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Problematykę ogólną obrotu nieruchomościa/ni 
w nowym kodeksie cywilnym

om awia S tefan  B r e y e r  n a  łam ach num eru  12(196^) „Nowego P raw a”.

Pojęcie nieruchom ości w  kodeksie cyw ilnym  jest szersze aniżeli pojęcie n ie ru 
chomości w edług art. 3 p raw a  rzeczowego. Obecnie — obok gruntów  — n ie ru 
chom ością są także budynki trw ale  z g run tem  zw iązane lub  części tak ich  budyn
ków, jeżeli n a  mocy przepisów  szczególnych stanow ią odrębny od g ru n tu  przed
m iot w łasności. N ieruchom ościam i gruntow ym i są zatem  w szelkie nieruchom ości 
— zarów no rolne, jak  i budow lane — niezależnie od tego, czy są zabudowane, 
czy też nie. N ieruchom ości budynkow e natom iast to  budynki znajdujące się na 
nieruchom ościach gruntow ych, trw ale  z nim i związane, ale z mocy odrębnych p rze
pisów stanow iące odrębny przedm iot p raw  i obowiązków. N ieruchom ości budyn
kowe znane już były przepisom  dotychczasowym, np. ustaw ie z dnia 23.V.1957 r. 
o sprzedaży przez P aństw o domów m ieszkalnych i działek budow lanych lub  u sta 
wie z dn ia 17.11.1961 r. o gospodarce te renam i w  m iastach  i osiedlach i innych.

Po tych uw agach ogólnych au to r p rzystępuje do om ów ienia szeregu przepisów, 
k tó re  norm ują  obrót nieruchom ościam i.

Podstaw ow ym  przepisem  o przeniesieniu  w łasności rzeczy oznaczonych co do 
tożsamości jest a rt. 155 § 1 k.c., k tó ry  stanow i, że w łasność tak ich  rzeczy prze
nosi sam a um owa. Um owa ta k a  m a podw ójne skutk i: obligacyjne i rzeczowe. Od 
zasady konsensualności przew idziane są jednak  w yjątk i, gdy dla sku tku  rzeczo
wego w ym agany jest obok um ow y wpis do księgi w ieczystej (np. jeżeli chodzi 
o ustaniow ienie odrębnej w łasności lokali).

Stosownie od art. 157 § 1 k.p.c. w łasność nieruchom ości n ie  może być przenie
siona pod w arunkiem  an i z zastrzeżeniem  term inu. Gdy jednak  w brew  tem u s tro 
ny zaw rą um owę tak ie j treści, to  — zdaniem  au to ra  — inaczej niż dotychczas 
„niew ażnością” objęta je s t ty lko  ta  część czynności, k tó ra  m iała rodzić sku tk i 
rzeczowe, u trzym uje się zaś w  mocy część obligacyjna umowy.

A rtyku ł 155 § 1 k.c. nie pozostaw ia w ątpliw ości co do tego, że umowa o p rze
niesienie w łasności jest um ow ą przyczynow ą i że przyczyna ta  — jako essentiale  
negotii — m usi być w  treśc i ak tu  ujaw niona. W zw iązku z tym  m ogłaby się zro
dzić w ątpliw ość, czy czynność p raw na u k ry ta  pod czynnością pozorną będzie n ie
w ażna,. jeżeli nie u jaw n ia  ona rzeczyw istej przyczyny. In te rp re ta c ja  daw nych 
przepisów, k tóre nie odbiegają w  zasadzie od przepisów  k.c., poszła w  tym  k ie run 
ku, że um owa u k ry ta  nie je s t nieważna. A rtyku ł 58 § 1 k.c. w ykładnię tę  sankcjo
nuje.

Przechodząc do um ów przedw stępnych, au to r podkreśla, że główny akcent po
łożony został na roszczeniu o napraw ien ie szkody w  w ypadku, gdy strona uchyla 
się od zaw arcia um owy przyrzeczonej. N iem niej jednak  dopuszczone zostało rów 
nież przeniesienie w łasności w  drodze w yroku zastępującego oświadczenie zobo
wiązanego, jeżeli um owa przedw stępna została zaw arta  w  form ie przew idzianej 
d la  um ow y przyrzeczonej, a w ięc w  form ie ak tu  no tarialnego. Odm iennie niż 
w  praw ie, dotychczasowym  zostało unorm ow ane przedaw nienie roszczeń — i to  
zarówno roszczeń o przeniesienie w łasności, jak  i o odszkodowanie — k tó re  obec-
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nie wynosi rok  licząc od daty, w  k tó re j um ow a przyrzeczona m iała być zaw arta, 
przy czym jeśli roszczenie o przeniesienie w łasności zostało oddalone, to  te rm in  
przedaw nienia roszczenia odszkodowawczego należy liczyć od upraw om ocnienia 
się orzeczenia w  tym  przedm iocie. 1

Ż  kolei au to r przechodzi do om ówienia form y umowy przeniesienia w łasności 
nieruchom ości, k tó fa  zgodnie z a rt. 158 k.c. pow inna być zaw arta  w  form ie ak tu  
notarialnego, i to  bez w zględu n a  to, czy chodzi o um ow y zobowiązujące, czy też 
o um owy przenoszące w łasność w  w yniku istniejącego poprzednio zobowiązania. 
B rak  jest jednak  przepisu  generalnego, k tó ry  by stanow ił, że rów nież czynności 
praw ne m ające bezpośredni związek z przeniesieniem  w łasności nieruchom ości 
w ym agają form y no taria lne j. W dalszych w yw odach au to r om awia szereg w ypad
ków, k tó re  m ogą nastręczać w ątpliw ości in te rp re tacy jn e  w  zakresie obowiązującej 
form y, a następnie przechodzi do dalszych problem ów. Między innym i au to r po
rusza przeniesienie w łasności na darczyńcę przez odw ołanie darow izny oraz prze
n iesienie w łasności działki, n a  k tó rej sam oistny posiadacz wzniósł budow lę lub 
inne urządzenie przenoszące w artość działki.

Instytucja obrony obowiązkowej w postępowaniu przygotowawczym

to ty tu ł a rty k u łu  Jerzego P o r a d y  zamieszczonego w  tym że num erze (12/1964) 
„Nowego P raw a”.

W ypadki, w  których  in teresy  oskarżonego m uszą być obligatoryjnie strzeżone 
przez obrońcę, w ym ienia — jeśli chodzi o postępow anie sądowe — art. 79 k.p.c. 
Ma to  m iejsce m ianow icie wówczas, gdy oskarżony nie ukończył 17 la t, jest g łu
chy lub  niemy, a także gdy zachodzi uzasadniona w ątpliw ość co do jego poczy
talności. P onadto  każdy oskarżony m usi m ieć obrońcę przed sądem  wojewódzkim  
jako pierw szą instancją.

Z mocy ustaw y z dnia 28 m arca 1958 r. in sty tucja  obrony obowiązkowej została 
w prow adzona także do postępow ania przygotowawczego (art. 80 § 2 k.p.k.).

Na tle  obrony obow iązkowej w  postępow aniu sądow ym  zarysow ały się różnice 
poglądów. P rof. Ś liw iński w ychodzi z założenia, że w  w ypadkach obrony niezbęd
nej obrońca m usi być ustanow iony, ale n ie  m usi b rać  udziału w  postępow aniu. 
Cdm ienne stanow isko zajęło orzecznictwo sądowe, w  m yśl którego obrona obo
wiązkow a polega nie ty lko  na ustanow ieniu obrońcy, ale rów nież na jego koniecz
nym  udziale w  postępow aniu (OSN 45/56, 44/56).

P rzystępując do om ówienia insty tucji obrony obowiązkowej w  postępow aniu 
przygotowawczym , au to r podkreśla, że a rt. 80 § 2 k.p.k — podobnie jak  przepisy 
regulujące tę  in sty tucję  w  postępow aniu sądowym  — nie określa sposobu korzy
stan ia  przez oskarżonego z pomocy obrońcy obowiązkowego. Ja k  wiadom o, Udziął 
oskarżonego i jego obrońcy w  postępow aniu przygotow awczym  jest daleko w ęż
szy niż w  postępow aniu sądowym , gdyż poza czynnościam i określonym i w  art. 
244 § 1 k.p.k. uzależniony jest od uznania organu prowadzącego postępowanie. 
Pow stało w ięc pytanie, czy o obowiązku ustanow ienia obrońcy niezbędnego m ożna 
mówić dopiero w  te j fazie postępow ania, w  k tó re j udział obrońcy jest niezależny 
od organu prowadzącego postępowanie, czy też przy  wszystkich czynnościach, 
w  których  udział obrońcy może być dopuszczony. Zdaniem  au to ra  przepis art. 80 
§ 2 k.p.k. n ie  pozw ala n a  ograniczenie obrony obowiązkowej ty lko do czynności 
określonych w  art. 244 § 1 k.p.k., a  w ięc do czynności przy zaznajom ieniu się po
dejrzanego z m ateria łam i śledztw a lub dochodzenia. O brona obowiązkowa pow inna


