I. ARTYKULY

BRONISLAW WALASZEK

O NIEKTORYCH PROBLEMACH PRAWNYCH NA TLE USTAWY
Z DNIA 14 VII 1961 R. O GOSPODARCE TERENAMI W MIASTACH
I OSIEDLACH

Ustawa z dnia 14 VII 1961 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach (Dz. U. nr 32 poz. 159) wprowadza wiele przepisow o duzej
doniostosci spotecznej i gospodarczej; w nich tez mieszcza si¢ i donioste
problemy prawne, ktére wymagaja rozwazenia i wyjasnienia. Niektorymi
z tych problemow zajmuje¢ si¢ ponize;j.

Wedle art. 7 nie mozna naby¢ wlasnosci terenu panstwowego w dro-
dze zasiedzenia. Postanowienie tego przepisu po raz pierwszy w naszym
ustawodawstwie cywilnym expressis verbis porusza problematyke naby-
cia wlasnosci panstwowej przez zasiedzenie. Dotychczas bowiem sprawa
ta byla tylko przedmiotem rozwazan w polskiej literaturze prawniczej;
a impulsu do tego zainteresowania si¢ dostarcza konieczno$¢ szukania
cywilistycznych $srodkéw ochrony witasnosci panstwowej, ochrony naka-
zanej (w szczegoOlnosci) w art. 8 i art. 77 konstytucji PRL.

Mianowicie w referacie po$wieconym konstytucji', przedstawionym
na sesji naukowej PAN, znani polscy cywilisci, uznajac, iz instytucja
zasiedzenia spos$réd wielu zagadnien dotyczacych ochrony wiasnosci
spolecznej jest instytucjg wazng — poswigcili jej krotkg charakterystyke.
Podkreslajac bowiem, ze kwestia zasiedzenia laczy si¢ $ciSle z zagad-
nieniem granic ochrony prawa wlasnosci, a to zaréwno poprzez zwiazek
z instytucjg przedawnienia roszczen, jak i ze wzglgdu na to, ze w prak-
tyce powoluja si¢ na zasiedzenie z reguly osoby pozwane w sporze

' Opracowanym przez J. Wasilkowskiego (glowny referent), A. Chetmonskiego,
K. Przybylowskiego, S. Szera, J. Topinskiego — ogloszonym w ,Panstwie i Prawie"
[PiP] 1953, nr 1 (czes¢ 11, cze$¢ I byta ogloszona w PiP, 1953 nr 8—9), pt. Wilasnosé
spolteczna w  Swietle Konstytucji Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej, s. 409—434; por.
takze Zagadnienia prawne konstytucji PRL, t. 1, Warszawa 1955.
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o wilasnos¢ — sg zdania, iz wedtug dekretu o prawie rzeczowym panstwo
moze utraci¢ prawo wilasnosci rzeczy (ruchomych i nieruchomych) przez
zasiedzenie, stosownie do art. 50 i nast. tegoz dekretu. Jednoczesnie
zaznaczaja, iz de lege ferenda nalezaloby t¢ mozliwos¢ wytaczy¢ w kaz-
dym razie co do ziemi i budynkoéw, a ,,zapewne takze co do wazniejszych
ruchomosci". Uznali natomiast za watpliwe, czy byloby celowe posuwacd
si¢ jeszcze dalej i wylaczy¢ z zakresu dziatania instytucji zasiedzenia
wszelkie rzeczy stanowigce wlasnos¢ panstwa.

Powyzsze stanowisko podtrzymuje J. Wasilkowski rowniez i w swej
najnowszej publikacji’.

S. Szer w pozniejszej swej pracy’ wyraza jednakze juz inne zda-
nie. Uwaza on, iz konsekwentne ,przeprowadzenie uprzywilejowania
w ochronie wlasnosci spotecznej w prawie rzeczowym wymaga przyjgcia,
iz nabycia wlasnos$ci przez zasiedzenie nie stosuje si¢, jesli rzecz jest
przedmiotem wlasnosci spolecznej". Wzgledy tej ochrony, spetniana
przez t¢ wtasno$¢ funkcja powinny, zdaniem Szera, przewazaé¢ ,nad
celem, jaki przyswieca instytucji zasiedzenia, a jakim jest usunigcie dtugo
trwajacej sprzecznosci miedzy stanem faktycznym, mianowicie stanem
posiadania, a rzeczywistym stanem prawnym".

Oba przytoczone stanowiska polskiej doktryny majg zapewne swoje
racje.

Stanowisko pierwsze ma jednakze, zdaniem moim, te¢ stabg strone,
iz nie wyjasnia, dlaczego postanowienia art. 8 i (zwlaszcza) art. 77 konst.
PRL nie wywieraja bezposredniego wplywu na art. 50 i nast. pr. rzecz.
Podstawa tego stanowiska jest chyba sad, iz wspomniany art. 77 (glow-
nie o ten przepis chodzi) nie moze ,stanowi¢ samoistnej podstawy dla
okreslonych obowigzkéw obywateli w dziedzinie ... prawa cywilnego...,
o ile obowiazki takie nie sa ustalone w odnosnych ustawach zwyktych"*,

> I. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 136 i n. Por. tez
K. Moszynski, Zasiedzenie i rozgraniczenie, Warszawa 1959, s. 21—22. Twierdzi on
bowiem, ze de lege lata ,,mozna zasiedzie¢ nieruchomos$é stanowigca wlasno$é osoby
fizycznej i prawnej, niezaleznie od jej charakteru i przeznaczenia".

3'S. Szer, Wilasnosé spotdzielcza, Warszawa 1960, s. 206—207.

* S. Rozmaryn, Konstytucja jako ustawa zasadnicza PRL, Warszawa 1961,
s. 274; na t¢ argumentacj¢ wyraznie powotuje si¢ A. Wolter (Nowy projekt kodeksu
cywilnego, PiP 1962, nr 2, s. 215), omawiajacy m. in. art. 127 projektu k.c. PRL
z 1961 r. Przepis tego artykulu przejmuje zasad¢ wynikajaca juz z art. 77 konst.
o ciazacym na kazdym obywatelu obowiazku ochrany wtasno$ci spotecznej przed
grozaca jej szkoda. Nalezy podkresli¢, ze S. Rozmaryn (op. cit., s. 275 przyp. 15)
uwaza sformutowania S. Szera, iz system ochrony wlasnos$ci spotecznej ,zostat
wprost uzupelniony pozytywnym obowiazkiem ochrony tej wtasnosci: wypetniona
zostata luka z mocy samej Konstytucji", za nie catkiem jasne. Zdaniem S. Rozma-
ryna, jasniej sprawe¢ te¢ ujmuje literatura radziecka i trafniej ja rozstrzyga SN
W orzeczeniu z dnia 30 X /13/ XI 1954 1 Co 47/54 (OSN, poz. 51, 1955).
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Przytoczony argument jest — jak si¢ wydaje — zbyt ogoélny, aby mogt
by¢ generalnie przydatny dla wszystkich sytuacji zyciowych. Problem
samoistnego stosowania norm konstytucyjnych zalezny jest chyba od
zakresu i tre$ci tych norm i ,mozliwosci ich stosowania w praktyce
wprost"’; od tego zaleze¢ wiec bedzie ewentualna potrzeba ich rozwi-
nigcia 1 konkretyzacji przez ustawy zwykle. Praktyka arbitrazowa np.
przyjmuje, ze we wzajemnych stosunkach migdzy organami gospodarki
uspotecznionej art. 8 konst. dziala samoistnie ®. Dalej, normy prawne za-
warte w konstytucji PRL majg charakter ,zasad prawnych ustroju”,
w konsekwencji obowigzek obywatelski, o ktorym mowi art. 77 konst.,
nalezy wigc do obowigzku konstytucyjnego, podstawowego. Wreszcie nie
da si¢ przyjac, aby norma konstytucyjna art. 77 byta ograniczona do vis
directiva, a nie byla wyposazona w vis coactiva. Gdyby si¢ stan¢lo na
stanowisku, iz 1 omawianego postanowienia konstytucji nie mozna sa-
moistnie stosowa¢ bez ustaw zwyklych, to w konsekwencji trzeba by
przyja¢, ze i ta norma konstytucyjna (jak i inne tego typu) naktada
podstawowy obowiazek na obywateli PRL, ktory wszakze — dopoki
zwykla ustawa rozwijajagca owg norme¢ konstytucyjng nie zostanie wy-
dana — nie zawsze bedzie traktowany w prawie cywilnym jako obowia-
zek prawny sensu stricto’. W ten sposob na gruncie legis latae spotyka-
libySmy si¢ z sytuacja, iz obowiazek konstytucyjny, podstawowy, ktory
przeciez wiaze obywatela — wiaze go jednakze gdzie§ poza prawem
cywilnym, na gruncie prawa cywilnego za$§ do czasu rozwinigcia tego
obowigzku przez ustawe szczegdlng — obowigzek ten skuteczny wilasciwie
nie bylby. Innymi stowy, obowigzek strzezenia i umacniania wiasnos$ci
spotecznej z art. 77 konst. wigze obywatela i nie wigze.

Sytuacja, jaka w zwigzku z tym si¢ wytwarza, jest zgola paradoksalna
1 ze wzgledow zasadniczych chyba nie do utrzymania. Temu stanowi
rzeczy 1 jego konsekwencjom nalezy przeciwstawié¢ ponizsze rozumo-
wanie.

Wszystkie przepisy konstytucji PRL sg bez watpienia normami, tzn.

>'S. Szer, Prawo cywilne, Cze§¢ ogolna, Warszawa 1962, s. 43 przyp. 101; por.
tez recenzj¢ J. S. Piatowskiego (pracy S, Szera, Wlasnos¢ spoldzielcza), PiP 1961,
nr 4—5, s. 772, w ktorej recenzent stwierdza, iz poglad, ,ze z art. 77 Konstytucji na
tle konkretnych sytuacji faktycznych i w zwiazku z dodatkowymi kryteriami moze
wynika¢ dla kazdego obywatela pozytywny obowiazek ochrony wlasnosci spotecz-
nej, ma za soba powazne argumenty". Por. tez recenzj¢ (tej samej pracy) Z. Nowa-
kowskiego, Ruch Prawniczy, Ekon. i Socj. 1961, s. 335, w ktorej recenzent podaje
znowu w watpliwo$¢ teze¢ Szera.

6 Zgadza sie z tym S. Rozmaryn, op. cit., s. 276.

7 Braki takich ustaw zwyktych — jak twierdzi S. Rozmaryn (op. cit., s. 283) —
moga by¢ zakwalifikowane jako rzeczywista «luka», ale nie moga oznaczaé, ze sama
norma konstytucyjna nie obowigzuje az do wypelnienia tej luki".

1*
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»Wszystkie wyposazone sg w vis coactiva i zaden z nich z mocy jakiej$
rzekomej «istoty rzeczy» nie ogranicza si¢ do vis directiva". Przeciwnie
,hormy prawne (zasady prawne) zawarte w Konstytucji sg wyposazone
w szczeg6lne cechy, wsrod ktorych znajdujemy réwniez szczegdlng moc
prawna wyzsza, wicksza nawet anizeli przy ustawach zwyklych" 8. Skoro
tak si¢ ma rzecz. to powinny i one by¢ w praktyce stosowane w zasadzie
wprost; a odnie§¢ to nalezy oczy wiscie i do dziedziny stosunkdéw regulo-
wanych przez prawo cywilne. Je§li natomiast niektéorych norm konstytu-
cyjnych nie da si¢ stosowaé w praktyce wprost — natenczas powstanie
konieczno$¢ rozwiniecia i konkretyzacji ich w ustawach zwyklych. Do-
poki za§ to nie nastagpi, mamy do czynienia z tak zwana luka techniczna ’.
A trzeba przypomnieé¢, ze o ile luke krytyczna mozna na gruncie przy-
jecia pewnych wartosci uznaé za wadliwo§¢ ze stanowiska praktyki
prawa, to o tyle luka techniczna bedzie wadliwo$cig techniczno-legisla-
cyjng. Sprawa sposobu wyjscia z impasu, jaki dla stosujacych prawo
stwarzaja luki techniczne, jest zagadnieniem, ktére mozna rozstrzy-
gnaé na podstawie praktyki. Praktyka zatem bedzie musiata uzupetinié
ten ,legislacyjny brak" poprzez korektur¢ obowigzujacego prawa; z tym
jednakze =zastrzezeniem, iz (inaczej niz przy lukach krytycznych) tu
z normy nie mozna wyprowadzaé niczego poza tym, co tkwi w jej tresci.

Przechodzac teraz w dziedzing art, 50 i nast. pr. rzecz. nalezy zauwa-
zy¢, iz obowiazujace prawo rzeczowe normuje ochron¢ wtasnos$ci w spo-
so6b jednolity, nie uzalezniajac jej zakresu od typow i form wlasnosci.
Nic tez dziwnego, iz ta jednolito§¢ ochrony znajduje wyraz takze w prze-
pisach o nabyciu wtasno$ci nieruchomos$ci przez zasiedzenie. Istnieje
wskutek tego dysharmonia miedzy konstytucyjnymi zasadami ochrony
wtlasno$ci spotecznej a odno$nymi przepisami prawa rzeczowego " Ta

¥ S. Rozmaryn, op. cit., s. 79—80.

? Istniejgcg tam, gdzie dane stosunki faktyczne zostaly wprawdzie uregulo-
wane, ale zestawienie poszczegdlnych norm wskazuje na brak uregulowania pew-
nych elementéw tych standéw faktycznych" (por. A. Podgoérecki, Zalozenia polityki
prawa, Warszawa 1957, s. 21).

' Mniej wiecej to samo dotyczy nabycia wlasnosci nieruchomosci na podsta-
wie art. 20 i nast. pr. rzecz. Problemem tym zajatem si¢ w artykule pt. Z zagadnien
ochrony wiasnosci spolecznej, ,Palestra" 1959, nr 7—8. Dowodzilem wowczas, iz
art. 77 konst. nie powinien pozwala¢ na to, aby rg¢kojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych mogta zawsze, gdy chodzi o wlasno§¢ spoteczna, dziala¢ na korzysé
nabywcy; w zwiazku z tym twierdzitem, iz na skutek dziatania art. 77 konst. pozy-
tywna wiedza o tym, ze tre$¢ ksiggi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistoscia
powinna by ulec modyfikacji w tym sensie, ze po stronie nabywcy bedzie mozna
dopatrzy¢ si¢ zlej wiary nie tylko wtedy, gdy on wie, lecz takze wtedy, gdy nie-
wiedza byta wynikiem niedbalstwa z jego strony. Obecnie po ponownym rozwazeniu
tego problemu dochodze¢ do wniosku, iz ta modyfikacja poszia dalej, a mianowicie
w tym kierunku, iz wyeliminowala instytucj¢ r¢kojmi wiary publicznej ksiag wie-
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niewatpliwa dysharmonia jest w istocie rzeczy rozbiezno$cig werbalng,
podnoszong — jak si¢ zdaje — niekiedy do dysharmonii merytorycznej.
Przeciwko bowiem mozliwosci istnienia w tej mierze dysharmonii mery-
torycznej przemawia — jak sadz¢ — to, coSmy wyzej powiedzieli na
temat charakteru norm konstytucyjnych, a wigc i normy zawartej w art.
77 konst. W zwigzku z tym trzeba obecnie rozwazy¢, czy i jak dyspozycja
art. 77 konst. wprost oddziatuje na tres¢ art. 50 i nast. pr. rzecz., tzn.
czy i o ile postanowienia art. 50 i nast. ulegty modyfikacji w odniesieniu
do whasnosci panstwowej''.

Nie powinno chyba budzi¢ wigkszych zastrzezen, ze art. 77 konst.
oddziatuje wprost na tre$§¢ art. 50 i nast. pr. rzecz. Wynika to przede
wszystkim z vis coactiva tej normy konstytucyjnej, a ponadto i z istoty
zawartego w niej obowigzku, obowiazku natozonego na wszystkich oby-
wateli PRL. Trudno$¢ polega tylko na ocenie, jak to oddzialywanie
bedzie si¢ przedstawia¢ od strony technicznej. Mozna bowiem — jak sa-
dz¢ — dyspozycje tych norm stosowac jednocze$nie. Obchodzace nas tu
przepisy sa jasno sformulowane. Roznig si¢ jednak tym, iz art. 50 i nast.
pr. rzecz. maja dyspozycje szczegdlowe, dyspozycja za$ przepisu art. 77
konst. jest ogdlna, zwlaszcza widzimy w niej brak okreslenia skutkow
niewypelnienia obowigzkéw. Ponadto, dyspozycje art. 50 i nast. pr. rzecz.
obejmuja swym zakresem dziatania kazdg wlasnos$¢, podczas gdy przepis
art. 77 konst. nakazuje szczeg6lng ochron¢ wtasnosci spotecznej. Wi-
dzimy wigc réznice, wszelako nie sag one — jak mniemam — tego rodzaju,
izby wykluczaty znalezienie rozsadnego rozwigzania. Nie mogg temu
przeszkadza¢ obecne dyspozycje art. 50 i nast. pr. rzecz., albowiem
trzeba je dostosowa¢ do zmian kontekstu spoteczno-politycznego, ktore
znalazty swoje odbicie w sformutowaniu art. 77 konst. Obowigzek kon-
stytucyjny strzezenia i umacniania wilasno$ci panstwowej (spolecznej)
musi przeciez zachowaé ten sam przymiot i w dziedzinie prawa cywil-
nego, chocby aktualne przepisy tegoz prawa nie miescity w sobie na-
stgpstw prawnych tego obowiazku. Konsekwencje (zwlaszcza praktyczne)
tego procesu beda donioste; znajdzie to przede wszystkim wyraz w innym

czystych w odniesieniu do nabycia wlasno$ci na nieruchomos$ci panstwowej. Argu-
menty uzyte w niniejszym opracowaniu odpowiednio zastosowane do art. 20 i nast.
pr. rzecz. powinny — zdaniem moim — przekonujaco uzasadni¢ t¢ moja nowa teze.
Przeciwko mojej koncepcji zamieszczonej w ,Palestrze" wystapit dr S. Wojcik
(Pip 1962, nr 10, s. 697 i n.); wszelako mo6j adwersarz opiera si¢ w zasadzie tylko
na argumentach S. Rozmaryna (ktére wyzej przytoczytem). Por. tez orzeczenie
SN. z 30 XII 1960 r. 4 CR 914/60 z glosa S. Breyera, PiP 1962, nr 2, s. 340—342.

"' Zajmuje sie tylko wlasnoscia panstwowa jako wlasnoscia ogodlnonarodowa;
wlasno$é ta jest warunkiem socjalistycznego charakteru wlasnosci spotdzielczej
i innych organizacji socjalistycznych; stanowi ona zatem wyzsza forme¢ wlasnosci
spotecznej; ochron¢ tej wlasnoSci ma tez przede wszystkim na oku art. 77 konst.
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uksztattowaniu przepisow art. 50 i nast. pr. rzecz. Moze by¢ tylko kwe-
stia watpliwa, w jakiej postaci ma si¢ przejawia¢ dokonane dostosowa-
nie tych przepisdéw; czy wystapi ono w tym, iz w stosunku do wlasnosci
panstwowej nalezy traktowaé¢ wszelkie niedbalstwo za razace, wobec
czego na gruncie art. 50 i nast. pr. rzecz. problem dowodu zlej wiary
bedzie prawdopodobnie tatwiejszy? Jednakowoz w tym zwiazku trzeba
przypomnie¢, ze gdy chodzi o nabycie wtasnosci nieruchomosci przez
zasiedzenie, brak dobrej wiary pociaga za soba jedynie przedluzenie
normalnego terminu. Tego rodzaju innowacja nie zmienia praktycznie
sytuacji prawnej, poniewaz ten zabieg nie da nam (nawet zblizonego
do art. 77 konst.) uintensywnienia ochrony wlasnosci panstwowej.
Takze jakakolwiek inna podobna (do powyzszej) droga, a zmierzajaca do
dostosowania tych obu przepisow nie da zadowalajacego rezultatu.

Wydaje si¢, ze stuszne bedzie, jesli stwierdzimy, iz oddzialywanie
art. 77 konst. na art. 50 i nast. pr. rzecz. w konsekwencji zmodyfikuje
ich tre§¢ w tym sensie, ze dyspozycja tych przepiséw nie bedzie mogta
obejmowac¢ nabycia wtasnos$ci nieruchomosci panstwowej przez zasiedze-
nie. Zmiana ta bedzie logicznym nastepstwem tego, iz w $§wietle art. 77
konst. nie mozna sobie wyobrazi¢, by ogodlne przestanki nabycia wlasnosci
nieruchomo$ci panstwowej przez zasiedzenie mogly si¢ spetni¢. Chodzi
tu o posiadanie rzeczy w S$cistym znaczeniu (tj. o faktyczne wtadanie
rzeczg w charakterze wlasciciela) przez odpowiedni (stosunkowo dlugi)
okres czasu, z tym zastrzezeniem, iz w chwili obj¢cia rzeczy w posiadanie
posiadacz powinien by¢ w dobrej wierze '>. Laczny zbieg tych przestanek
stwarza w zasadzie stan nabycia prawa z art. 50 i nast. pr. rzecz.; brak
(gdy chodzi o nieruchomo$¢) dobrej wiary — jak juz wzmiankowa-
lismy — pocigga za soba jedynie przedluzenie normalnego terminu
zasiedzenia. Zanalizowanie wymienionych przestanek na podstawie po-
stanowienia art. 77 konst. oraz w konteks$cie stosunkoéw spoteczno-poli-
tycznych bez watpienia potwierdzi tez¢ o modyfikacji dyspozycji art. 50
i nast. pr. rzecz.

Przedstawiona teza jest takze potwierdzeniem prawidlowos$ci specy-
ficznie organizujacej dziatalno$ci w zakresie stosowania norm prawnych;
powigzanej z ustanowieniem praw i obowiazkow o0sOb uczestniczacych
(w zyciu spotecznym) w konkretnych stosunkach prawnych i wywiera-
jacych wptyw na osoby zobowigzane (w tych stosunkach) w celu wypet-
nienia przez nie wymogéw norm prawnych .

2 Dobra wiara polega na usprawiedliwionym w danych okoliczno$ciach prze-
konaniu posiadacza, ze przystuguje mu prawo wlasnosci" (por. J. Wasilkowski
Zarys..., op. cit., s. 110).

3 P. J. Niedbajto, Primienienije sowietskich prawowych norm, Moskwa 1960,
s. 129 i 476.
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Nie nalezy obawia¢ sig, aby tego rodzaju rozwigzanie wprowadzato
perturbacje w stosunki prawne ¥, poniewaz wyrazny i stanowczo sfor-
mutowany przepis art. 77 konst. pozniejszy niz art. 50 i nast. pr. rzecz.,
swym ci¢zarem gatunkowym musial spowodowac korekture w zakresie
nabycia wlasno$ci nieruchomos$ci panstwowej przez zasiedzenie na grun-
cie obowigzujacego dekretu o prawie rzeczowym. Kazdy zreszta nowy
przepis prawny, nakladajacy na obywateli dalsze obowigzki lub ograni-
czajacy ich dotychczasowe uprawnienia, wywoluje z reguly swego ro-
dzaju i perturbacje. Jest to wszak naturalna konsekwencja tego stanu
rzeczy. Tak tez niewatpliwie stalo si¢ z chwilga wcielenia obowigzku
strzezenia 1 umacniania wlasno$ci spotecznej w norme konstytucyjng
i stworzenia z niego podstawowego obowigzku obywatelskiego. Nie
zmieni si¢ tez ten stan rzeczy, kiedy projekt k. c. PRL stanie si¢ obo-
wigzujacym kodeksem, chociaz znajdzie si¢ w nim przepis (z projektu
k. c. PRL z 1962 r. art. 168), wedle ktérego ,przepisow o nabyciu wila-
snosci przez zasiedzenie nie stosuje si¢, je$li nieruchomo$¢ jest przed-
miotem wlasnosci panstwowej". Gdy wiec przeto mowi si¢, ze przedsta-
wiona teza moze wprowadzi¢ perturbacje w stosunki prawne — to
twierdzenie takie nie jest — jak si¢ zdaje — przemy$lane do konca.

Podobnie trzeba by postapi¢ w razie gdyby$Smy staneli na stanowisku,
iz brak ustawy zwyktej (do art, 77 konst.) zakwalifikujemy jako luke.
Takze bowiem w tym przypadku — zgodnie zreszta z tym, cosSmy juz
powiedzieli o luce technicznej — proces rozumowania bedzie chyba
w zasadzie przebiega¢ identycznie jak proces rozumowania przeprowa-
dzony wyzej.

Ostatnio w kwestii ograniczonego stosowania art. 50 pr. rzecz. do
wtasno$ci nieruchomosci panstwowej wypowiedziat si¢ (w glosie do orze-
czenia S. N. z dnia 15 IV 1961 r. 4 CR 88/61 oglosz. w OSP i KA zesz.
1, 1963, s. 4—5) prof. A. Ohanowicz. Zdaniem prof. Ohanowicza —
wedlug mnie slusznego — teza (zamieszczona w referacie przytoczonym
w przyp. 1), ,,ze wedtug obowiazujacych przepiséw o prawie rzeczowym
panstwo moze utraci¢ wilasno$¢ rzeczy zaréwno ruchomych, jak i nie-
ruchomych wskutek tego, iz jednostka lub osoba prawna nabg¢dzie wias-
no$¢ przez zasiedzenie stosownie do art. 50 pr. rzecz." co najmniej od
czasu wejscia w zycie konstytucji PRL — nie moze by¢ uznana za
trafng — ,,przynajmniej w swym ogélnikowym brzmieniu". Nie mozna
przeciez przyja¢, aby kazda rzecz ruchoma czy nieruchoma stanowigca
wlasno§¢ panstwa mogta by¢ nabyta w drodze zasiedzenia przez inne
osoby. — ,,Nie mozna bowiem — jak dalej dowodzi prof. A. Ohanowicz

"“ Por. np. W. Czachérski, Zarys prawa zobowigzan, Cze$é ogdlna, Warszawa
1962, s. 38.
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— traktowaé podzialu wtasnosci na typy i formy jako czystej syste-
matyki, lecz zaliczenie jakiej§ rzeczy do wtlasnosci spotecznej musi wy-
wrze¢ takze skutki objawiajace si¢ w odmiennym traktowaniu tej
rzeczy pod wzgledem prawnym. Jezeli prawo rzeczowe nie zawiera szcze-
golnych przepisow odnoszacych si¢ do wtasnosci spotecznej, lecz jedna-
kowe dla wszystkich typow i form wlasnosci, to nalezy zawsze badac,
zgodnie z przepisem art. 1 popc., czy dana norma moze znalezé zasto-
sowanie do danej kategorii wlasnosci spotecznej z uwagi na jej prze-
znaczenie i funkcje" "> '°.

Zestawienie wyzej przytoczonych argumentow co do natury normy
z art. 77 konst. z konsekwencjami w postaci (migdzy innymi) wpltywu
tejze normy na instytucj¢ nabycia wlasnosci nieruchomosci panstwowej
przez zasiedzenie, uregulowanej w art. 50 i nast. pr. rzecz., z postano-
wieniem art. 7 ustawy z dnia 14 VII 1961 r. moze nas prowadzi¢ do
dwoch przeciwstawnych wnioskow.

Broni¢ bowiem mozna wniosku, iz postanowienie art. 7 zdecydowanie
przemawia przeciwko przedstawionej wyzej koncepcji; najpierw dla-
tego, ze gdyby bylo inaczej, ustawodawca nie musialby w ogdle zamiesz-
czaé tego rodzaju przepisu; a po drugie — sformutowanie art. 7 ograni-
czajace zasigg zasiedzenia tylko do ,terenu panstwowego" moze raczej
wskazywac, iz ustawodawca rezerwuje sobie w tej mierze jeszcze ewen-
tualne dalsze rozwinigcie art. 77 konst. Zapatrywanie to bytoby logiczna
konsekwencja pierwszego (wyzej zreferowanego) stanowiska doktryny
polskiej w przedmiocie wplywu normy z art. 77 na instytucj¢ na-

'S Tezy glosowanego orzeczenia SN brzmia: ,Przejscie majatkow ziemskich
na wlasno§¢ skarbu panstwa w drodze reformy rolnej nastapito tak, jak przy na-
byciu pierwotnym, to znaczy bez nastgpstwa prawnego, a wigc bez obcigzen i zo-
bowigzan. Do tych obciazen zaliczy¢ trzeba rdéwniez bieg terminu zasiedzenia, ktory
ma z istoty swej znaczenie obciazenia, gdyz w ostatecznym wyniku swego trwania
moze doprowadzi¢ do zmiany wlasnosci nieruchomos$ci bez jakiejkolwiek czynnosci
prawnej. Wobec powyzszego bieg terminu zasiedzenia przeciwko wtascicielowi
nieruchomos$ci od Chwili zmiany wlasnosci w wyniku przeprowadzonej reformy
rolnej nie obcigza skarbu panstwa i dopiero od chwili przejscia nieruchomos$ci na
wlasno§¢ skarbu w roku 1945 moze si¢ rozpoczaé bieg terminu zasiedzenia na
nowo przeciwko skarbowi panstwa".

Orzeczenie to zawiera $mialg koncepcje zasiedzenia jako obcigzenia rzeczy.
Prof. A. Ohanowicz poddat (w swej glosie) takze trafnej krytyce owa koncepcjg.

'6 Zastanawiajgc sic nad ewentualnym stosowaniem art. 50 pr. rzecz. do nie-
ruchomosci rolnych (stanowiacych wtasno§¢ panstwa) prof. Ohanowicz (W tejze
glosie) zauwaza, iz ,jesliby przyjaé, ze przepis art. 50 pr. rzecz. obowiazuje w calej
pelni w stosunku do nieruchomosci rolnych, to w takim razie mozliwe by bylo na-
bycie nieruchomosci rolnych z uszczerbkiem dla wykonania reformy rolnej i z prze-
lamaniem przepiséw o obrocie nieruchomos$ciami rolnymi. Do tego tez dopusci¢ nie
mozna, poniewaz wchodzg tu w gre zbyt powazne interesy ustroju prawnego, by
mogly przed jakimkolwiek innym interesem ustapic".
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bycia prawa wlasnos$ci nieruchomo$ci panstwowej przez zasiedzenie.
Nalezy dalej doda¢, ze to zapatrywanie potwierdza uchwata S. N. z dnia
19 XII 1961 r. 3 CO 32/61 (,,Panstwo i Prawo" 1962, nr 4, s. 735—736),
wedle ktorej po ,,wejsciu w zycie przepisu art. 7 ustawy z dnia 14 VII
1962 r. ... dopuszczalne jest stwierdzenie zasiedzenia nieruchomosci,
ktora stanowita uprzednio wlasno§¢ panstwa, o ile nabycie wlasnosci
przez zasiedzenie nastapito przed wejéciem w zycie cytowanej ustawy" '

Broni¢ tez mozna i innego stanowiska. Mianowicie mozna twierdzic,
ze postanowienie art. 7 cyt. ustawy potwierdza tez¢ reprezentowang
w niniejszych uwagach, i w nastepstwie tego przyja¢, ze ustawodawca
zamiescil §wiadomie omawiany przepis — aby wobec roznic w doktrynie
w tej mierze unikng¢ wszelkich niejasno$ci; ze ustawodawca w tym
przepisie autorytatywnie stwierdza nieprzydatno$¢ instytucji zasie-
dzenia z art. 50 i nast. pr. rzecz. do terenu panstwowego, majac wlas-
ciwie na uwadze nieruchomosci stanowigce wlasno$¢ panstwa w ogole.
Wprawdzie art. 1 ust. 2 ustawy z 14 VII 1961 r. kwalifikuje pojecie
»terenu panstwowego", jednak trudno tu dostrzec zasadne (tak ze sta-
nowiska spoleczno-ekonomicznego, jak i polityki prawnej) podstawy dla
przeprowadzenia rdéznicowania terendéw panstwowych (w znaczeniu
gruntow panstwowych) z punktu widzenia mozliwosci utraty jednych
przez panstwo (na skutek nabycia ich przez zasiedzenie przez inne pod-
mioty), a ochrony innych przed tego rodzaju utrata. Zreszta i sama
ustawa nie normuje konsekwentnie (jak to zaklada art. 1) tylko gospo-
darki terenami, a co wigcej] — nie zawsze postuguje si¢ pojgciem ,teren
panstwowy", lecz uzywa moze nawet zamiennie pojecia ,grunty bu-
dowlane", ,nieruchomosci nierolnicze" (art. 42), ,nieruchomos$¢ stano-
wigca wlasno§¢ panstwa" (art. 43).

Majac na uwadze mozliwe rozumienie art. 7 ustawy z 14 VII 1961 r.
wydaje si¢, ze postapimy shlusznie, gdy stwierdzimy, iz niezaleznie od
tego, jak bedziemy oceniali norm¢ zamieszczong w tymze art. 7 i jaka
przydamy jej tres¢ — w gruncie rzeczy norma art. 77 konst. PRL,
korygujaca instytucje¢ zasiedzenia uregulowang w art. 50 i nast. pr.

'7 Trzeba dodaé, ze prof. A. Ohanowicz (w przyp. 3 do przytoczonej wyzej
glosy) stwierdzil, iz przepis art. 7 nie zawiera nowej zasady, nie dopuszczajac na-
bycia nieruchomos$ci panstwowych przez zasiedzenie, lecz ,stwierdzenie normy juz
przedtem obowiazujacej" i dlatego nie uwaza za trafne orzeczenie SN z dnia 19 XII
1961 r. (sygn. 3 CO 32/61). Por. tez zasad¢ prawna uchwalona przez SN w dniu
25 VI 1962 r. (1 CO 11/62), ogloszong w ,,Prawie i Zyciu" 1962, nr 15. Wedle niej,
,»osoby, ktére przed dniem 13 wrzesnia 1944 r. otrzymaty we wtadanie grunty, wcho-
dzace w skltad nieruchomosci ziemskich, przeznaczonych na cele reformy rolnej,
nie moga naby¢ wlasnosci tych gruntow przez zasiedzenie po dniu wejscia w Zzycie
dekretu z dnia 6 IX 1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej".
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rzecz., rozstrzygneta sprawe nabycia wlasno$ci nieruchomos$ci panstwo-
wej przez zasiedzenie i ze w konsekwencji przepis art. 7 omawianej

ustawy nie byl wtasciwie konieczny '*.

II

Wedle art. 73 § 2 pr. rzecz., jezeli posiadacz nieruchomos$ci wnidst
w dobrej mierze budowle lub inne urzadzenie, ktéorego warto$§¢ przewyz-
sza znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dzialki gruntu, moze on zadac,
azeby wtasciciel przenidost na niego wtasno$¢ zajetej dziatki za zaptata
zwyktej ceny. Przepis ten w mys$l art. 43 ustawy z dnia 14 VII 1961 r.
nie obejmuje przypadkow, gdy grunt wzigety pod taka budowg stanowi
wtasno§¢ panstwa. Natomiast zgodnie z tym ostatnim przepisem, po-
siadacz takiej nieruchomos$ci moze jedynie zada¢ oddania mu jej w wie-
czyste uzytkowanie. Postanowienie art. 43 daje podstawy do pewnych
refleksji. Mianowicie zestawienie art. 43 z art. 12 ustawy moze wska-
zywaé albo na to, iz poj¢cie ,,nieruchomos$¢ stanowigca wlasno$§¢ pan-
stwa" jest uzyte zamiennie z pojgciem ,teren panstwowy", badz tez, ze
pojecie ,nieruchomos$é stanowiaca witasno§¢é panstwa" uzyte =zostato
w znaczeniu szerszym (niz to czyni art, 12 ustawy) i obejmuje nierucho-
mos$ci panstwowe lezace takze poza granicami okre§lonymi w art. |1
ustawy.

Za mozliwoscia pierwsza zdaje si¢ przemawiac¢ okoliczno$¢, iz przepis
art. 43 jest usytuowany w ustawie zatytulowanej ,,0 gospodarce terenami
w miastach 1 osiedlach", Ze zatem ustawodawca mial tutaj na mysli
wytacznie nieruchomos$ci, o ktorych mowa w art. 1 ustawy.

Za mozliwoscia druga natomiast zdaja si¢ przemawiac: najpierw fakt
uzycia przez ustawe¢ pojecia ,nieruchomo$¢ stanowigca wlasnos¢ pan-
stwa", a mnastgpnie niemozno§¢ powstania na wlasnosci panstwowej
w $wietle art. 77 konst. PRL takze i takiego stanu faktycznego, jaki

' Warto zwréci¢ uwage na to, iz wedle E. Kleina (Das Zivilrecht des Deutschen
Demokratischen Republik, Sachenrecht, Berlin 1956, s. 111 i 121): ,Die Bestimmungen
der 922—935 Ab, 1 BGB und die anderen Bestimmungen), die einen Erwerb vom
Nichteigentiimer zulassen, konnen nicht zuungunsten des Volkseigentums ange-
wendet werden. Volkseigentum ist unatasbar. Das Volkseigentum ist die 6kono-
mische Basis useres Staates. Wollt man gutgldubigen Erwerb volkseigener Sachen
vom Nichtberechtigen zulassen, so wéire damit der unfassenden Schutz durch-
brochen, den das Volkseigentum geniesst...". To samo przyjmuje w odniesieniu do
zasiedzenia rzeczy ruchomej stanowiacej wlasno$¢ panstwa (,ist eine Ersitzung
des Eigentumsrechts an volkseigenen Sachen in keinen Fall mdglich"). Nalezy za-
znaczy¢, ze kodeks cywilny wegierski z 1959 r. mozno$¢ nabycia prawa wlasnos$ci
nieruchomosci panstwowej (spolecznej) przez zasiedzenie (w § 121) expressis verbis
wyklucza.
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przewiduje art. 73 § 2 pr. rzecz.; w konsekwencji tego przepis art. 43
ustawy rozwingl bardziej szczegdétowo zasade wyrazong w art. 77 konst.

Koncepcja druga jest — jak si¢ wydaje — bardziej przekonujaca.
Nalezy wigc stang¢ na stanowisku, iz art. 73 § 2 pr. rzecz. ma zastoso-
wanie do wszystkich nieruchomosci panstwowych stanowigcych wtasnosé
panstwa. W dalszej konsekwencji trzeba przyja¢, iz ustawodawca nie
zacie$nia (art. 12 ustawy) ustanowienia wieczystego uzytkowania tylko
do terenu panstwowego w rozumieniu art. 1 ustawy, lecz dopuszcza to
ustanowienie na innych nieruchomosciach stanowigcych wlasnos¢ pan-
stwa. Teza ta zdaje si¢ przeto potwierdza¢ poglad (o czym wspomnie-
liSmy przy omawianiu zasiedzenia), iz ustawa z dnia 14 VII 1961 r. nie
uzywa zawsze pojegcia ,teren panstwowy" tylko w rozumieniu art. 1,
lecz szerzej, bo w znaczeniu wlasnosci nieruchomos$ci panstwowej
w ogole (art. 43 w zestawieniu z art. 12 ustawy)'’.

W zwiazku z tymi rozwazaniami nasuwa si¢ dalsze pytanie, a miano-
wicie, czy postanowienie art. 43 omawianej ustawy rozcigga si¢ na te-
reny wchodzace w sktad mienia gromadzkiego potozonego poza grani-
cami miast i osiedli, czy tez ten przepis — zgodnie z art. 45 ustawy —
nie obejmuje tych terenéw. Pytanie zasadnicze, bo o duzej doniostosci
praktycznej. A trzeba wszak przypomnie¢, iz sprawa wilasnosci mienia
gromadzkiego jako wtasno$ci panstwowej nie budzi dzisiaj juz zasad-
niczych watpliwosci’.

Ustawa z dnia 14 VII 1961 r. jest w tej mierze raczej enigmatyczna.
Mianowicie stanowi ona w art. 42, ze grunty budowlane oraz inne nie-
ruchomosci nierolnicze na terenie gromad, stanowigce wlasno$¢ panstwa,
nie podpadajace pod art. 1 ust. 1 p. 2, moga by¢ odstgpowane w wie-
czyste uzytkowanie osobom prawnym nie bg¢dacym jednostkami pan-
stwowymi lub organizacjami spotecznymi. Postanowienie art. 45 glosi
za$, ze przepisOw omawianej ustawy nie stosuje si¢ takze do mienia
gromadzkiego potozonego poza granicami miast i osiedli. Przytoczone
przepisy nie sa wszakze — zdaniem moim — z sobg sprzeczne, albowiem
panstwo moze by¢ wilascicielem i innych nieruchomosci potozonych
na obszarze gromad niz nieruchomosci wchodzacych w sktad mienia
gromadzkiego. Inny jest zreszta rezim prawny gruntow (nieruchomosci)
wchodzgcych w sktad mienia gromadzkiego, a inny za$ gruntéw stano-
wigcych wtasno$¢ panstwa, ale prawnie nie zaliczonych do mienia gro-
madzkiego >'. Odrebne postanowienia dla obu rodzaju gruntéw sa wigc

" Rowniez mozna moéwié, ze z podobnym wyjatkiem spotykamy si¢ takze
w art. 42 ustawy.

2 por. B. Walaszek, Niektére problemy mienia gromadzkiego, PiP 1959, nr 8—9,
S. 392 i n.

2 Jak wyzej. Nie mogtaby mieé¢ wskutek tego zasadniczej podstawy mozliwa
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w zasadzie uzasadnione i logiczne. Z tych samych powoddéw przetran-
sponowanie przepisOw omawianej ustawy do mienia gromadzkiego poza
granicami miast 1 osiedli wymagatoby wyraznej interwencji ustawo-
dawcy; dodatkowy argument dla uzasadnienia tej tezy znajdujemy tez
w art. 45 ust. 1 zdanie 2 ustawy.

Powyzsza teza nie moze wszelako — zdaniem moim — obejmowac
postanowienia art. 43 ustawy z dnia 14 VII 1961 r. Norma zamieszczona
w art. 43 jest ogblniejsza, bo nie zwigzana $ciSle z gospodarka terenami
w miastach i1 osiedlach (do ktérej w pierwszym rzg¢dzie odnosi si¢ ta
ustawa), lecz dotyczy nieruchomos$ci stanowigcej wtasno$¢ panstwa
w ogole. Wskazuje na to zarowno jej sformutowanie (zmieniajace gene-
ralnie stosunek art. 73 § 2 prawa rzeczowego do nieruchomos$ci pan-
stwowych w ogole), jak i jej usytuowanie w ustawie. Zamieszczenie
tego — majacego ogolniejsze znaczenie — przepisu w ustawie (w roz-
dziale 7, zatytulowanym ,przepisy przejsciowe i koncowe") byto w koncu
konieczna konsekwencja, spowodowana zmiang stosunku art. 73 § 2 pr.
rzecz. do wlasnosci panstwowej. Ustawodawca bowiem poprzez koncowy
czlon postanowienia art. 43 ustawy zachowal tez pewng jednolita po-
lityk¢ prawna w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wtlasnos¢
panstwa takze w zwiazku z uchyleniem przepisow o wlasnosci czasowej
i wprowadzeniem do naszego prawa rzeczowego instytucji nowej, a mia-
nowicie wieczystego uzytkowania.

Z tych wzgledow nie widz¢ powodow, ktdre by mialy przemawiad
za innym traktowaniem nieruchomos$ci panstwowych wchodzacych
w sktad mienia gromadzkiego polozonego poza granicami miast i osiedli.
Nalezy przyja¢, ze postanowienie art. 43 obejmuje rowniez owo mienie
gromadzkie i w konsekwencji stanagé¢ na stanowisku, iz instytucja wie-
czystego uzytkowania bedzie miata takze zastosowanie do nieruchomosci
wchodzacej w sktad mienia gromadzkiego potozonego poza granicami
miast i osiedli.

11

Wedle ustawy z dnia 14 VII 1961 r. tereny panstwowe — poltozone
w granicach administracyjnych miast i osiedli oraz tereny potozone
poza tymi granicami, ale witaczone do planu zagospodarowania prze-

tu koncepcja, iz postanowienie art. 42 dotyczy gruntéw budowlanych oraz innych
nieruchomosci nierolniczych wchodzacych wtasnie w sktad mienia gromadzkiego.

Gdyby si¢ rzecz tak miala — ustawa (z uwagi na specjalny rezim prawny mienia
gromadzkiego) musiataby wyraznie powiedzie¢ o tym wylaczeniu. A poza tym —
jak wskazuje brzmienie omawianego przepisu — art. 42 dotyczy tylko ustanowienia

wieczystego uzytkowania na wymienionych w nim nieruchomos$ciach; i chyba
tylko ten problem zalatwia.
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strzennego miasta lub osiedla — moga by¢ przekazywane w uzytkowanie
jednostkom panstwowym 1 organizacjom spotecznym (art. 3 wust. 1).
W art. 5 ustawodawca okresla tre$¢ tego uzytkowania. Stwierdza miano-
wicie, ze ,uzytkowanie terenu panstwowego przez jednostk¢ panstwowa
lub organizacj¢ spoteczna uprawnia do korzystania z terenu z wylacze-
niem innych osé6b — zgodnie z jego przeznaczeniem w planie zagospo-
darowania przestrzennego". W art. 38 ustawy spotykamy znowu posta-
nowienie, ze ,tereny stanowiace wtasno§¢ panstwa, bedace do dnia wejs-
cia w zycie niniejszej ustawy w uzytkowaniu lub zarzadzie jednostek
panstwowych, przechodza w uzytkowanie tych jednostek". Na mocy
§ 3 Rozporz. Min. Gosp. Kom. z dnia 26 T 1962 r. (Dz. U. nr 15, poz. 64)
prawem uzytkowania staja si¢ takze nast¢pujace prawa do gruntu
przystugujace organizacjom spolecznym: prawa uzytkowania ustano-
wione jako prawa wieczyste na gruncie na podstawie dekretu z dnia
10 XII 1952 r. o odstgpowaniu przez panstwo nieruchomego mienia nie-
rolniczego na cele mieszkaniowe oraz na cele budownictwa indywidual-
nych domoéw jednorodzinnych (Dz, U. nr. 49, poz. 326), prawa zarzadu
i uzytkowania teren6ow panstwowych (lub jedno z tych praw) ustano-
wione na podstawie dekretu z dnia 26 IV 1949 r. o nabywaniu i przeka-
zywaniu nieruchomosci niezbgdnych do realizacji narodowych planow
gospodarczych (Dz. U. nr 4, poz. 31 z 1952 r.) lub na podstawie dekretu
z dnia 8 III 1946 r. o majatkach opuszczonych i poniemieckich (Dz. U.
nr 13, poz. 87 z pézniejszymi zmianami), prawa wieloletniej dzierzawy
terenow panstwowych ustanowione na podstawie przepisow dekretu
z dnia 6 XII 1946 r. o przekazywaniu przez panstwo mienia nierolni-
czego na obszarze Ziem Odzyskanych i b. Wolnego Miasta Gdanska
(Dz. U. nr 70, poz. 389 z pdzniejszymi zmianami). Rozporzadzenie Rady
Ministréw z dnia 31 V 1962 r. (Dz. U. nr 35, poz. 159) w sprawie prze-
kazywania teren6w panstwowych w miastach i osiedlach stanowi za$,
ze przekazanie terenu na rzecz jednostki panstwowej nast¢puje niecod-
ptatnie, przekazanie terenu natomiast na rzecz organizacji spotecznej
nastepuje odplatnie (§ 7, 9,20). Postanowienia przepisow art. 11 ustawy
i § 13—17 powyzszego Rozporz. RM normuja kwesti¢ wygasnigcia uzyt-
kowania, ktore moze nastgpi¢: gdy dla uzytkownika teren przez niego
uzytkowany staje si¢ w catosci lub w czesSci zbedny na cele, ktore sta-
nowity podstawe¢ przekazania; gdy w planie zagospodarowania przestrzen-
nego zajda takie zmiany, ktére nie pozwalaja na dalsze uzytkowanie
terenu lub jego czgSci przez dana jednostke; i w koficu w razie uptywu
czasu, na jaki uzytkowanie zostato ustalone.

Poza tymi przepisami, zard0wno ustawa, jak i przytoczone wyzej roz-
porzadzenia, nie zamieszczaja innych przepisOw charakterystycznych
dla uzytkowania. Na tle przytoczonych wyzej postanowief przepisow
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ustawy 1 rozporzadzen nasuwa si¢ pytanie, jaki przypisa¢ charakter
prawny temu uzytkowaniu. W szczego6lnosci idzie o to, czy na gruncie
ustawy z dnia 14 VII 1961 r. mamy do czynienia z instytucja cywilno-
prawna uzytkowania, czy tez spotykamy si¢ wprawdzie z uzytkowaniem,
ale przynaleznym do innego dziatlu prawa niz prawo cywilne.

Zanim udzielimy odpowiedzi na postawione pytanie, nalezy przypom-
nie¢, iz w nauce polskiej przy okazji omawiania spoleczno-gospodarczej
funkcji uzytkowania unormowanego w dekrecie o prawie rzeczowym
z 1946 r. zwraca si¢ uwage, ze problematyka budownictwa socjalistycz-
nego wysuwa inng nowa koncepcje uzytkowania *>. Obok bowiem trady-
cyjnego wuzytkowania (tzn. wuzytkowania alimentacyjnego) powstaly
w Polsce socjalistycznej inne, dotad nie znane rodzaje uzytkowania o no-
wych funkcjach, jak: uzytkowanie stuzace rolniczym spoédtdzielniom pro-
dukcyjnym na gruntach wniesionych tytulem wkladu do tych spoét-
dzielni, pozostajacego indywidualna wtasnoscig jej czlonkoéw; uzytkowa-
nie gruntéw panstwowych przez rolnicze spoéldzielnie produkcyjne lub
inne organizacje spoétdzielcze i spoteczne; uzytkowanie gruntéw pan-
stwowych przeznaczonych na budownictwo indywidualne. Nic dziwnego,
ze ten stan rzeczy dostarczyl tez podstawy do konstruowania nowych
koncepcji prawnych uzytkowania, rézniacych si¢ od tej, jaka powszechnie
panuje w odniesieniu do uzytkowania uregulowanego w naszym prawie
rzeczowym.

Wedle pogladu J. Marowskiego®® oddanie w ,zarzad i uzytkowanie"
nieruchomosci panstwowej ,,dokonane migdzy jednostkami panstwowymi
nast¢puje w wykonaniu zarzadzenia administracyjnego”" i mi¢dzy wcho-
dzacymi w gr¢ jednostkami nie powstaje stosunek cywilnoprawny".
Zarzad i uzytkowanie to wedle J. Marowskiego ,jedynie zakres upraw-
nien organdéw jednostki panstwowej w stosunku do przekazanego jej
mienia panstwowego". Odmiennie natomiast ma si¢ rzecz w przypadku
przekazywania nieruchomosci panstwowej w zarzad i uzytkowanie mig-
dzy jednostkami panstwowymi a takimi jednostkami, jak spotki akcyjne
(z wigkszoscig kapitatu panstwowego) i spotdzielnie. W tych przypad-
kach grunt przekazany ,np. spotdzielni czy spoice akcyjnej pozostaje
wtasnoscia panstwa, a nie ma zadnych podstaw do uwazania orga-
noéw spotki akcyjnej czy spotdzieli za organy panstwa". To samo bedzie
w sytuacji przeciwnej, tj. przy przekazaniu nieruchomosci niepanstwo-
wej jednostce panstwowej. Wobec tego bedzie w tych sytuacjach za-
chodzit stosunek cywilnoprawny. ,JIdentycznos¢ nazwy obu tych w istocie
réznych stosunkéw prawnych nakazuje jednak tak rozumie¢ zarzad

22 J. Wasilkowski, Zarys..., op. cit., s. 162—163.
). Marowski, Problematyka prawna uzytkowania gruntéw rolnych, Warszawa
1959. s. 44 i n.
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i uzytkowanie w drugim wypadku, zeby w miar¢ mozno$ci, zwlaszcza
gdy chodzi o stosunki gospodarcze, stosunki te zblizy¢ do siebie".
A zblizenie to nie nastapi, jesli si¢ nie uzna cywilnoprawnego zarzadu
i uzytkowania gruntu za prawo rzeczowe. Tylko bowiem w takim ujeciu
jednostka uzytkujaca bedzie miata roszczenie windykacyjne i inne ana-
logiczne do roszczen wiasciciela.

Poglad ten spotkal si¢ z krytyczna oceng S. Szera’!. Wykonywanie
wlasno$ci panstwowej — zdaniem Szera — polega (przy zachowaniu
centralnego planowania i centralnego ogoélnego kierownictwa) ,na de-
centralizacji bezposredniego zarzadu ta wlasnosciag. Ta decentralizacja
przejawia si¢ miedzy innymi w tym, ze panstwo przekazuje sktadniki
mienia narodowego licznym organizacjom panstwowym, wyposazonym
w osobowo$¢ prawng, aby one w zakresie swej zdolnosci prawnej wy-
konywaty uprawnienia z wlasnosci panstwowej wynikajace. Uprawnie-
nia te, skoro panstwo — rowniez w sensie cywilnoprawnym — pozostaje
jedynym podmiotem mienia ogdlnonarodowego, a wiec i przekazanych
sktadnikow, sprowadzaja si¢ do ich wykorzystania zgodnie ze wspomnia-
nym zakresem. W odniesieniu do nieruchomosci w praktyce wystepuja
tu cywilnoprawne uprawnienia w sensie ekonomicznym najbardziej zbli-
zone do uzytkowania". Tym si¢ tez tlumaczy — zdaniem jego — zZe
ustawodawca polski przy przekazywaniu nieruchomosci panstwowych
organizacjom panstwowym postuguje si¢ pojeciem uzytkowania. Nie-
mniej jednak nie nalezy kwalifikowaé tego ,,uzytkowania" jako cywilno-
prawnej instytucji uzytkowania. ,,Zastosowanie tej instytucji oznacza-
toby bowiem, Ze organizacji panstwowej jako uzytkownikowi przystuguja
samoistne uprawnienia, ktéore moglyby by¢ przeciwstawne panstwu
jako catosci. Organizacja panstwowa nie moze mie¢ zadnych praw, ktore
rownoczesnie nie bylyby prawami samego panstwa".

Gdy organizacja panstwowa jako osoba prawna uzytkuje przekazany
jej grunt panstwowy, spotykamy si¢ z wykonywaniem przez nig (w imie-
niu witasnym) w granicach jej zdolnosci prawnej cywilnoprawnych
uprawnien plynacych z wilasnosci panstwa do przekazanej nierucho-
mosci. Uprawnienia te powinny by¢ przy tym wykorzystane przez
organizacj¢ panstwowa w sposob zapewniajacy najlepsza realizacje tych
zadan, dla wykonania ktorych nastapito przekazanie nieruchomosci.
»W gre tu wchodzi wprawdzie problematyka cywilnoprawna, jednak nie
dotyczagca cywilnoprawnej instytucji uzytkowania. Organizacja panst-
wowa, realizujac uprawnienia panstwa wynikajace z wlasnosci przeka-
zanej na jej rzecz nieruchomosci, korzysta z tej nieruchomosci jak wias-
ciciel, zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem nieruchomosci

S. Szer, Uzytkowanie gruntow panstwowych, Warszawa 1962, s. 44 i n.
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i stosownie do postanowien aktu administracyjnego dotyczacego prze-
znaczenia tej nieruchomosci”.

S. Szer uwaza wszelako, iz w $wietle powyzszych uwag moze budzié¢
watpliwosci koncepcja ustawy z dnia 14 VII 1961 r., ktéra kwalifikuje
uzytkowanie jako uprawnienie ,,do korzystania z terenu z wylaczeniem
innych os6b — zgodnie z jego przeznaczeniem w planie zagospodaro-
wania przestrzennego" (art. 5) oraz jasno stwierdza, ze tereny panstwowe
bedace w chwili wejscia w zycie ustawy ,w uzytkowaniu lub zarzadzie
jednostek panstwowych, przechodza w uzytkowanie tych jednostek"
(art. 38).

Zdaniem za$ J. Wasilkowskiego® (ktéry zreszta kwesti¢ charakteru
uzytkowania z ustawy z dnia 14 VII 1961 r. uwaza za watpliwg), uzytko-
wanie terendw panstwowych stanowi raczej instytucj¢ prawa admini-
stracyjnego. Blizszego uzasadnienia tego pogladu — poza powotaniem
tre$ci art. 5 ustawy i stwierdzeniem, iz tres¢ tego uzytkowania jest usta-
lona w drodze decyzji administracyjnej — nie znajdujemy.

Trzeba takze wspomnieé o wypowiedzi S. Breyera®®, ktory stwier-
dza, ze ustawodawca w art. 3 ustawy o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach uzyt ,terminu «uzytkowanie» na oznaczenie prawa majatko-
wego, nie majacego poza nazwg nic wspdlnego z uzytkowaniem z prawa
rzeczowego". Natomiast w nastepnej swojej pracy’®® stwierdza, ze jak-
kolwiek ,brzmienie art. 5 zdaje si¢ wskazywaé¢ na bezwzgledny cha-
rakter tego prawa (ergo omnes), uzytkowanie z ustawy lipcowej nie
pokrywa si¢ z prawem uzytkowania z prawa rzeczowego, gdyz ... sto-
suja si¢ do niego przepisy o zobowigzaniach umownych. Jednakze jako
przedmiot wtasno$ci spotecznej w rozumieniu art. 77 konstytucji uzytko-
wanie to podlega szczegdlnej ochronie prawnej". Wreszcie zdaniem
J. Gotawskiej *®, uzytkowanie ustawy z dnia 14 VII 1961 r. jest pra-
wem rzeczowym ograniczonym w przypadku, gdy podmiotem jego sa
organizacje spoleczne. Tre$¢ tego prawa — zdaniem Gotawskiej — jest
podobna do okreslonej w art. 130 pr. rzecz.

Przechodzac raz jeszcze do koncepcji uzytkowania uregulowanego
w ustawie z dnia 14 VII 1961 r. nalezy pamigtaé, ze i ta ustawa (podob-
nie jak inne akty normatywne wydane po wejsciu w zycie dekretu
o prawie rzeczowym) ksztaltuje ,,uzytkowanie" pod katem dostosowania
do konkretnych celéow, ktéorym owe ,uzytkowanie" ma stuzyé. Ani tres¢,

I, Wasilkowski, Zarys.., op. cit.,, s. 164 i przyp. 5.

%'S. Breyer, Prawo wieczystego uzytkowania, PiP 1962, nr 89, s. 314 przyp. 7.

g, Breyer, Gospodarka Terenami, 1962/1963, zesz. XI, s. 40.

20y Gotawska, Z problematyki prawnej  gospodarki  nieruchomym — mieniem
panstwowym w  miastach i osiedlach, ,Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego"
1962, nr 11.
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ani zalozenia, ani tez w zasadzie forma korzystania z terendéw panstwo-
wych przewidzianego w tej ustawie, nie pokrywaja si¢ z instytucja
uzytkowania unormowana w obowiazujacym prawie rzeczowym. Nie
oznacza to wszakze, izby tre§¢ korzystania z nieruchomos$ci i forma
tego korzystania, roézne od uzytkowania z prawa rzeczowego (trady-
cyjnego), nie mogty by¢ okreslone jako ,uzytkowanie". Samo przecie
uzycie tej samej nazwy, do ktorej juz jest przywiazana okre§lona tres¢
prawna, nie stwarza mechanicznie tautologii. W tych razach rozstrzy-
gajace znaczenie ma tre$¢, jaka przydaje tej nazwie wprowadzajacy ja
akt normatywny. Innymi slowy, trzeba skwalifikowaé owa nazwe, owo
pojecie przy uzyciu wszystkich mozliwych $rodkéw interpretacji, jakimi
rozporzadzamy.

Tak tez ma si¢ rzecz z ,,uzytkowaniem" z art. 3 ustawy o gospodarce
terenami w miastach 1 osiedlach. Tres$¢ tego ,uzytkowania" okresla
expressis verbis zacytowany wyzej art. 5 ustawy. Dopelnieniem za$ tego
postanowienia sa réwniez przytoczone wyzej dyspozycje: § 3 rozporz.
Min. Gosp. Kom. z dnia 16 T 1962 r. (ktéry zalicza do ,uzytkowania"
z art. 3 ustawy m. in. takze takie prawa, jak: prawo uzytkowania usta-
nowione jako prawo wieczyste na gruncie, prawo wieloletniej dzierzawy
terenéw panstwowych) oraz art. 38 ustawy (zaliczajacy do uzytkowania
z art. 3 ustawy wszystkie istniejace w dniu wejscia w zycie omawianej
ustawy uzytkowania lub zarzady terendéw panstwa). Tres¢ ,,uzytkowania"
z art. 3 ustawy jest wigc szeroka, bo obejmuje — jak widzimy — duzy,
a zarazem rozlegly wachlarz form korzystania z gruntéw panstwowych.
Owa tres¢ tego ,uzytkowania" wyznaczylo zapotrzebowanie spoteczne
wtadnie na taka instytucj¢ prawng. Ustawodawca liczac si¢ z tym zapo-
trzebowaniem i majac na uwadze problematyke, ktora je wyznaczyta —
nadat wprowadzonej w tym zwiazku instytucji ,,uzytkowania" odpowied-
nig tres¢ prawng. Suma elementoéw zas, ktora ztozyla si¢ na tres¢ tej in-
stytucji, nakazata zarazem ustawodawcy okres$li¢ ja jako uzytkowanie.
Nazwa ta jest najbardziej adekwatna dla tych zjawisk spotecznych, gdyz
stanowi odbicie faktycznego stosunku uprawnionego do oddanej mu
w korzystanie nieruchomosci; a ponadto ta nazwa i w jezyku prawnym
i potocznym zwykto si¢ juz obejmowaé tego rodzaju stosunki zyciowe.

Co si¢ za$ tyczy charakteru uprawnien wyptywajacych z uzytkowania
uregulowanego w tej ustawie — chyba nie moze by¢ watpliwosci. Sa to
niewatpliwie uprawnienia cywilnoprawne, co wynika z § 3 cyt. rozp. orz.
RM (wedle tego rozporzadzenia decyzja ostateczna o przekazaniu
stwarza pomig¢dzy przekazujacym a przejmujacym stosunek zobowia-
zaniowy, do ktorego maja zastosowanie przepisy o zobowigzaniach umow-
nych), z art. 5, 38, 10 ustawy, § 13—I17 powotanego rozporz. RM oraz
§ 3 cyt. rozporz. Min. Gosp. Kom.

2 Ruch Prawniczy
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Analiza tych przepisow wskaze nam, ze to uzytkowanie jest par
excellence instytucja cywilnoprawna dajaca uzytkownikowi upraw-
nienia do korzystania z terenu z wylaczeniem innych osdb; wobec tego
osoba uzytkujaca (organizacja spoleczna i osoba prawna panstwowa)
bedzie miata roszczenia windykacyjne i inne analogiczne do roszczen
wtasciciela. A w konsekwencji trzeba stwierdzi¢, Ze omawiana ustawa
przez wprowadzenie instytucji uzytkowania stworzyla nowe prawo rze-
czowe, do ktorego nalezy stosowaé positkowo, ale jedynie odpowiednio,)
przepisy ogdlne o prawach rzeczowych ograniczonych (art. 113—129 pr.rzecz

Tym samym trzeba uznaé¢ za nie uzasadniong koncepcj¢ dopatrujaca
Slg w omawianym uzytkowaniu instytucji prawa administracyjnego.
Powotane wyzej przepisy, ktdre uzasadniajg — zdaniem moim — w spo-
s6b niewatpliwy charakter cywilnoprawny omawianego uzytkowania,
sprzeciwiaja si¢ w kazdym razie zdecydowanie mozliwo$ci zakwalifiko-
wania jej do prawa administracyjnego?’. Wystepujace szczegdlnie wi-
docznie na gruncie tej ustawy zgrupowanie przepisOw cywilnoprawnych
i administracyjnoprawnych moze sugerowa¢ 1 taki poglad. Trzeba
wszakze jednocze$nie pamigtaé, ze owo zgrupowanie jest wynikiem na-
turalnej tendencji do wydawania aktéw normatywnych regulujacych
kompleksowo okre§lone stosunki. W zwiagzku z tym obie grupy przepi-
sOw stanowig calo$¢ i odrebne rozpatrywanie ich jest niemal niemozliwe.

W konkluzji dochodz¢ do przekonania, ze ustawa z dnia 14 VII
1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach wprowadzita do
naszego prawa rodzaj prawnego korzystania z gruntéw panstwowych,
przydajac mu nazwe¢ uzytkowanie; i ze tre$¢ tego uzytkowania (cho¢
rowniez kaze zalicza¢ je do prawa rzeczowego) rozni si¢ od uzytkowania
tradycyjnego, wobec czego przepisy dekretu o prawie rzeczowym re-
gulujace uzytkowanie nie sa przydatne dla instytucji uzytkowania z tej
ustawy.

Przedstawiony wyzej poglad na natur¢ prawna uzytkowania z ustawy
z dnia 14 VII 1961 r. da si¢, zdaniem moim, odpowiednio zastosowac¢ i do
innych postaci uzytkowania, ktére wprowadzily rdézne przepisy prawne
juz po wydaniu dekretu o prawie rzeczowym.

Iv

W art. 30—37 ustawy z dnia 14 VII 1961 r. mieszcza si¢ przepisy do-
tyczace prawa pierwokupu, ktore stuzy prezydium miejskiej lub powia-
towej rady narodowej w przypadku sprzedazy nieruchomosci nie sta-

*” Na tle prawa radzieckiego uzytkowanie ujmuje si¢ jako instytucje prawa
gruntowego; w kazdym razie nie jako instytucje prawa administracyjnego (por.
S. Szer, Uzytkowanie..., op. cit., s. 48).
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nowigcych wlasnosci panstwa, potozonych na terenach okreslonych
w art. 1 p. 1 tejze ustawy. Przepisy te ponadto podkreslaja warunkowy
charakter umowy sprzedazy nieruchomo$ci zawartej miedzy wlasci-
cielem nieruchomos$ci a nabywca, zajmujac si¢ wykonaniem pierwokupu
przez wilasciwe prezydium rady narodowej, okreslaja przypadki w kto-
rych to prawo pierwokupu nie ma zastosowania. Prawo pierwokupu
(zwane w art. 36 prawem wykupu) moze by¢ stosowane nie tylko w razie
sprzedazy, lecz takze w przypadku darowizny lub zamiany nieruchomosci.

Ujecie prawa pierwokupu, z jakim spotykamy si¢ w tej ustawie, na-
suwa pewne refleksje — wszak rozni si¢ ono w istotnych punktach od
prawa pierwokupu uregulowanego w kodeksie zobowigzan. Zapewne tez
z tego powodu sa i rézne oceny tego prawa w polskiej doktrynie?®.
Wypowiedziat si¢ w tej sprawie takze Sad Najwyzszy™.

Prawo pierwokupu (Verkauf, le droit préemption) jest ujmowane
w prawie cywilnym jako prawo kupienia wlasnosci lub innego zbywal-
nego prawa majatkowego od pewnej osoby (zobowigzanego) na przy-
padek, gdyby zobowiazany owo prawo mial sprzeda¢ komu$§ innemu
(trzeciemu) — 1 na warunkach z osobg trzecia omoéwionych. Upraw-
nionemu do pierwokupu sluzy wigc pierwszenstwo kupienia przedmiotu
przed kazda inna osoba, ale tylko wtedy, gdy zobowiaze si¢ do spetnienia
tego, do czego zobowigze si¢ trzeci. Zobowigzany moze zawrze¢ z osobg
trzeciag umowe sprzedazy prawa, do ktorego odnosi si¢ zastrzezenie pier-
wokupu jedynie pod warunkiem zawieszajagcym, ze uprawniony nie wy-
kona prawa pierwokupu .

Na gruncie obowigzujagcego prawa cywilnego prawo pierwokupu
moze tez wynika¢ z innych tytutéw niz umowne, mianowicie z rozpo-
rzadzenia ostatniej woli albo ustawy (art. 351 k. z.).

Prawo pierwokupu wynikajace z umowy moze by¢ ujawnione
w ksiedze wieczystej (art. 292 pr. rzecz.).

W odniesieniu do ustawowego prawa pierwokupu przyjmuje si¢, ze
kwestia skutkéw i wykonania tego prawa jest zagadnieniem obligacyj-
nym i ze nie podlega ono przepisom prawa rzeczowego, (a wigc 1 art.

292 pr. rzecz.)’'. Ponadto ustawowe prawo pierwokupu jest traktowane

8 J. Czerwiakowski, Gospodarka terenami w miastach i osiedlach, ,Palestra"
1961, nr 10, s. 52—57; J. Litwin, Prawo pierwokupu, ,Prawo i Zycie" 1962, nr 23;
S. Breyer, Gospodarka Terenami, op. cit., s. 77.

* Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 10 XI 1962 r. 1 CO 24/62, ,Prawo i Zycie"
1962, nr 24.

% Por. np. F. Zoll, Zobowigzania w zarysie, Warszawa 1948, s. 320; R. Long-
champs, Zobowigzania, Lwow 1938, s. 467.

3 Por. J. Wasilkowski, Zarys..., op. cit, s. 123, oraz tenze, Prawo rzeczowe
w zarysie, Warszawa 1957, s. 342; zobacz jednak J. Stawski, Zakres prawa pierwo-
kupu udziatu w nieruchomosci, ,,Przeglad Notarialny" 1948, I potr., s. 129 i n.
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tak samo, jak prawo pierwokupu z kodeksu zobowigzan, i te same cechy
przyporzadkowuje si¢ obu tym prawom.

Ustawa z 14 VII 1961 r. sprawe¢ pierwokupu — jak juz zaznaczyliSmy
— postawila inaczej w istotnych punktach. Dotyczy to w pierwszym rzg-
dzie ,jidentycznos$ci" sprzedazy. Wedle art. 32 tej ustawy, sprzedawca
oraz notariusz maja obowigzek zawiadomi¢ wtasciwe prezydium miejskiej
(powiatowej) rady narodowej o treSci umowy sprzedazy nieruchomosci
zawartej z osoba trzecig. Zawiadomienie nie ma w zasadzie tego samego
znaczenia, co zawiadomienie z art. 346 (w zwiazku z art. 348 k. z), po-
niewaz wlasciwe prezydium ustala cen¢ za dang nieruchomos¢ praktycz-
nie wedlug cen ustalonych przez odnosne prezydium wojewo6dzkiej rady
narodowej; cena ustalona w umowie sprzedazy wchodzi w rachube tylko
wtasciwie w teoretycznym przypadku, a mianowicie gdy si¢ okaze nizsza
od maksymalnych (ustalonych przez prezydium wojewoéddzkiej rady na-
rodowej). W konsekwencji tego wypadnie stwierdzi¢, ze wykonanie
prawa pierwokupu z ustawy z dnia 14 VII 1961 r. nie nast¢puje pod
tymi samymi warunkami, pod jakimi zostala zawarta umowa sprzedazy
wtasciciela nieruchomos$ci z osobg trzecia; nie nast¢puje przeto kupno
nieruchomos$ci przez prezydium pod tymi samymi warunkami, pod ja-
kimi wtasciciel nieruchomosci zawart umowe¢ sprzedazy z osoba trzecig.
Zgodnie bowiem z art. 294 k. z., cena okre§lona w umowie sprzedazy
jest jej istotnym postanowieniem; nalezy tez do jednego z eclementow
indywidualizujacych umowg¢ sprzedazy. Skoro zatem prezydium rady naro-
dowej wykonujac prawo pierwokupu ustala inna cen¢ kupna niz ustalona
w notyfikowanej umowie — natenczas dochodzi chyba do skutku mig¢dzy
tym prezydium (panstwem) a wtascicielem sprzedaz na innych warun-
kach niz mig¢dzy wtascicielem a osoba trzecig.

Problem stosowania art. 346 k. z. do ustawowego prawa pierwokupu
(z art. 80 pr. rzecz.) jest sporny’”. Ustawa z dnia 14 VII 1961 r. sprawe
postawila — jak si¢ wydaje — jasniej. Wedle art. 30 ustawy, wtasciciel
nieruchomos$ci moze sprzeda¢ ja osobie trzeciej ,tylko pod warunkiem",
ze wtasciwe prezydium rady narodowej nie wykona prawa pierwokupu.
Z przepisu tego wynika wigc wprost, iz ta umowa sprzedazy — inaczej
niz w art. 346 k. z. — jest zawsze warunkowa, bez wzgledu na to, czy
warunek taki zamieszczono w tresci umowy, czy tez nie. Warunek z art.
30 ustawy jest wigc conditio legalis stwarzajacy podobna sytuacj¢ do tej,
jaka powstaje przy wlozeniu przez strony w tres¢ czynno$ci prawnej
warunku w technicznym znaczeniu. Konsekwencja warunkowos$ci sprze-

S, Breyer (Ustawowe prawo pierwokupu przy zbyciu udziatu nieruchomosci,
»Przeglad Notarialny" 1947, II poétr. s. 205 i n.) uwaza, ze sprzedaz nieruchomosci
przy ustawowym prawie pierwokupu jest zawsze warunkowa; innego zdania jest
B. Dobrzanski, glosa ogloszona w PiP 1950, nr 89, s. 208 i n.
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dazy z art. 30 ustawy jest to, ze prezydium bedzie mogto wykona¢ prawo
pierwokupu w stosunku do nabywcy.

Ustawa nie wyjasnia nam sprawy formy wykonania omawianego
prawa pierwokupu. Nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze z punktu wi-
dzenia prawa administracyjnego decyzja o skorzystaniu przez prezydium
rady narodowej z prawa pierwokupu znajdzie wyraz w uchwale tegoz
prezydium. Sama uchwata nie moze chyba by¢ réwnoznaczna z wyko-
naniem prawa pierwokupu. Gdyby ustawodawca konstruowat owo wy-
konanie inaczej niz kodeks zobowigzan — niewatpliwie bylby wyraznie
to powiedzial, zwtaszcza ze kazde odchylenie od wykonania prawa pier-
wokupu ,kodeksowego" musiatoby wprowadzi¢ i pewne daleko idace
innowacje w zakresie nabycia nieruchomos$ci przez panstwo na mocy
tej ustawy. Skoro za$ ustawodawca tego nie uczynil, ani tez przepisy
ustawy nie daja podstawy do wydedukowania takiego odchylenia — na-
lezy w zakresie wykonania pierwokupu oprze¢ si¢ na art. 345 k. z. i od-
powiednio zaadaptowaé ten przepis do stosunkow regulowanych przez
omawiang ustawe¢. W mys$l tego przepisu o$wiadczenie uprawnionego, ze
chce wykona¢ prawo pierwokupu, nie wymaga zadnej formy. Wszelako
zachowanie formy notarialnej bedzie konieczne, gdy sprzedaz dotyczy
nieruchomosci (art. 46 pr. rzecz.). Majac to na uwadze trzeba by przyjac,
iz wykonanie prawa pierwokupu przez o$wiadczenie prezydium skiero-
wane do zobowigzanego (wlasciciela nieruchomo$ci) powinno nastgpic
w formie aktu notarialnego. Uchwata prezydium — jak wzmiankowa-
lismy — nie bg¢dzie mogta tego zatatwi¢. Na gruncie ustawy stanowi
ona tylko podstawe wykonania prawa pierwokupu; wykonanie tego
prawa z braku innej ustawowej wskazowki powinno by¢ zatem dosto-
sowane do obowigzujacych przepisow .

W konkluzji trzeba stwierdzi¢, ze prawo pierwokupu z ustawy z dnia
14 VII 1961 r. (jako prawo pierwokupu ustawowe), cho¢ rézni si¢ od
prawa pierwokupu obligacyjnego, posiada w gruncie rzeczy i podobne
cechy. W sumie jednak réznice i podobienstwa wskazujg raczej na to,
iz mimo wszystko prawo pierwokupu z ustawy z dnia 14 VII jest inne
niz dotychczasowe prawo pierwokupu: umowne i1 ustawowe. Inno$é
te wyznaczyty donioste potrzeby spoteczne (dla jakich owo prawo zo-

3 7 podobng w pewnym sensie sytuacja spotykamy sie na gruncie art. 18
ustawy; wedlug art. 18 ust. 1 umowe¢ o ustanowienie wieczystego uzytkowania za-

wiera na podstawie decyzji organu gospodarki komunalnej i mieszkaniowej
prezydium powiatowej (miejskiej, dzielnicowej) rady narodowej przedstawiciel tego
organu. — Cyt. uchwata SN z dnia 10 XI 1962 r. zamieszcza tez takie brzmienie:

»wlasnosé¢ nieruchomosci, w stosunku do ktérej prezydium wilasciwej r. n. wykonuje
prawo pierwokupu (wykupu), przechodzi na skarb panstwa z chwila, gdy powyzsze
oswiadczenie doszto do sprzedawcy w taki sposdb, ze modgl on o nim powzigé
wiadomos$¢ (art. 44 p.o.p.c.)".
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stato stworzone) oraz zasada planowosci gospodarki, pociagajaca za
soba interwencyjna dzialalno$§¢ panstwa. Za innos$cig tej instytucji (ze
stanowiska tradycyjnego prawa cywilnego) przemawia przede wszystkim
to mianowicie, iz cena nabycia okre$§lonej nieruchomos$ci przez panstwo
ro6zni si¢ od ceny ustalonej w umowie sprzedazy zawartej mi¢dzy wtas-
cicielem nieruchomos$ci a osobg trzecig. Wszelako w tej mierze mozna
poczyni¢ pewne uwagi.

W gospodarce uspolecznionej cenom przypada szczegdlnie doniosta
rola. Poza bowiem tradycyjna rola okre$lenia wartosci wszystkiego, co
bywa obj¢te umowami obrotowymi — ceny uzyskaty dodatkowe zadanie,
mianowicie sg elementem planowego kierowania gospodarka. W wyniku
tego w ustroju socjalistycznym nie moze by¢ oczywiscie mowy o Zy-
wiolowosci w ksztaltowaniu si¢ cen. Odnosi si¢ to takze do sytuacji,
w ktorej strong nabywajaca jest panstwo, dzialajace przez jednostke
skupu, handlu lub organ administracji panstwowej, a strong zbywajaca
jest osoba fizyczna lub osoba prawna nieuspoteczniona.

Powyzsza zasada i z podobnych przyczyn obejmuje tez instytucje¢
omawianego prawa pierwokupu. W tej grupie stosunkoéw spotecznych
dziala ona nieco odmiennie. Dziatanie jej bowiem rozpoczyna si¢ niejako
w drugiej fazie zaistniatego stanu faktycznego: mianowicie od momentu
powzigcia przez wtasciwy organ panstwowy postanowienia o wykonaniu
(w odniesieniu do okre$lonej nieruchomos$ci) ustawowego prawa pierwo-
kupu. Omawiana zasada dziala tu tedy od chwili (podyktowanego ko-
nieczno$ciag spetnienia zadania planowego) zainteresowania si¢ panstwa
(w zwiazku z faktem zawarcia przez wtlasciciela z osobag trzecia umowy
o przeniesienie prawa wlasnosci okreslonej nieruchomos$ci) powstalym
juz stanem faktycznym; a nie dziata wszakze w pierwszej fazie powsta-
wania tegoz stanu, tj. w czasie zawierania umowy wtlasciciela z osoba
trzecig. Pierwsza faza stanu faktycznego z punktu widzenia tworzenia si¢
ceny nalezy do sfery zjawisk, w ktéorych cena tworzy si¢ swobodnie;
nalezy do przypadkow, w ktorych organy panstwowe bezpos$rednio nie
ingeruja, uwazajac zapewne, ze owa swoboda ksztattowania si¢ ceny nie
jest zjawiskiem szkodliwym dla gospodarki. Ta wtasdnie omawiana rola
ceny w gospodarce uspolecznionej wyparta z instytucji prawa pierwo-
kupu uregulowanego ustawa z dnia 14 VII 1961 r. regule, przyjeta przez
tradycyjne prawo pierwokupu, iz osoba uprawniona wykonujac prawo
pierwokupu zwiazana jest cena ustalong w umowie sprzedazy mig¢dzy
wtascicielem a kupujacym.

Wprowadzenie do prawa pierwokupu, uregulowanego ustawg z dnia
14 VII 1961 r. (w miejsce tradycyjnej reguty), nowego prawidta w od-
niesieniu do ceny nie moze wplyna¢ na zmiang¢ przynalezno$ci owej in-
stytucji prawnej do innej dziedziny prawa niz prawo cywilne, poniewaz
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natura stosunkow spotecznych objetych ta instytucja prawna, jej Scisly
zwigzek z innymi postanowieniami prawa cywilnego oraz powszech-
nie juz przyjeta w obrocie prawnym uspotecznionym (a czg¢sto takze
stosowana w obrocie prawnym migdzy osobami fizycznymi a jednost-
kami gospodarki uspotecznionej lub instytucjami panstwowymi) zasada
ceny ustalonej (,sztywnej") — przemawiajag w sposob zdecydowany
za cywilistycznym charakterem tej instytucji. Okoliczno$¢, ze ustawa
z dnia 14 VII 1961 r. dozwala na wykonanie przez panstwo prawa pierwo-
kupu na innych warunkach niz ustalone w umowie migdzy wlascicielem
a nabywca, wskazuje nam tylko, iz prawo pierwokupu z tej ustawy
stanowi niejako synteze¢ elementéw cywilnoprawnych i administracyjno-
prawnych, ktére stopiwszy si¢ w jedna calo$¢, wyrodzniaja tym samym
omawiang instytucj¢ pierwokupu od tradycyjnego prawa pierwokupu
(,,kodeksowego" i ,,ustawowego"). Dlatego — cho¢ dotad nie ukazato si¢
uzasadnienie SN. do cyt. uchwaty z dnia 10 I 1962 r,, w zwiazku z czym
nie mozemy skonfrontowa¢ argumentow przez nas powotanych z argu-
mentami tegoz uzasadnienia — wydaje si¢, iz SN (zdajac sobie zapewne
sprawe i z tej inno$ci) stusznie chyba postapit ustalajac nastepujaca za-
sad¢ prawna: ,do prawa pierwokupu (wykupu) przewidzianego w art.
30 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach maja — w zakresie nie uregulowanym odmiennie przez t¢
ustawe¢ — zastosowanie przepisy art. 345 i nast. kodeksu zobowigzan
oraz art. 45 1 46 prawa rzeczowego".

Trzeba dodaé, ze ta teza jest naturalng konsekwencja socjalistycz-
nego systemu prawa, w ktéorym kazda instytucja prawna ma swoje
usytuowanie i tego w zasadzie nie mogg zmieni¢ wprowadzone do niej
pewne nowe tresci, chyba ze przepis prawny wyraznie wskazuje prze-
sunigcie tego usytuowania w systemie prawa ">’

** Warto tez zwrdci¢ uwage, iz niektorzy teoretycy w NRD, rozpatrujac usta-
wowe prawo pierwokupu zastrzezone NRD, uwazaja, ze to prawo nie moze by¢
mieszane z rzeczowym prawem pierwokupu oraz ze przez wykonanie tego prawa
zawsze dochodzi do skutku umowa sprzedazy (por. H. Klein, op. cit., s. 173 i 174).
Natomiast w Lehrbuch des biirgerlichen Rechts, Sachenrecht, Tibingen 1955,
s. 500, opracowanym przez L. Enneccerusa, M. Wolffa i L. Kaisera, znajdujemy
stwierdzenie, ze wprowadzone w interesie publicznym prawo pierwokupu, gospo-
darczo biorac, jest stabsza forma wywlaszczenia.

3 Prawo pierwokupu z art. 26 ustawy z dnia 22 VIII 1958 r., Dz. U. nr 31,
poz. 138 (,,prezydium powiatowej rady narodowej stuzy prawo pierwokupu w kaz-
dym przypadku sprzedazy na terenie budownictwa jednorodzinnego dziatki bu-
dowlanej badz nieruchomos$ci nie podzielonej na dzialki") nie bylo wykonywane
na terenie woj. krakowskiego. Wobec tego nie mozna w tej mierze postuzy¢ sie
zadnym do$wiadczeniem; przepis art. 26 zostal skreslony ustawa z dnia 14 VII
1961 r. (art. 46).



