydzial Geodezji i Gospodarki Gruntami m.st. Warszawy reprezentuje
stanowisko, Ze w razie sporzgdzania mapy nieruchomosci, ktéra wulegla podzialowi
w wyniku przeznaczenia ijej czesei (np. pod ogrodki dzialkowe), a plan realizacyj-
ny zostal zatwierdzony, nie potrzeba decyzji zatwierdzajacej podziat w trybie
art. 12, albowiem granice tej czeSci nieruchomosci ujetej na mapie jako konkret-
na dziatka wyznaczone zostaly decyzjg merytoryczng, wydang mna podstawie in-
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nych przepiso6w nie wynikajacych z nowej ustawy. Przedstawiciele naszego re-
sortu, a szczegbdlnie praktycy notariusze, nie sg w pelni przekonani o slusznosci
powyzszego stanowiska z tego wzgledu, ze decyzja administracyjna, przykladowo
podana decyzja ,o zatwierdzeniu planu realizacyjnego”, dotyczy innych zagadnien
niz podzial nieruchomnodci, Zmienia ona przeznaczerie gruntu, wobec czego nie
zastepuje decyzji zatwierdzajgcej podzial. Decyzja ta moze stanowié jedynie
przestanize do wydania decyzii w trybie art. 12, Decyzja z art. 12 zbedna jest
wtedy, gdy podzial nastgpuje w wykonaniu decyzji o wywlaszc-aniu, co wyragnie
wynika z przepiséw art. 56 ust. 2 ustawy.

Nalezy mieé na uwadze, ze decyzja z art. 12 zbedna jest wylgcznie w razie
realizacii wywlaszczania na podstaw.e decyzji administracyjnej opartej na art. 56
ust, 2. Nije dotyczy to sytuacji, gdy nabycie nieruchonos$ci przez Paristwo na-
stepuje na podstaw.e umowy cywilroprawre; ma podstawie art. 53 w zwiazku
Z art. 8 ustawy.

® Czy stosowanie po dnu 1 sierpnia 1985 r. przepiséw o sprzedazy przez
Panistwo budynkéw badi lokali mie budzi w PBN watpliwoéci np. co do zasad
i trybu wyceny tego rodzaju nieruchomosci?

— Kwestie trybu i zasad wustalania cen nieruchomosci sprzedawanych przez
Panstwo okre$lajg przepisy art. 44 i nastepne nowej ustawy. Jak wynika z art. 45,
terenowy organ administracji panstwowej wustala ceng mieruchomos$ci w drodze
decyzji. W Panstwowym Biurze Notarialnym dokumentowane sg umowy cywilno-
prawne nabycia nieruchomosei (lokalu czy budynku) na podstawie ostatecznej
decyzji terenowego organu administracji panstwowej, okre$lajacej warunkj sprze-
dazy nieruchomosci, ktéore — aby umowa mogla dojsé do skutku — muszg byé
przez nabywce zaakceptowane. Jezeli kupujgcy nie zgadza sie ma te warunki
ustalone w decyzji, to woéwczas nie dochodzi do umowy miedzy stromami.

Notariusz nie ocenia przyjetych w decyzji administracyjnej zasad i postano-
wien. Decyzja jest wyrazem woli jednej ze stron majacej dojé¢é do skutku umowy
i nie moze byé przez mas kwestionowana, Dotyczy to mie tylico decyzji w tej
konkretnej kwestii.

@ W sklad ustawy kwietniowej weszly kontrowersyjne przepisy o ,gruntach
warszawskich”, W jakim stopniu PBN w Warszawie zamierza wspétdziataé w re-
alizacji tych przepiséw i czy zostaly ome juz wdrozone w praktyce (art. 89—90)?

— Przepisy art. 89—90 omawianej mstawy zawierajg regulacje istotnych spraw
majatkowych poprzednich wiascicieli nieruchomosci ,,warszawskich”, Sprawy ure-
gulowane tymi przepisami sg czestym tematem rozméw mnotariuszy z zaintereso-
wanymij osobami. Przypomne moze, ze art. 89 wust. 2 stworzyl poprzednim wiasci-
cielom dzialek zabudowanych domami jednorodzinnymi, malymi -domami mie-
szkalnym] i domami, w ktorych liczba izb nie przekracza 20, a takze domami,
w ktorych przed dniem 21 listopada "1945 r. zostala wyodrebniona wlasnosé po-
szczegblnych lokali, wreszcie domami, ktore stanowily przed tym dniem wlasnosé
spotdzielni mieszkaniowych, lub ich nastgpcom prawnym mozliwosé zgloszenia
w terminie do dnia 31 grudnia 1988 r. wnioskéw o oddanie tych gruntéw w uzyt-
kowanie wieczyste. W sprawach tych orzeka terenowy organ administracji stop-
nia podstawowego, wydajac decyzje o przyznaniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntow oraz zwrocie budynkéw, Pozytywne rozpoznanie wnioskOw przez wia-
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Sciwe organy uwienczone decyzlg stanowi¢ bedg podstawe do zawierania aktow
notarialnych dokumentujgcych oddanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste.

Istotnym zagadnieniem w Swietle tych przepisow jest charakter prawny budyn-
k6w, co do ktorych podjete zostajg decyzje o ich zwroocie, a co z tymn sie wigze
— charakter prawny istniejgcych badz dokonywanych na podstawie tych decyzji
wpiséw w ksiegach wieczystych prowadzonych dla budynkéw. Ma to duze zna-
czenie w prakiyce mnotarialnej. Moim 2zdaniem, majgc na uwadze, Ze wustawo-
dawca przyjgl w przepisach okre§lenie ,zwrot budynkoéw”, nalezy domniemywaé,
Ze bedzie tu przyjeta zasada interpretacyjna cestytucyinosci wpiséw w ksiegach
wieczystych.

Problemy prawa wynikajace z uregulowania powyzszymi przepisami szeroko
i przekonywajgco omawia w artykule zamieszczonym w ,Palestrze” nr 9/85
adw. Jan Czerwiakowski. Moim zdaniem, jest to artykul godny polecenia czy-
telnikom tego miesiecznika i innym zainteresowanym osobom.

Rozmowe przeprowadzil
adw. Stefan Mizera

POST SCRIPTUM

Na marginesie przeprowadzonej rozmowy naleizy odnotowaé, ze w roku 1984
zakres kompetencji i funkcjonowanie panstwowych biur notarialnych cisreslone
w ustawie z dnia 25 maja 1951 r. — Prawo o notariacie (Dz. U. z 1963 r. Nr 19,
poz. 106 z pdin. zm.) byly dwukrotnie przedmiotem rozwazZan Sadu NajwyZszego,
co potwierdza eksporowang pozycje tych organoéw panstwowych w obrocie nie-
ruchomoséciami.

Teza mpostanowienia Sadu Najwyizszego z «dnia 13 lipca 1984 r. w sprawie
IV CR 343/84 (ogloszonego w OSNCAP z 1985 r. nr 7, poz. 92) ma nastepujgce
brzmienie: .

»Nie jest dopuszczalne na pgdstawie przepisu art. 57 ust. 1 ustawy o ksiegach
wieczystych dokonanie przez pahstwowe biuro niotarialne wpisu ostrzeZenia w ra-
zie stwierdzenia w ramach autokontroli, ze stanowigca podstawe wpisu czynnosc
prawna uznana za wagng przy <dokonywaniu wpisu (art. 46 ust. 1 ustawy o ksie-
gach wieczystych) jest niewaima. W takiej sytuacji wpis moze byé podwazony
w drodze procesu o wuzgodnienie stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 ust. 1 ustawy
o ksiegach wieczystych).”

W uzasadnieniu tego postanowienia SN m.in. napisano: ,Stosownie do przepisu
art. 46 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia 16 lipca 1982 .
(Dz. U. Nr 19, poz. 147), rozpoznajac wniosek o wpis panstwowe biuro notarialne
bada jedynie tre$¢ wmiosku i dolaczonych don dckumentdéw oraz tresé ksiegi
wieczystej. Zakres kognicji PBN, aczkolwiek w swoisty sposéb ogramiczony, nie
ma charakieru czysto formalnego. Bada ono mie tylko forme, ale takze tresé
zatgczonych do wniosku dokumentéw, Obowiazek i uprawnienie do badania do-
kumentéw nalezy rozumieé w ten sposéb, ze panstwowe biuro notarialne powinno
badaé¢ waimod¢ czynnosci prawnej stanowiacej podstawe prawng wpisu, ktora
uzasadnia powstanie, zmiang lub wygasniecie praw zaré6wno pod wzgledem for-
malnym, jak i pod wzgledem jej skutecznoéci materialnoprawnej. Dotyczy to
oczywiscie dokumentéw obejmujacych czynoéci prawne, o ktorych mowa w art, 56
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i nast. k.., a w szczegblnosci uméw w przedmiocie zmiany lub wygasniecia prawa
rzeczowego. Inaczej jest wowczas, gdy dokumentem uzasadniajagcym wpis jest
orzeczenie sadu. Wowezas kontrola przy rozpoznawaniu wrniosku ma charakter
formalny, ogranicza sie bowiem do stwierdzenia, czy orzeczenie to jest pra-
womocne (...).”

Nastepnie uchwala SN z dnia 27 listopada 1984 r. w sprawie III CZP 70/84
(ogloszona w OSNCAP z 1985 r. nr 8, poz. 108) sformulowala nastepujacy teze:

,Panstwowe biuro notarialne oddala wniosek dzialajacego w imieniu Skarbu
Panstwa terenowego organu administracji panstwowej o odlaczenie — mna rzecz
osoby fizycznej z ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci Skarbu Pan-
stwa —, budynkéw i wpisanie ich do nowej ksiegi wieczystej jako odrgbnego
przedmiotu wlasnosci, jezeli stanowigca podstawe takiego wniosku decyzja ad-
ministracyjna jest bezwzglednie niewazna.”

W uzasadnieniu tej uchwaly SN m.in. wyjasniono:

»(.) decyzja administracyjna, mogaca wywiera¢ okreslone skutki prawne
w sferze prawa cywilnego oraz w procesie cywilnym, moze byé bezwzglednie
niewazna z réznych przyczyn. W rozwazanym wypadku, jak to trafnie przed-
stawil w swoich wywodach Sgd Wojewédzki, pierwotna decyzja administracyjna,
wydana zgodnie z prawem obowigzujgcym w dacie jego wydania, zostala zmie-
niona przez organ administracyjny tego samego stopnia z powolaniem si¢ na
art. 155 (104) k.p.a. oraz na przepisy nie obowigzujacej juz ustawy z dnia 25 ma-
ja 1974 r. o przekazywaniu gospodarstw rolnych na wilasnoéé Panstwa za rente
i splaty pieniezne. Wymaga podkreslenia, ze zaden z przepiséw prawnych pézniej
wydanych, dotyczacych tej materii, nie przewidywal i nie przewiduje mozliwosci
i dopuszczalnoéci dokonywania przez organy administracji panstwowej zmiany
decyzji ostatecznych w celu przeksztalcenia rezymu prawnego budynkdéw wcho-
dzacych w sklad gospodarstwa rolnego. W tym stanie rzeczy nowa decyzja
administracyjna zostala wydana mie tylko bez jakiejkolwiek podstawy prawmej,
ale z oczywistym naruszeniem administracyjnego prawa materialnego i przepisow
kodeksu postepowania administracyjnego. Decyzja administracyjna dotknieta tego
rodzaju watpliwodciami prawnymi musi. byé uznana. za bezwzglednie niewaina.
Tym samym z tej racji nie moze ona w sferze prawa cywilnego . wywieraé zad-
. nych skutkéw cywilnoprawnych, Zajecie tego rodzaju stanowiska w postepowaniu
cywilnym nie jest zalezne od stwierdzenia bezwzglednej niewaznosci decyzji ad-
ministracyjnej w okreslonym trybie postgpowania administracyjnego. Nastepuje
to tylko dla celow postepowania cywilnego i ze skutkamj dla sprawy cywilnej.
Tego rodzaju rozwigzanie nie wylgcza art. 177 § 1 pkt 3 i § 2 k.p.c. Sad w poste-
powaniu cywilnym jest niezawisty w stosowaniu prawa i do miego nalezy auto-
nomiczne rozstrzyganie o tym, czy okreglona decyZJa administracyjna (okreslony
akt administracyjny) moze wywieraé skutki ma»wne w sferze prawa. cywilnego,
w tym takize w sferze prawa o ksiggach wieczystych. Za taka interpretacjg prze-
mawiajg oprocz tego ekonomia postepowacma i wymagame aby byto ono spolecz-
nie efektywme.”

I wreszcie trzecie rozstrzygniecie sadowe, a mianowicie uchwala z dnia 12 czer-
wca 1975 r. Sgdu Najwyiszego (Izba Karna) w sprawie VI KZP 8/75 (ogtoszona
w Orzecznictwie Karnym nr 9/75 — Wyd. Prokuratury Generalnej), ktérej teza
ma nastepujgce brzmienie: =

»Zlozenie przed motariuszem, przy zawieraniu umowy, »oévwa»dczema co do Je.]
tresci niezgodnego z rzeczywzstosc:q w celu ukrycia innej czynnosci prawnej i do-
prowadzenie do spisania aktu notarialnego stwierdzajacego zawarcie takiej umowy
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moze byé uznane za czyn wyczerpujgcy znamiona przestepstwa z art. 267 kk,
jezeli zamiarem sprawcy bylo podstepne wprowadzenie w blad notariusza.”

Z uzasadnienia:

»Z Drzepisow prawa o notariacie wynika, ze panstwowe biuro motarialne spi-
suje akt motarialny, jezeli strony obowigzane sg Jub chcg dokonaé czynnosci praw-
nej w formie aktu notarialnego ze wzgledu na to, iz zachowanie tej formy jest
przepisane przez prawo badZz zastrzezone przez umoweg stron albo tez odpowiada
ich porozumieniu (art. 43 ustawy), a spisany akt notarialny zawiera m.in. o$wiad-
czenia stron (art. 45 § 1 pkt 5). Dotyczy to takZe i przede wszystkim takich
os$wiadczen stron, ktérych tresé ze wzgledu na skutki prawne, jakie z mnimi wigze
ustawa, daje podstaweg do uznania, ze miedzy stronami doszlo do zawarcia okre-
Slonej umowy (art. 66—72 k.c. i inne przepisy tego kodeksu o rodzajach umow).

Widaé z tego, Zze akt motarialny sporzadzony zgodnie z irescia oswiadczen stron
zawiera stwierdzenie zardwno faktu, iz takie o$wiadczenie strony zlozyly, jak
i tego, ze w konkretnym wypadku, z uwagi na tre§¢ tych o$wiadczen, nastapil
skutek prawny w postaci umowy okre§lonego iprzez prawo rodzaju. Prowadzié
to musi do wniosku, iz zloienie przez strony przy zawieraniu umowy przed no-
tariuszem klamliwych oswiadczen co do ich rzeczywistej woli {np. o darowiinie
z zatajeniem rzeczywiscie zawartej umowy kupna-sprzedazy) powoduje, ze stwier-
dzenie w akcie notarialnym, iz doszlo do umowy okre§lonego redzaju — jest
niezgodne z prawda. Nalezy zatem uznaé, Ze akt notarialny w tym zakresie
zawiera poswiadczenie nieprawdy w rozumieniu art. 287 kk. wyludzone przez
osoby wuczestniczgce w jego spisaniu i skladajace klamliwe oéwiadcezenia. Ocena
za§ tego, czy okoliczno$ci towarzyszace wyludzeniu takiego poswiadczenia,
a w szczegolnosci klamliwos$é oswiadczen, maja cechy «podstepnego wprowadzenia
w biad» osoby upowaznionej do sporzadzenia dokumentu (akiu mnotarialnego) —
co stanowi znamiec przestepstwa z art. 267 kk. — naleizy do sadu orzekajacego
co do istoty i zalezy od ustalen faktycznych w komkretnej sprawie.”

Przedstawienie stanowiska Sgdu NajwyZzszego na marginesie trzech rozpaftry-
wanych w tej najwyiszej instancji sgdowej spraw zwigzanych z dziatalnoscia
~ notariatu potwierdza donioslg role padstwowych biur notarlaﬂnych w zapewnieniu

bezpieczefistwa' w obrocie prawnym w PRL.

s.m.

JAN MOJAK

PRZELEW WIERZYTELNOSC! ZABEZPIECZONEJ ZASTAWEM

Autor analizuje waing, choé skomplikowang jurydycznie instytucje cesji wie-
rzytelno$ci ubezpieczonej zastawem na rzeczy ruchomej oraz zastawem na pra- -
wach.

I. W praktyce obrotu cywilnoprawnego zastaw nalezy do najczesciej wyste-
pujacych rzeczowych zabezpieczenn wierzytelnosci.l Cecha charakterystyczng praw-
nego uregulowania tego ograniczonego prawa rzeczowego jest to, Zze mozZe ono

1 Por. J. Skagpski: Umowa zastawnicza, ,Nowe Prawo™ nr 4/67, s. 486,

3 — Palestra nr 4/88



