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9. Wreszcie na zakończenie należy przypom nieć, że strona niezadowolona z te j 
części w yroku, k tóra dotyczy kosztów, nie może skutecznie ubiegać się o złoże
n ie rew iz ji nadzw yczajnej. W niesienie bowiem  rew izji nadzw yczajnej w yłącznie od 
orzeczenia o kosztach procesu jest niedopuszczalne (vide: uchw ała składu 7 sę
dziów SN 7. dm. 25.VI.1966 r. III PZP  16/66)15.

180—181. P r z y to c z o n y  je d n a k  p rz e z  W . S ie d le c k ie g o  p rz y k ła d  u z a s a d n ia ją c y  s ta s o w a n ie  a r t .  
103 k .p .c .  n ie  je s t  p rz e k o n y w a ją c y .

P u b l .  w  'P IZ ,  n r  17/66. Id e n ty c z n a  te z a  z a w a r ta  je s t  w  p o s t .  S N  z; d n .  24.XI.1965 r .  
I I I  P r  22/65, N P  n r  7—3/66, s. 909 w ra z  z a p r o b u ją c ą  g ln s ą  J .  K ra je w s k ie g o .

O  wyłqczeniu domków jednorodzinnych 
bqdź lokali spod publicznej gospodarki lokalami 

w zwiqzku z przepisami o jawności ksiqg wieczystych

Zagadnienie objęte ty tu łem  zostanie najlepiej w yjaśnione na przykładzie z życia. 
W -kwietniu 1962 r., a w ięc przed w ejściem  w życie ustaw y z dn. 29.VI. 1062 r. 

o w yłączeniu spod publicznej gospodarki lokalam i domów jednorodzinnych i  lo 
kali i(Dz. U. N r 39, poz. 171), X  sprzedał nieruchom ość, sk ładającą się oprócz p lacu  
z domu o 3 Sokalach, osobom A, B, C, k tóre w  tym że akcie kuipna ustanow iły  
odrębną w łasność nabyw anych lokali. Poniew aż już w tedy przysługiw ało Radzie 
Narodowej praw o pierw okupu, przeto ostateczny akt przeniesienia w łasności był 
uzależniony od w arunku , że R ada (Narodowa nie skorzysta z p raw a pierw okupu. 
W yjaśnienie te j kw estii przeciągnęło .się do października 1962 r. S trony  podpisały 
ostateczny ak t kupna i dopiero w tedy notariusz zgłosił wniosek do księgi w ie
czystej oraz założył jednocześnie osobne księgi w ieczyste dla każdego lokalu. Na 
w nioski nabyw ców  o stw ierdzenie, że powyższe lokale podlegają w yłączeniu spod 
publicznej gospodarki lokalam i stosownie do art. 2 ust. 1 cyt. ustaw y z dn. 
29.VI.1962 r., w ydział kw aterunkow y odpowiedział odm ow nie na tej podstawie, że 
wniosek do księgi w ieczystej n a  podstaw ie opisanych wyżej aktów zgłoszony zo
sta ł dopiero w październiku 1962 r. (a więc po w ejściu w  życie cyt. ustawy) i że 
ustanow ienie odrębnej w łasności lokali powinno się liczyć od d a ty  w niosku, a  n ie  
od daty  ak tu  kupna.

To osta tn ie  .twierdzenie należy uznać za błędne, podstaw ą bowiem wipisów 
w księdze wieczystej — w edług w yraźnego brzm ienia art. 15 p raw a o ks. w. 
(Dz. U. z 1946 r . N r 57, .poz. 320) — je s t dokum ent, czyli umowa, akt. Umowa 
(a n ie  wniosek) jest cytow ana w e w pisach i sk ładana do zbioru dokum entów  ks. 
wiecz., ja k  to  stanow i art. 12 tegoż praw a.

W niosek jest ty lko czynnikiem  porządkowym , pism em przesyłkow ym  do aktu , 
k tórego istotne treści podlegają u jaw nien iu  w księdze w ieczystej. Może on być 
sk ładany  natychm iast po podpisaniu  ak tu , a le  jego w ykonanie (to  je s t w pis 
w  księgach wieczystych) następow ało  niekiedy dopiero po p a ru  la tach , gdyż 
w ydziały ks. wiecz. — przynajm niej w  la tach tu ż  po w ojnie — n ie  nadążały  w  te j 
pracy. Czyż w ięc w  tak ich  w ypadkach m ógłby kto w ątpić, że nab y te  p raw a pow 
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sta ły  od d a ty  ak tu , a  n ie  w niosku? Przecież zarów no w edług ant. 43 p raw a  rzeczo
wego, ja k  i a r t .  155 k.c. u m ó w  a  przenosi w łasność rzeczy n a  nabyw cę.

Je st jeszcze jeden przepis, k tó ry  przem aw ia za m oją tezą. Je s t to  p rzepis art. 
27 praw a o ks. wiecz., z którego w ynika, że m ożna by ło  w ejść w  czynność 
z w łaścicielem  nieruchom ości nie u jaw nionym  w  ks. wiecz. (jeśli, oczywiście, w ie
działo się, że jest on faktycznym  właścicielem ), gdyż m iało się praw o, jedno 
cześnie z żądaniem  w pisu swych upraw nień, zażądać także  w pisania ((ujawnienia) 
ow ego faktycznego w łaściciela.

Rów nież w  sam ej ustaw ie o w yłączeniu spod publicznej gospodarki lokalam i 
(itekst jednolity : Dz. U. z 1962 r. N r 47, poz. 228) a r t. 6 n ie  zwęża pojęcia „w łaści
ciel” ido pojęcia „właściciel u jaw niony w  ks. w iecz.”.

Okoliczność, że no tariusz nie zgłosił do  Iks. wiecz. odpowiedniego w niosku we 
w łaściw ym  term in ie, była obojętna w  naszym  przykładzie dla spraw y w yłączenia 
lokali spod kw aterunku . D ata bow iem  takiego w niosku, zgodnie z a r t .  20 pr. 
rzecz., m iałaby znaczenie ty lko  w tedy, gdyby osoba trzecia przez czynność p raw n ą 
n abyw ała  w łasność lub  inne p raw o  rzeczowe od w łaściciela w pisanego w  ks. 
wiecz. (rękojm ia w iary  publicznej ksiąg  wieczystych) w  dobrej w ierze, tzn. nie 
w iedząc o tym , że k to  inny je s t fak tycznym  właścicielem . Otóż ta k ą  osobą 
trzecią prezydium  ra d y  narodow ej n ie  jest, n ie  w chodzi ono w  danym  w ypadku 
w  stosunek z w pisdnym  w  księdze w ieczystej w łaścicielem , ale bezpośrednio 
z fak tycznym i w łaścicielam i. Oni są znan i prezydium , bo oni przedsitawili ak t n a 
bycia. W pisanie ich do ks. wiecz. zaw ieszał ty lko  form alnie w arunek  nieskorzy
stan ia  z p raw a  pierw okupu przez prezydium  rad y  narodow ej, w arunek  niezależny 
od w oli kontrahentów , w szelkie jednak  rea ln e  upraw nien ia  nabyw ców  pow stały 
już z  chw ilą podpisania ak tu  w  kw ietniu  1962 r. i biegną od te jże chw ili. Od tej 
rów nież chwili zostały zawieszone praw a poprzedniego w łaściciela: nie mógł on 
■bez w ejścia w  kolizję z praw em  k arn y m  an i sprzedać, an i obciążyć nieruchom ości.

M om ent w ięc ziszczenia się w arunku  (co do pierw okupu) nie decydow ał o u k ła 
dzie  stosunków  między stronam i: te  były już ułożone z chw ilą podpisania ak tu  
kupna-sprzedaży.

G dyby w arunek  się nie ziścił, to  ak t powyższy uległby rozw iązaniu i w róciłyby 
sto sunk i p raw ne sprzed daty ak tu , a nie daty  decyzji o skorzystaniu  z p raw a 
p ierw okupu  przez prezydium  rad y  narodow ej. R ozstrzygającą w ięc była data  aktu .

W praw dzie w  m yśl art. 45 § 2 p r. rzecz, sam o (formalne) przeniesienie w łasności 
n as tęp u je  po w yrażeniu przez strony  bezw arunkow ej zgody na niezw łoczne p rze j
ście w łasności, jednakże z art. 44 pr. rzecz, w ynika, że ten  osta tn i a k t powinien 
obejm ow ać podstaw ę p raw ną św iadczenia, uznanie poprzedniego zobowiązania, co 
w skazu je n a  znaczenie p ierw szej um owy i do n ie j w yraźnie odsyła.

Z resz tą  w  danym  w ypadku „zgoda” stron  n ie  budziła w ątpliw ości od daty  p ierw 
szego a k tu : umowa ich n ie  m ogła być ty lko  u jaw niona w  ks. wiecz. bez zgody p re 
zydium  ra d y  narodow ej.

T rzeba jeszcze podkreślić, że księgi w ieczyste dla kontrahow anych n ierucho
mości czy lokali zak łada się w  w ykonaniu  sam ego a k tu  bez zgłaszania osobnych, 
specjalnych wniosków. Takie zak ładanie jest sku tk iem  koniecznym , bezpośrednim  
i nieodw racalnym  isamego ak tu , gdyż w  m yśl przepisów  rcuzp. M inistra Spraw', 
z dn. 26 i 29 lis topada 1946 r. (Dz. U. z 1946 r. N r 66, poe. 366 i  poz. 367) przy  
pierw szym  w pisie urządza się dalszy tom  ks. wiecz. bądź osobną księgę. Je st to  
obowiązkowe.

W konsekw encji w yżej przytoczonych argum entów  uznać należy, że w aru n k i
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d o  w yłączenia spod kw aterunku  lokali pow stały  z chw ilą zaw arcia a k tu  k upna- 
-sprzedaży, k tó rym  też ustanow iono odrębną w łasność lokali.

N asuw a się pow ażna w ątpliw ość, czy n ie  należałoby trak tow ać jak  w łaściciela 
także  .posiadacza lokalu, z daw na w yodrębnionego faktycznie. Oto przykład: 
P rzedw ojenna spółdzielnia sprzedała sw ym  członkom domek o dw u lokalach, k tó re  
o n i zajęli, każdy  swój lokal, od d a ty  ak tu  {zawartego rów nież ppzed w ojną). Z  po
w odu pow ażnych .trudności n ie  zdążyli jednak  dokonać form alnego działu  i za
łożyć odrębnych ksiąg wieaz. K ażdy z tych  w łaścicieli posiada swój lokal ju ż  około 
30 ła t. Celem spółdzielni było dać sw ym  członkom m ieszkania. Lokale oo do 
pow ierzchni odpow iadają przepisom  o  w yłączeniu i m ają obecnie urządzone osobne 
księgi w ieczyste, a le  ra d a  narodow a zasłan ia się lite rą  p raw a.

Czy w  tych w ypadkach’ n ie  należałoby raczej w yin terpretow ać łagodniejszego 
d u ch a  ustaw y? Tym  bardziej i e  obaj posiadacze by li itakże i  w spółw łaścicielam i, 
czyli czynili zadość najw ażniejszem u w arunkow i niezbędnem u do w yłączenia 
<art. 6 ustaw y). t '

UWAGA. Już po nap isan iu  powyższego a rty k u łu  dow iedziałem  się (korzystając 
z  uprzejm ości m ec. S te fan a  M izery), że is tn ie je  okólnik n r  19 M inistra Gospodarki 
K om unalnej z dn. 10 lipca 1957 r. (nie publikow any) w  spraw ie zała tw ian ia przez 
prezydia ra d  narodow ych w niosków  o w ydanie zaśw iadczeń o w yłączeniu spod 
publicznej gospodarki lokalam i, k tó ry  to  okólnik n ie  w k łada bynajm niej n a  w nios
kodaw ców  obowiązku sk ładan ia  n a  dowód istn ien ia p raw a w łasności (bądź od
rębnej w łasności) — jako  jedynie decydującego dokum entu  — w ypisu z ksiąg w ie
czystych; zam iast takiego dokum entu  może 'być przedstaw iony no ta ria lny  a k t 
kupna  bądź darowizny, orzeczenie sądu  o uznan iu  praw a w łasności itp . dokum enty 
stw ierdzające  ty tu ł w łasności. D alej — w spom niany okólnik w yraźnie podkreśla, 
że organy do  sipraw lokalow ych pow inny żądać od wnioskocfewcy przedstaw ienia 
dowodów 'Stwierdzających, iż dom  {lokal) odpow iada w ym aganiom  ustaw y  „wy
łączeniow ej” w  zasadzie ty lko  w  w ypadkach budzących w ątpliw ości. O dpowiedni 
fragm ent w ym ienionego wyżej okólnika n r  19 ibrzmi: „Jako dowód służyć może 
w szystko to, co może przyczynić się  do  uisitalenia danych  niezbędnych do stw ie r
dzenia, czy dom (lokal) odpow iada wymogom ustaw y, a  ©o n ie  jest sprzeczne 
z  p raw em ”.

Tym czasem  zarówno ze spraw , k tó re  albo sam  załatw iałem , pracu jąc  w  hipotece, 
alibo o k tó rych  tam  słyszałem  w ielokrotnie od kolegów  i  in teresantów , opowia
dających  m i o różnych kłopotach „wyłączeniowych”, w iem  z całą pewnością, że 
dzielnicow e w ydziały  kw aterunkow e {może n ie wszystkie) uporczywie żądały 
złożenia zaśw iadczeń w łasności z hipoteki, nie kon ten tu jąc  się odpisam i ak tów  
kupna. I  to  uważać należy  za słuszne, gdyż sam  a k t kupna iazy w yrok sądowy 
może stw ierdzać jedynie nabycie w łasności w  o k r e ś l o n e j  d a c i e ,  ale nie 
dow odzi jeszcze, czy później nie nastąp iły  jak ieś dalsze zm iany w  stanie w łasności 
domu czy lokalu. A przecież jednym  z podstaw ow ych w ym agań ustaw y „wyłącze
n iow ej” jest w yrażone w  art. 6 żądanie, żeby w  obiekcie ąuaestionis m ieszkał 
w ł a ś c i c i e l  (bądź jego dzieci lub  rodzice). Zaczęto też  debatow ać, k tó ra  d a ta  
jest decydującą d la  „w yłączenia” : d a ta  ak tu  czy d a ta  w niosku, co je s t zresztą 
głów nym  tenorem  m ego artyku łu .

Poniew aż ów okólnik n r  19 nie był publikow any, n ie  jest on  znany szerszem u 
ogółowi społeczeństwa, w obec czego mogą jeszcze dziś być tacy  w łaściciele m a
łych lokali, k tó rzy  w obec n iedokładnych in form acji n ie  odważyli się  w ystąpić 
z  w nioskiem  „w yłączeniowym ”.
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Z tych oraz niżej przytoczonych w zględów sp raw a „w yłączeniowa” w ydaje  m i 
6ię być n ad a l ak tualna .

W opisanym  w  końcu mego a rty k u łu  przykładzie n ie  u siłu ję  usta lać jak iejś n o 
w ej tezy, raczej p row okuję m ałe postu laty .

In tenc ją  m oją było podnieść pew ną n iekongrueneję ustaw y  z życiem. Widzę- 
w niej luk i. A m ianowicie:

B rak  spotykanego często w  innych ustaw ach  przepisu przechodniego, że sp raw y  
wszczęte pod rządem  daiwnej ustaw y pow inny  się toczyć nadal w edług przepisów  
te j 'ostatniej (postępowanie zostaje np. przerw ane w sku tek  śm ierci w spółw łaści
ciela lub innej w ażnej przyczyny i n ie  doszło do ustanow ienia odrębnej w łasności 
lokali).

B rak  jak iejko lw iek  karencji dla znajdujących się w  -takiej sytuacji, jak ą  przed
staw iłem  w  końcow ym  przykładzie. D ługoletni posiadacze lokali pod tytułem- 
współw łasności fo rm alnej zasługiw aliby chyba n a  udzielenie im  te rm inu  do Oble
czenia w  form ę p raw ną stosunków  fizycznych, jak  to się dzieje w  innych dzie
dzinach życia (np. posiadaczy gruntów  rolnych wzywano, w yznaczając te rm iny , 
do uregulow ania p raw a własności).

Dlaczego b y  n ie m ożna zasiedzieć lokalu, jeżeli się <go nie posiada z ty tu łu  najm u  
czy dzierżawy?

U staw odaw stw u naszem u n ie jest obce n ieform alne nabycie praw , ja k  to  w yn ika 
np. z a r t. 24 ust. 2 p k t 1 uistawy z dn. 29.VI. 1963 r .  o ograniczeniu podziału  gos
p odarstw  rolnych (Dz. U. N r 28, pOz. 168), obecnie — art. LVI przep. przecłu  
do k.c.

Można by przypuszczać, że ustawrodaWca w  ustaw ie „w yłączeniowej” chciał 
jakby  zastąpić przepisy  przechodnie przez a rt. 2 ust. 1 now eli z dn . 29.VI.1962 r.r 
m ówiąc, że lokale, k tó re  przed w ejściem  w  życie now eli odpow iadały w arunkom  
w yłączenia, podlegają tem uż (...). Można by  dalej przypuszczać, że chodziło tu  
o zachow anie upraw nień  dla lokali, k tó re  w  ogóle — ze względu na fak tyczny , 
życiowy uk ład  stosunków  — n a d a w a ł y b y  s i ę  (po dopełnieniu ty lko  fo rm al
ności praw nych) do w yłączenia. Ale z red ak c ji cyt. a r t. 2 ust1. 1 now eli nie w idać 
podobnych in tencji ustaw odaw cy, in te rp re tac ja  w ięc „w arunków ” poszła za czysto 
form alnym  ich pojęciem .

W ykryw ania dysharm onii między praw em  a życiem nie należy uw ażać za h e
rezję, lecz za obowiązek m oralny. W tym  duchu pow iedział n iedaw no b. tra fn ie  
d r  Jeirzy Saw icki („Życie W arszaw y” z d n ia  14—15/VIII.1966 r., n r  105, s tr . 3):
,^Prawnik pow inien — pom im o w szelkich trudności — w ykryw ać tendencje roz
wojowe, wychodzić im naprzeciw , przew idyw ać bieg życia, przekonyw ać i łam ać  
opory, gdy ty lko  jest prześw iadczony o  słuszności swych postu latów ”.

H ipotekariusz


