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réwniez w zakresie ‘premiowania. Sadze, ze opracowanie nawet najbar-
dziej precyzyjnych przepis6w nie polepszy sytuacji.

Rozwigzania mozna poszukaé na innej drodze, np. przez zblizenie
pozioméw zawodowych — wprzynajmniej w sferze ustawowych wyma-
gan — sedzidéw, prokuratordéw, adwokatéw, prawnikéw administracji
i umozliwienie wzajemnego przechodzenia pracownikéw w tych pionach
administraeji panstwowej i gospodarczej — oczywiScie pod okre$lonymi
warunkami i przy zachowaniu okre§lonych miniméw. Zwiekszenie
rynku pracy prawnikdéw wusunie préby podwazania
niezalezno$ci radcy prawnego oraz zapewni mu nie-
zbedne poczucie stabilizacji i pewno$eci.

W parze z tym musi i§é zmiana sytuacji placowej. Takie zabezpie-
czenie niezalezno$ci mogloby byé bardziej skuteczne niz istniejgce gwa-
rancje natury administracyjnej.

Czy proponowane rozwigzanie jest jedyne i najlepsze? OczywiScie nie.
Mozna zapewne daé jeszcze pare innych préob i koncepcji. Chodzi jednak
o to, by uzmysiowié sobie potrzebe poszukiwann i nie zadowala¢ sie
stanem istniejacym. Prawnik jest i musi byé legalistg, ale to nie znaczy,
ze mie ‘moze lub nie powirien tworzyé nowych form prawnych lub
wplywaé ma mproces tego tworzenia. Wydaje sie, ze w nasze] rze-
czywisto§ci prawo nie musi zawsze tylko odzwierciedlaé istniejacg rze-
czywistosé. Moze ono ré6wniez wplywaé na jej ksztaltowanie.

Kontrowersje w zwiazku z art. 231 k.c.

Po wejSciu w Zycie prawa pierwokupu gruntéw w miastach i osiedlach sady
powiatcwe (w wydzialach ksigg publicznych) zaczely odmawiaé wnoszenia do ksiag
wieczystych wpiséw o przeniesieniu wilasno$ci nieruchomo$ci w drodze uméw
opartych na art. 73 § 2 prawa rzecz. (obecnie art. 231 k.c.).

Jedna z tego rodzaju spraw znalazia swoj epilog w Sadzie Najwyzszym, ktoéry
w orzeczeniu swym z dnia 10 lipca 1963 r. I CZ 92/63 (OSPiKA nr 6 z 1965 r.)
ustalil, ze do mabycia wilasno§ci nieruchomos$ci w drodze realizacji roszczenia
z art. 73 § 2 prawa rzecz. nie majg zastosowania przepisy art. 30 i nast. ustawy
z dn. 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz. U. Nr 22,
poz. 159), przepisy te bowiem zastrzegaja Panstwu prawo pierwokupu tylko
w wypadku nabycia nieruchomo$ci w nastepstwie czynno$ci prawmej (sprzedaz,
darowizna, zamiana), natomiast nie obejmujg sytuacji, gdy przeniesienie wiasnosci
nieruchomo$ci nastepuje wskutek wykonania obowigzku ustawowego (art. 73 § 2
pr. rzecz.). -

Pomimo takiej wyrazinej sentencji powyzszego orzeczenia Sadu Najwyzszego
Panstwowe Biuro Notarialne w Warszawie w znanym mi analogicznym wypadku
odmoéwilo wrecz sporzadzenia umowy na podstawie art. 231 k.c. bez przedstawienia
przez strony oswiadczenia wlasciwego prezydium rady narodowej o nieskorzysta-
niu z prawa pierwokupu.
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W wypadku tym chodzilo o przeniesienie prawa wiasno$ci dziatki o powierzchni
okolo 300 m2 w drodze art. 231 k.c. Posiadacz przedstawil zezwolenie na budowe
na tej dzialce domu jednorodzinnego o pow. 100 m? wydane przez wlasciwg
wladze, notabene jeszcze przed wejSciem w Zycie prawa o pierwokupie (wyklu-
czone wiec bylo podejrzenie o chec¢ obejScia przez strony prawa pierwokupu). Po-
siadacz przedstawil zezwolenie na uzytkowanie przez niego tegoz domu oraz do-
wod, ze jest wraz z rodzing zameldowany w tym domu. 'Skad miec tak dalece
rygorystyczne stanowisko PBN-u w Warszawie w tej sprawie? Prawdopodobnie
uleglo ono bezkrytycznie sugestiom motywoéw cyt. orzeczenia, albowiem mw isamej
jego tezie jest tylko wskazéwka, zZe ,sad rozpoznajacy wniosek © [wpis prawa
wilasno$ci nieruchomosci, oparty na fakcie realizacji roszczenia z art. 73 § 2
prawa rzeczowego, powinien badaé, czy w sprawie rzeczywi$cie zostaly spelnione
przeslanki uprawniajace osobe zainteresowana do nabycia wlasno§ci nierucho-
mosci ma podstawie powolanego przepisu” (nalezy przypomnieé, ze kompetencje
sadéw rozpoznajacych wnioski do ksigg wieczystych przeszly od 1965 r. na
PBN-y).

Jesli chodzi o motywy cyt. orzeczenia, to zaré6wno z ich tresci, jak i ze znako-
mitej glosy S. Breyera wynika niezbicie, ze szukajg one tylko §rodkéw, ktére by
mogly zapobiega¢ ewentualnemu ,obchodzeniu” przepisow o pierwokupie przy
realizacji uméw w drodze art. 231 k.c. Poszukiwania te — jak to wyjaénil glosa-
tor — nie wypadly szczeS§liwie w Sgdzie Najwyiszym. Sam za§ glosator stawia
wniosek, ze udowodnienie roszczen z art. 231 k.c. moze nastgpié jedynie na drodze
sagdowej w powoddztwie wytoczonym przez posiadacza gruntu przeciwko wiasci-
cielowi, i konczy swe wywody patetycznym wezwaniem: caveant consules!.

Z takim wnioskiem glosatora nie mozna si¢ zgodzié. Przede wszystkim podkreslié
nalezy, ze przepis § 2 art. 231 k.c. (a paragraf ten ma przeciez réwnorzedne zna-
ezenie z § 1 tegoz artykulu) przewiduje tak ze, ze wiasciciele gruntu, na ktérym
si¢ pobudowal kto§ obcy, moga Zadaé od niego nabycia wlasnosci zajetej dziatki
za odpowiednim wynagrodzeniem. W poréwnaniu wiec z art. 73 § 2 prawa rzecz.
zakres uprawnien w omawianej kwestii znacznie sie rozszerzyt. W § 2 art. 231 k.c.
nie méwi sie juz o dobrej wierze i w ogéle o motywach dzialania stron!

Czy w tych sprawach jedynie wskazang i konieczng jest droga sadowa?

Kazdy spér, kazde zadanie mogg by¢ zatatwione miedzy stronami w drodze
ugody. Wyjatki od tej zasady musialyby byé wyrainie zastrzezone. Przepisy ko-
deksu cywilnego weszly w Zycie o pare lat pézniej niz ustawa o pierwokupie
i nie zastrzegly zadnych specjalnych warunkéw w interesie panstwa przy realizacji
roszczen z art. 231 k.c. Rowniez ustawa o pierwokupie nie zostala znowelizowana
w sensie jej rozszerzenia takze na nabycie wlasno$ci w drodze art. 231 k.c.

Dlaczego wiec PBN nie mogloby sporzadzi¢ aktu takiego nabycia, gdy strona
czy strony przedstawily odpowiednie dokumenty? Glosator twierdzi, ze nie wszys-
tkie przestanki z art. 231 k.c. podlegaja ustaleniu w formie za$wiadczen urzedow,
ale nie wymienia, jakie. Jezeliby tu chodzito o fakt dobrej wiary, o ktérym mowa
w § 1 cyt. artykulu, to przeciez tego dowodzi¢ nie potrzeba (art. 7 k.c). To prze-
ciez zta wiara musi byé udowadniana (kwestia ta wobec brzmienia § 2 cyt. art.
231, jak zaznaczylem wyzej, stracita na ostroéci).

Zwazmy dalej, ze art. 30 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach, gdy go czytamy w zwigzku z art. 23 ust. 1 tejze wustawy
(przewidujacym zurbanizowanie obszaréw miast i dzielnic wtedy, gdy ma by¢
przeprowadzona skondensowana dziatalno§é inwestycyjna), ma
charakter wyjatkowy.

Jezeli zarzad miasta w swych planach przeznaczy np. pewien teren (obejmujacy
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dziatki prywatnych wiascicieli) pod budowe domkéw jednorodzinnych czy bliznia-
czych, a potem wyda pozwolenie na budowe takich domkéw, to okoliczno$ci te
dowodzg, Ze miasto nie jest zainteresowane w nabywaniu tego terenu, a przy-
najmniej tych parcel, ktére pozwolilo zabudowaé posiadaczom. I rzeczywiscie:
W Wydziale Gospodarki Terenowej m. st. Warszawy udzielono mi informacji, ze
w takich wypadkach, jezeli przy tym posiadacz zamieszkuje w wybudowanym
przez niego domu, miasto nie korzysta z prawa pierwokupu. Przepis o pierwoku-
pie powstal prawdopodobnie w celu zapobieienia spekulacji terenami budowla-
nymi, dlatego tez nie stosuje sie go tam, gdzie tej spekulacji nie ma, a gdzie widaé
po prostu dazenie do zdobycia wlasnego mieszkania w jak najszybszym tempie
i jak najtanszym sposobem.

Z powyzszego wynika, ze owo periculum ,obchodzenia” prawa pierwokupu jest
mocno przesadzone i ze to ,,obchodzenie” nigdy w cyt. wypadkach mie powodowa-
toby uszczuplenia praw panstwa (raczej — skrécenie procedury, dos§é przewleklej
i kosztownej przy jego stosowaniu). Natomiast zawsze moze byé skontrolowane
i — w razie potrzeby — udaremnione (0 czym nizej).

Prof. E. Iserzon jest zdania, ze PBN-y nie sg powolane do tego, aby badaé do-
wody istnienia okolicznoéci z art. 231 k.c.,, bo to by zamienilo PBN-y w sady,
a przeciez PBN-y sg tylko organami administracji panstwowej, ktére obowigzuje
k.p.a. (m. in. art. 7 i 25). Dalej — zdaniem tego autora — powinno wystarczyé¢
proste o§wiadczenie stron, ze zachodzg okolicznosei z art. 231 k.c. i jakie mianowi-
cie, a gdy tre§é tego o§wiadczenia odpowiada tredci art. 231 k.c.,, to PBN-y po-
winny — w my$l zasady caveant consules — zawiadomié o zawarciu podobnego
aktu wlasciwe prezydium rady narodowej (stos. do art. 25 k.p.a.), ktére jedynie jest
kompetenine — w razie gdyby podejrzewalo obej$cie prawa pierwokupu — do
wystapienia na droge sgdowg. Nie ma bowiem Zzadnej podstawy do traktowania
prezydiéw rad narodowych w jaki§ szczegélny sposob, je§li chodzi o zachowanie
ich praw, skoro do podobnego uprzywilejowania nie ma podstawy w ustawie.

Nie wdajac sie w trudne rozwazania na temat istoty i charakteru tak powaznej
instytucji jak PBN-y, zauwazmy, ze ich obowigzki s3 sprecyzowane blizej w art.
15 i 16 wustawy notarialnej. Nie ida one jednak tak daleko, aby: 1) PBN-y odma-
wialy sporzadzenia aktu, gdy komtrahenci — pomimo ostrzezenia o tym, ze akt
moze nie odnie§é zamierzonego skutku — domagajg sie sporzadzenia tego aktu,
2) PBN-y same decydowaly o tym, czy tre§é aktu narusza interes prawny pain-
stwa, je§li nie jest to w ustawie wyrainie przewidziane.

Dlatego istotnie w tych wypadkach, gdy PBN-om nasuwaloby sie podejrze-
nie — i to uzasadnione — Ze umawiajacy sie zgdaja sporzadzenia aktu w drodze
art. 231 k.c. w celu obej§cia prawa pierwokupu, to powinny by przesylaé odpisy
tych aktéw wlaSciwemu prezydium rady narodowej. Analogicznie do nakazéw,
jakie sg stosowane w celu zabezpieczenia roszczehn fiskusa (np. PBN-y muszg
przesyla¢ odpisy aktéw darowizny wydzialom finansowym, nie wolno im sporza-
dzié¢ aktu alienacji spadku bez dowodu o uregulowaniu podatku spadkowego,
a aktu alienacji nieruchomos$ci bez dowodu, ze na sprzedawcy nie cigzg zaleglo§ci
podatkowe). :

To wydaje mi sie maksimum (jednocze$nie dostatecznym) tego, co PBN-y moga
zrobi¢ dla zasady caveant consules.
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