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Należy uznać, iż roszczenie o eksm i
sję nie jes t roszczen iem  petytoryjnym , a 
zatem  nie m oże ono  pociągać za sobą 
przerw ania biegu zasiedzenia.

O chrona pe tyto ry jna stanow i cyw ilisty- 
czną ochronę w łasności przew idzianą w  
art. 222 k.c. P rzysługu je ona wyłącznie 
w łaścic ie low i w  razie naruszenia jego 
prawa w łasności i zm ierza do ochrony 
tego prawa. N atom iast pow ództw o o ek
sm isję (opróżn ien ie  lokalu) nie zm ierza 
do ochrony praw a w łasności i m oże być 
w ytoczone n ie ty lko  przez w łaścicie la, 
ale także przez posiadacza lub Inne oso 

by, w ym ien ione np. w  art. 40 ust. 2 usta
w y z  dn ia 10.IV .1974 r. - P raw o lokalowe 
(tekst jedno lity : Dz. U. z  1983 r. Nr 11, 
poz. 55).

W  konkretnym  w ypadku bieg zasie
dzen ia  m ogłoby przerw ać ty lko  roszcze
nie w indykacyjne (art. 222 § 1 k.c.) bądź 
roszczenie negato ry jne (art. 222 § 2 
k.c.), jako roszczen ia  za liczone do 
ochrony petytoryjne j.

Żałow ać na leży, że  Sąd N a jw yższy nie 
m ia ł okazji do  w ypow iedzen ia  się w  tej 
kwestii.

dr Andrzej Zieliński

2
GLOSA

do uchwały Sądu Najwyższego 
z dnia 8 sierpnia 1986 r. 

lit CZP 48/861 *

Teza g łosow anej uchw ały brzm i, jak 
następuje:

Jeżeli Zakład Oczyszczania 
Miasta na podstawie decyzji ad
m inistracyjnej o zatwierdzenie  
planu realizacyjnego budowy dro
gi zajął część gruntu rolnego bez 
zaw arcia umowy o przeniesienie 
prawa własności gruntu zajętego 
pod drogę z w łaścicielem  nieru
chomości i nie uruchomił postę
powania wywłaszczeniowego, to  
strony, zaw ierające ugodę sądo

1. Zarów no teza uchw ały jak  i je j pra
wne uzasadnien ie  zasługu ją  na aproba
tę. C e lem  g losy jes t rozw in ięcie frag
m entu tezy oraz zw iązanego z nią poglą
du do tyczącego nabyw ania n ieruchom o
ści na podstaw ie  art. 8 ustawy z dn ia 29 
kw ietn ia 1985 r. w  drodze określenia

wą, mogą określić w artość grun
tu według cen wolnorynkowych, 
z tym zastrzeleniem , że cena ta  
nie może przekraczać ceny mak
symalnej ustalonej w trybie art. 8 
ustawy z dnia 29 kw ietnia 1985 r. 
o gospodarce gruntami i w yw ła
szczaniu nieruchomości (Dz. U. 
Nr 22, poz. 99) przez radę narodo
wą stopnia wojewódzkiego dla 
danej miejscowości.

wartości tego gruntu  w edług cen w o lno
rynkowych, z tym  zastrzeżeniem , że 
cena ta  nie m oże przekraczać ceny m ak
sym alne j usta lonej w  tryb ie  powołanego 
w yże j przepisu. W  szczególności w  tezie 
zosta ły  użyte okreś len ia  „cen y  w o lnoryn
kow e” oraz „ce n y  m aksym a lne” . W

* Uchwała została opublikowana w OSN Prok. Gen. 1987, nr 1, poz. 1.
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zw iązku z tym i s form ułow aniam i od razu 
pow sta ją w ątp liw ości, które m ogą być 
w yrażone w pytaniu: według jakich za
sad cenow ych na gruncie art. 8 ustawy z 
1985 r. okreś la  się usta len ie rodzajów 
cen oraz ich w ysokość za nabycie nieru
chom ości nie s tanow iącej w łasności 
państw ow ej? Pytanie to zyskuje na aktu
alności zw łaszcza po wejściu w życie 
ustawy z dn ia  26 lu tego 1982 r. o cenach 
(jedn. tekst: Dz. U. z 1987 r. Nr 8, poz. 
52),cyt. da le j jako „us taw a z 1982 r.” Jak 
bow iem  w iadom o, ustawa ta nie uchyliła 
żadnego przepisu kodeksu cyw ilnego re
gu lu jącego problem atykę cenową, a 
zw łaszcza art. 537 i nast. k.c., w prow a
dziła na tom iast nowe rodzaje cen: ceny 
urzędowe, regu low ane oraz ceny um ow 
ne (art. 2 ).1 O gran icza jąc da lsze wyw ody 
ty lko do ustaw y z 1985 r., należy stw ie r
dzić, że w  zakresie  cen mam y trzy pod
staw ow e regulacje: art. 8 ustawy z 1985 
r., ustaw ę z 1982 r. oraz przepisy k.c. a 
zw łaszcza  do tyczące sprzedaży n ieru
chom ości w  obrocie  powszechnym . Po
w sta jące na tym  tle  wątp liw ości będą 
przedm iotem  da lszych rozważań glosy.

2.1. W  porów naniu z poprzednim  sta
nem praw nym ,* 2 ustaw a z 1985 r. w pro
w adziła  zasadn icze  zm iany w  zakresie 
uregu low ań zasad i sposobów  odp ła tno
ści za nabyw ane praw a do n ieruchom oś
ci, zarów no tych, które uiszczają państ
wu obyw ate le  i ich organizacje, jak i tych, 
które p rzypadają  od państwa. O dp ła tno
ści te ustaw a z 1985 r. nazywa —  zależ
nie od rodzaju nabyw anego prawa oraz 
sposobu ich uiszczen ia —  cenam i 
(sprzedaż n ieruchom ości państwowych i

nabyw anych na w łasność od państwa), 
op łatam i (użytkow anie w ieczyste, użyt
kow anie i zarząd) oraz odszkodow aniem  
(w yw łaszczenie).3

2.2. Ramy glosy pozwalają na dokona
nie bliższej analizy problematyki ceny za 
nabycie nieruchomości w trybie art. 8 
ustawy z 1985 r., chociaż nie m ożna w zu
pełności pominąć kwestii rodzaju ceny w 
razie przysługiwania państwu prawa pier
wokupu na wypadek zbycia nieruchom oś
ci przez w łaściciela (art. 82 I 85 ustawy).

2.3. Zgodnie z przepisem  ust. 1 art. 8 
ustawy z 1985 r. nabycie n ieruchom ości 
następuje w drodze um ow y zaw ierane j 
na zasadach ogólnych. Od razu po jaw ia 
się pytanie, jak rozum ieć sform ułow anie  
odsyła jące do zaw ierania um ow y na za
sadach ogólnych w kwestii usta len ia  ro
dzaju i wysokości ceny.

Sąd Najwyższy w uzasadnieniu om a
w ianej uchwały analiz ie  tej nie pośw ięca 
w iele uwagi. W skazuje jedyn ie, że  zasa 
da wyrażona w art. 8 ustaw y z 1985 r. 
ma charakter genera lny i zna jdu je  szcze 
gółowe rozw inięcie w przep isach do ty
czących zasobów  gruntów , a zw łaszcza 
w art. 13 ust. 2 i art. 16 ust. 4 oraz w 
przepisach regulujących kw estię  w yso 
kości cen n ieruchom ości w  odniesieniu 
do różnych i odm iennych stanów  fak ty
cznych oraz prawnych (chodzi zw łasz
cza o art. 44 ust. 1 w zw. z art. 55 i art. 
59). W  św ietle pow yższych unorm ow ań 
—  konkluduje Sąd Najw yższy —  należy 
przyjąć, że w  razie nabyw ania przez pa
ństwo, państwowe jednostki o rgan izacy j
ne i jednostki gospodarki uspołecznionej 
gruntów  w  ram ach art. 8 ustaw y z 1985 r.

■ P. B u b ie ń s k a - L e f ik :  Uwagi na temat systemu cen (aspekty cywilistyczne), PiP 1983, nr 3, s. 42; E. Ł ę t o - 
w ska: Zjawisko inflacji i prawo cywilne, NP 1985, nr. 5. s. 53; A. O le s z k o :  Wybrane zagadnienia zcywilnopra- 
wnej problematyki cen, NP 1986, nr 11-12, s. 23.

2 Chodzi tu zwłaszcza o art. 6 ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywłaszczania nieruchomości 
oraz art. 33 i 36 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach {zob. art. 100 pkt. 3 
i 5 ustawy z 1985 r.).

3 J. Ig n a to w ic z :  Ważniejsze problemy cywilistyczne ustawy o gospodarce gruntami i wywłaszczaniu nieru
chomości. NP 1985, nr. 9, s. 106,
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strony m ogą w  um ow ie lub ugodzie za 
warte j przed sądem  określić  wartość 
gruntu w edług cen w o lnorynkow ych 
kszta łtu jących się aktua ln ie  w  obrocie z 
zastrzeżeniem  w yn ika jącym  z ust. 2 te 
goż przepisu. T ra fność tych wypow iedzi 
nie w yczerpu je  jednak zasygnalizow anej 
problem atyki, która dop iero  wym aga pe ł
nie jsze j analizy.

3.1. Dotychczasowe na ten tem at wy
powiedzi piśm iennictwa tylko częściowo 
przybliżają nam om aw ianą problematykę.

3.2. W edług J. Ignatow icza za grunt 
nabyw any w  drodze czynności prawnej 
(art. 8 i 53 ustawy z 1985 r.) nabywca 
płaci cenę określoną przez strony w 
umowie. L icząc się jednak z tym , że 
niektóre państwowe jednostk i o rgan iza
cyjne, a także organ izacje  społeczne 
(zw łaszcza te, które są, jak z reguły 
przedsiębiorstw a państw ow e, zasobne w 
środki finansowe), sk łonne są nieraz p ła
c ić  ceny nawet wygórow ane, ustawa w 
art. 8 ust. 2 stanowi, że  rada narodowa 
stopnia w ojew ódzkiego m oże usta lić dla 
poszczególnych m ie jscow ości m aksy
m alne ceny nabycia gruntów , uw zględ
nia jąc zasady stosowane przy ustalaniu 
cen nieruchom ości państwowych. Ceny 
tak okreś lone stanow ią ceny m aksym al
ne w  rozum ien iu art. 538 k.c. Jeżeli prze
to  strony um ów iły cenę wyższą, to  kupu
jący nie jes t zobow iązany do zap łacenia 
te j ceny wyższej, a sprzedaw ca, który 
o trzym ał cenę wyższą, obow iązany jest 
zw rócić kupującem u pobraną różnicę. 
U m owa sprzedaży jest jednak ważna. W  
pełni na tom iast obow iązu je strony um ó
w iona cena niższa od usta lonej w  po
w yższy sposób.4

3.3. G odne odnotow ania są również

wypow iedzi S. M izery, które wprawdzie 
dotyczą przede wszystkim  cen n ierucho
m ości w  razie do jśc ia  do skutku prawa 
pierwokupu na rzecz państwa, ale trzeba 
stw ierdzić, że w yrażone poglądy m ają 
szerszy zasięg na gruncie  ustaw y z 1985 
r. A uto r tra fn ie  stw ierdza, że  w  porów na
niu z poprzednim  stanem  prawnym  kw e
stia  ceny nabycia n ieruchom ości p rze
stała być dla zbyw cy „m ieczem  Damo- 
k lesa”  ru jnującym  jego sytuację m ajątko
wą. Jeże li dosłow ne odczytanie przepisu 
art. 85 ustawy m oże być uznane za jedy
ne do przyjęcia, a m ianow icie że Skarb 
Państwa obow iązany jes t zap łacić cenę 
usta loną w  um owie, to jes t to w łaśnie ta 
cena, o której m ow a w  art. 536 k.c.5

Istotne dla om aw ianego problemu jest 
stanow isko S. M izery, według którego za
warta w  art. 85 ustawy z 1985 r. formuła 
wyceny nieruchom ości poddanej prawu 
pierwokupu oznacza całkow ite elim ino
wanie reglamentacji cenowej. Zdaniem 
tegoż autora jest oczyw iste, że przepisy 
ustawy z 1982 r. nie w chodzą tu w ogóle 
w  rachubę, gdyż dotyczą w  zasadzie cen 
artykułów i usług w  obrocie handlowym. 
Treść art.85 ustawy współbrzm i wyraźnie 
z dw om a innym i przepisam i (art. 8 i 53 
ustawy) wyrażającym i myśl ustawodaw
cy, że aktywna polityka gruntowa ma być 
prowadzona głównie z wykorzystaniem  
metod ekonom icznych i środków cyw ilno
prawnych, a jedynie w  ograniczonym  za
kresie działań adm inistracyjnoprawnych 
jako środków wspom agających. Aby 
przeciwdzia łać ewentualnej anarchii ce
nowej, ustawodawca przew idzia ł określo
ne bariery w  skali reg ionalnej (art. 8 ust. 
2. ustawy z 1985 r.).6

3.4. Mniej zdecydow ane wypowiedzi

4 J. Ig n a to w ic z :  Ważniejsze problemy (...), jw., s. 108.
s S. M i z  e r a: O  prawie pierwokupu nieruchomości na rzecz państwa według ustawy o gospodarce gruntami i 

wywłaszczaniu nieruchomości, Palestra 1985, nr. 10, s. 4 (ze wskazanym tam zastrzeżeniem zawartym w przypi
sie 7 oraz na s. 13).

« S. M i z e r a: Prawo pierwokupu —  ceny nieruchomości, „Rzeczpospolita” 1985, nr 282 (1202), s. 6.
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sygnalizują, że z chw ilą  w e jścia w  życie 
ustawy przesta ły obow iązyw ać „ceny 
urzędow e” usta lone przez Skarb Państ
wa, a obecne rozw iązan ia  prawne poz
w a la ją  stronom  na zaw ieranie um ów 
obustronnie korzystnych i są dostosow a
niem regulacji do  instytucji praw a cyw il
nego, a zw łaszcza kodeksu cyw ilnego.7 
W skazuje się rów nież, że um ow ne naby
cie n ieruchom ości w  tryb ie  art.8 ustawy 
nie pow inno się odbyw ać po cenach spe
kulacyjnych, lecz pow inny one oscylo 
w ać w okó ł cen sprzedaży państwowych 
n ieruchom ości ro lnych, dopóki w łaściw a 
rada narodow a stopn ia  w o jew ódzkiego 
nie ustali cen m aksym alnych .8

4.1. P rzechodząc do bezpośrednie j 
odpow iedzi na pytanie sprecyzow ane na 
początku glosy, trzeba  przede w szystkim  
podkreślić, iż w skazany w  przepisie art. 
8 ust. 1 ustawy z 1985 r. sposób nabycia 
n ieruchom ości w  drodze um owy zaw ie
ranej na zasadach ogólnych należy rozu
m ieć w tym  sensie, że ustaw odaw ca ró
w n ież w  zakresie regulacji cenow ej od
syła do unorm ow ań kodeksu cyw ilnego. 
N ie oznacza to jednak, że będą m ia ły za
stosowanie w szystk ie  rodzaje cen, o któ
rych m owa zw łaszcza w  przepisach art. 
5 3 7 -5 4 0  k.c. ze w sze lk im i w skazanym i 
w  nich skutkam i. G dyby ustawodawca 
ogran iczy ł się do unorm ow ania zaw arte
go w  ust. 1 art. 8 ustaw y z 1985 r., w ów 
czas ceną za nabycie  nieruchom ości by
łaby usta lona przez strony cena um owna 
na podstaw ie art. 536 k.c. Ten dopusz
cza lny przez kodeks cyw ilny rodzaj ceny 
w yprow adza się z ogólnej zasady sw o
body umów, .która ma rów nież zastoso * •

w anie  do um ownych stosunków  zobo
w iązan iow ych powstałych na gruncie art. 
8 ust. 1 i art. 53 ust. 2 ustawy z 1985 r. W 
zakresie kszta łtow ania ceny um ownej 
w skazane przepisy ustawy m ają cha rak
te r dyspozytyw ny, a niewątpliw ie cena 
jes t e lem entem  treści um owy, która po
zostaw iona zosta ła sw obodnej woli stron 
do usta len ia rodzaju i wysokości ceny.9 
W  ujęciu Sądu Najwyższego cenę w o l
norynkową należy rozum ieć w łaśn ie  jako 
cenę um ow ną usta loną w uczciwym  
obrocie w  przeciw ieństw ie do ceny spe 
kulacyjnej. Jednakże ustaw odaw ca nie 
pozostaw ił stronom  ca łkow ite j swobody 
w wyborze ceny przez dow olne w skaza
nie podstaw  do je j usta lenia (art. 8 ust. 1 
ustawy z 1985 r. w  zw. z art. 536 § 1 i 2 
k.c.), chcąc uniknąć zdarzających się w 
tym  obrocie spekulacji cenowej. D latego 
w prow adził ogran iczen ie w ustaleniu w y
sokości ceny przez unorm ow anie zaw ar
te w  ust. 2 art. 8 ustaw y z 1985 r. W  ta 
kim razie skutki cyw ilnopraw ne n iesu
m iennego usta len ia ceny m ogą znaleźć 
w yraz w  cen ie m aksym alne j w  rozum ie
niu art. 538 k.c.

4.2. Podzie la jąc poglądy p iśm ienni
ctwa przyjm ujące, że do sposobów  oraz 
zasad usta lania cen za nabycie nieru
chom ości w  tryb ie  art. 8 ustawy z 1985 r. 
mają zastosow anie przepisy k.c., nie 
m ożna pom inąć faktu obow iązyw ania 
ustawy o cenach z 1982 r. która zw łasz
cza w  art. 9 odsyła rów nież do pojęcia 
ceny m aksym alnej, a czyni to  w  odnie
sieniu do cen urzędow ych i regulow a
nych (art. 3 i 5). Ustaw ie te j znane jest 
także pojęcie ceny um ownej (art. 11 ust.

7 O praktyce notarialnej stosowania niektórych przepisów ustawy o gospodarce gruntami (rozmowa z kierowni
kiem PBN dla m.st. Warszawy, notariuszem Czesławą Kołcun, przeprowadzona przez S. Mizerę), Palestra 1986, 
nr 4, s. 25 i 27.

a B. B a rło w s k i:  Cywilnoprawne aspekty gospodarowania gruntami, Palestra 1986, nr 12, s. 14.
• P. B u b ie ń s k a - L e f ik :  Uwagi na temat (...), j.w., s. 42; J. S k ą p s k i  (w:) System prawa cywilnego, t. III, cz. 

2, Ossolineum 1986, s. 49; M. S o ś n i a k: Zasada swobody umów w prawie obligacyjnym z perspektywy schyłku 
XX wieku, „Studia luridica Silesiana", Katowice 1985, nr 10, s. 15.
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3). Godzi sią w tym  m ie jscu p rzypom 
nieć, że po wejściu w  życie ustaw y z 
1982 r.10 zarów no w orzeczn ictw ie  Sądu 
Najwyższego jak i w  p iśm ienn ictw ie  po
wszechnie przyjm uje się, że cyw ilnopra
wne skutki cen urzędow ych i regu low a
nych jako  cen m aksym alnych ocenia się 
w edług przepisu art. 538 k .c .11 W  takim  
razie wym aga ustosunkow ania się do 
m ogącej pow stać wątp liw ości, czy w o 
bec obow iązyw ania również ustawy z 
1982 r. jest sens pytać o cenę m aksym a
lną z art. 8 ust. 2 ustawy z 1985 r. jako 
cenę urzędową lub regulowaną.

Na pytanie to trzeba jednoznaczn ie  
udzie lić odpow iedzi negatyw nej. Cena 
m aksym alna, o której m owa w  ust. 2 art. 
8 ustawy z 1985 r. nie jest ani m aksym a
lną ceną urzędową, ani też m aksym alną 
ceną regulowaną. Ustawa z 1985 r. nie 
przyjęta bow iem  żadnego ze sposobów  
określania cen urzędowych oraz cen re
gu low anych wskazanych w przepisach 
art. 3 ust. 1 oraz art. 5 ust. 1 ustawy z 
1982 r. Również cena um ow na okreś lo 
na w art. 8 ust. 1 ustawy z 1985 r. nie ma 
charakteru ceny um ownej w skazanej w 
przepisie art. 11 ustawy z 1982 r. Na

gruncie ustaw y z 1985 r. ca łokszta łt re
gulacji p roblem atyki cenow ej m a charak
ter sam oistny z jednoznacznym  odes ła 
niem  do przepisów  cenow ych zaw artych 
ty lko  w kodeksie  cyw ilnym . W  szczegól
ności —  inacze j n iż to  m a  m ie jsce na 
gruncie ustaw y z 1982 r. —  ustaw odaw 
ca w  ustaw ie z 1985 r. p rzew idzia ł zupeł
nie inny system  oznaczan ia  cen. W  tej 
ostatn ie j ustaw ie w yznaczen ie  ceny 
m aksym alne j następu je  w  drodze aktu 
norm atyw nego (uchw a ły rady narodowej 
s topnia w o jew ódzkiego) w postaci okre
ślenia górnej, m aksym alne j granicy dla 
ceny w yznaczonej um ow ą stron. W  nie
których sytuacjach (ust. 2 art. 8 ustaw y z 
1985 r.) w yznaczony zosta ł ty lko m aksy
m alny pułap ceny w  celu ogran iczen ia 
sw obody stron w  zakresie usta lenia 
określonej w ysokości cen. O gran iczenie 
te j ceny do pew nej m aksym alne j w yso
kości nie czyni og ran iczen ia  takiego, z 
jak im  m am y do  czyn ien ia  na gruncie 
ustawy z 1982 r. z cenam i urzędow ym i i 
cenam i regulow anym i. S ą to  bow iem  zu 
pe łn ie inne p łaszczyzny i sposoby oraz 
skutki usta lan ia cen.

dr hab. Aleksander Oleszko

w Przejściowo od 1 stycznia 1982 r. do dnia 8 marca 1982 r. obowiązywała w tym wzglądzie samoistna uchwała 
nr 243 Rady Ministrów z dnia 30 listopada 1981 r. w sprawie zasad działalności przedsiębiorstw państwowych 
(M.P. Nr 32, poz 287).

"  Zob. zwłaszcza: uchwałę SN z dnia 13.IX.1983 r. III CZP 36/83, OSNCAP 1984, nr 5, poz 66 oraz glosę 
E L ę t o w s k i e j  (NP 1984, nr 3, s. 130): uchwałę SN z dnia 13 X11 1983 r III CZP 63/83. OSNCAP 1904, nr 7, 
poz. 109; glosę A. O l e s z k i :  NP 1986, nr 3, s. 95; uchwałę SN z dnia 12.VH.1984 r. III CZP 30/84, OSNCAP 
1985, nr 7, poz. 03.


