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9. Wreszcie na zakonczenie nalezy przypomnieé, ze strona mniezadowolona z tej
czesci wyroku, ktéra dotyczy kosztow, mie moze skutecznie ubiegaé¢ sie o zloze-
nie rewizji nadzwyczainej. Wniesienie bowiem rewizji nadzwyczajnej wylacznie od
. orzeczenia o kosztach procesu jest niedopuszczalne (vide: uchwata skladu 7 se¢-
dziéw SN z dn. 25.V1.1966 r. III PZP 16/66) 15,

180—181. Przytoczony jednak przez W. Siedleckiego przyklad uzasadniajgcy stosowanie art.
102 k.p.c. nie jest przekonywajacy. :

*s Publ. w *PiZ, nr 17/66. Identyczna teza zawarta jest w post. SN 2z dn. 24.XI.1965 r.
- [II Pr 22/65, NP nr 7—8/66, s. 909 wraz z aprobujacg glosg J. IXrajewskiego.

O wylgczeniu domkéw jednorodzinnych
badz lokali spod publicznej gospodarki lokalami
w zwiqzku z przepisami o jawnosci ksiqg wieczystych

Zagadnienie objete tytulem zostanie najlepiej wyjasnione na przykladzie z Zycia.

W kwietniu 1962 r., a wigc przed wejéciem w zycie ustawy z dn. 29.VI.1962 r.
o wylaczeniu spod publicznej gospodarki lokalami doméw jednorodzinnych i lo-
kali (Dz. U. Nr 39, poz. 171), X sprzedai nieruchomos¢, skladajaca sie oprocz placu
z domu o 3 tokalach, osobom A, B, C, ktére w tymze akcie kupna ustanowily
odrebng wlasnos¢é nmabywanych lokali. Poniewaz juz wtedy przystugiwato Radzie
Narodowej prawo pierwokupu, przeto ostateczny akt przeniesienia wiasnosci byt
uzalezniony od warunku, ze Rada Narodowa nie skorzysta z prawa pierwokupu.’
Wyjasnienie tej kwestii przeciagnelo sie do paidziernika 1962 r. Strony podpisaly
ostateczny akt kupna i dopiero wtedy mnotariusz zglosit wniosek do ksiegi wie-
czystej oraz zatozyl jednoczeénie osobne ksiegi wieczyste dla kazdego lokalu. Na
wnioski nabywcoéw o stwierdzenie, ze powyzsze lokale podlegaja wylaczeniu spod
publicznej gospodarki lokalami stosownie do art. 2 ust. 1 cyt. ustawy z dn.
29.VI.1962 r., wydzial kwaterunkowy odpowiedziat odmownie na tej podstawie, ze
wniosek do ksiegi wieczystej ma podstawie opisanych wyzej aktéow zgloszomy zo-
stal dopiero w pazdzierniku 1962 r. (a wigc po wejSciu w Zycie cyt. ustawy) i ze
ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali powinno sie liczy¢ od daty wniosku, a mie
od ‘daty aktu kupna.

To ostatnie twierdzenie mnalezy wuznaé¢ za bledne, podstawg bowiem wpiséw
w ksiedze wieczyste] — wedlug wyraznego brzmienia art. 15 prawa o ks. w.
(Dz. U. z 1946 T. Nr 57, poz. 320) — jest dokument, czyli umowa, akt. Umowa
(a nie wmiosek) jest cytowana we wpisach i sktadana do zbioru dokumentéw Kks.
wiecz., jak to stanowi art. 12 tegoz prawa.

Wniosek jest tylko czynnikiem porzadkowym, pismem przesyltkowym do aktu,
ktérego istotne tre§ci podlegaja ujawmieniu w ksiedze wieczystej. Moze on by¢
sktadany mnatychmiast po podpisaniu aktu, ale jego wykonanie (to jest wpis
w ksiegach wieczystych) nastepowalo niekiedy dopiero po paru latach, gdyz
wydzialy ks. wiecz. — przynajmniej w latach tuz po wojnie — nie nadgzaly w tej
pracy. Czyz wiec w takich wypadkach moéglby kto watpi¢, Ze mabyte prawa pow-



28 Hipotekariusz . Nr 10 (106)

staly od daty aktu, a mie wniosku? Przeciez zaréwno wedtug art. 43 prawa rzeczo-
wego, jak i art. 1556 k.. umowa przenosi wlasno§é rzeczy ma_ﬁabyrwce.

Jest jeszcze jeden przepis, ktéry przemawia za mojg tezg. Jest 4o przepis art.
27 prawa o ks. wiecz.,, z ktérego wynika, Ze moima bylo wejsé w czynno§é .
2 wiascicielem niemuchomoéei nie ujawnionym w ks, wiecz. (jesli, oczywiscie, wie-
dzialo sie, ze jest on faktycznym wiascicielem), gdyz mialo sie prawo, jedno-
czeénie z zadaniem wpisu swych uprawniefi, zazgda¢ takze wpisania (ujawnienia)
owego faktycznego wladciciela.

Rowniez w samej ustawie o wylaczeniu spod publicznej gospodarki lokalami
(tekst jednolity: Dz. U. z 1962 r. Nr 47, poz. 228) art. 6 nie zweza pojecia ,,wlasci-
ciel” do pojecia ,wlasciciel ujawniony w ks. wiecz.’

Okolicznoéé, ze notariusz nie zgtosit do ks. wiecz. od»powuedxmego wmasku we
wla$ciwym terminie, byla obojelna w naszym przykladzie dla sprawy wylaczenia
‘lokali spod kwaterunku. Data bowiem takiego wniosku, zgodnie z art. 20 pr.
rzecz., mialaby znaczenie tylko wtedy, gdyby osoba trzecia przez czynno§é prawng
nabywala wlasno$é lub inne prawo rzeczowe od witaSciciela wpisanego w ks.
wiecz. (rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych) w dobrej wierze, tzn. nie
wiedzge o tym, ze kto inny jest faktycznym wtascicielem. Otb6z taka osobg
trzecig prezydium rady marodowej mie jest, nie wchodzi ono w damym wypadku
w stosunek z wpisanym w ksiedze wieczystej wlascicielem, ale bezposrednio
z faktycenymi wiadcicielami. Oni sg znani prezydium, bo oni przedstawili akt ma-
bycia. Wpisanie ich do ks. wiecz. zawieszat tylko formalnie warunek mnieskorzy-
stania z prawa pierwokupu przez prezydium rady marodowej, warunek mniezalezny
od woli kontrahentéw, wsezelkie jednak realne uprawnienia nabywcéw powstaly
juz z chwilg podpisania aktu w kwietniu 1962 r. i biegng od tejze chwili. Od tej
rowniez chwili zostaly zawieszone prawa poprzedniego wla$ciciela: nie moégt on
bez wejScia w kolizje z prawem karnym ami sprzedaé¢, ani obeigzyé nieruchomodci.

Moment wigc ziszczenia sie warunku (co do pierwokupu) nie decydowat o ukla-
dzie stosunk6w miedzy stronami: te byly juz ulozone z chwilg podpisania aktu
kupna-sprzedazy.

Gdyby warunek sie nie ziscil, to akt powyiszy ulegltby rozwigzaniu i wrbcityby
stosunki prawne sprzed daty aktu, a nie daty decyzji o skorzystaniu z prawa
pierwokupu przez prezydium rady marodowej. Rozstrzygajaca wiec byla data aktu.

Wprawdzie w my$] art. 45 § 2 pr. rzecz. samo (formalne) przeniesienie witasnogci
nastepuje po wyrazeniu przez strony bezwarunkowej zgody na miezwhoczne przej-
$cie wiasno$ci, jednakze z art. 44 pr. rzecz. wynika, ze ten ostatni akt powinien
obejmowaé podstawe prawng Swiadczenia, uznanie poprzedniego zobowigzania, co
wskazuje na znaczenie pierwszej umowy i do miej wyraznie odsyla. .

Zresztg w danym wypadku ,zgoda” stron nie budzila watpliwosci od daty pierw-
szego aktu: umowa ich nie mogla byé tylko ujawniona w ks. wiecz. bez zgody pre-
zydium rady narodowej.

Trzeba jeszcze podkrefli¢, ze ksiggi wieczyste dla kontrahowanych mierucho-
mosci czy lokali zaktada sie w wykonaniu samego aktu bez zglaszania osobnych,
specjalnych wnioskéw. Takie zakladanie jest skutkiem koniecznym, bezpo§rednim
i nieodwracalnym samego aktu, gdyz w my$l przepiséw rozp. Ministra Spraw.
z dn. 26 i 29 listopada 1946 r. (Dz. U. z 1946 r. Nr 66, poz. 366 i poz. 367) przy
pierwszym wpisie urzadza sie dalszy tom ks. wiecz. badZ osobng ksiege. Jest to
obowigzkowe.

W konsekwencji wyzej przytoczonych argumentéw uznaé nalezy, ze warunki
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do wylgczenia spod kwaterunku lokali powstaly z chwila zawarcia aktu kupna-
-sprzedazy, ktorym tez ustanowiono odrebng wiasno§é lokal.

Nasuwa sie powazna watpliwos$é, czy mie malezaloby traktowaé jak mwiasciciela
takze posiadacza lokalu, z dawna wyodrebnionego fakiycznie. Oto przyklad:
Przedwojenna spéidzielnia sprzedala swym -czionkom domek o dwu lokalach, ktére
oni zajeli, kazdy swéj lokal, od daty aktu (zawartego réwmniez przed wojng). Z po-
wodu powazinych trudnosci nie zdgzyli jednak dokonaé formalnego dziatu i za-
Yozyé odrebnych ksiagg wiecz. Kazdy z tych wlascicieli posiada sw6j lokal juz okoto
30 lai. Celem spoéidzielni bylo daé swym czkmkom mieszkania, Lokale ©co do
powierzchni odpowiadajq przepisom o wylgczeniu i majg obecnie 'unadzone osobne
ksiegi wieczyste, ale rada marodowa zastania sie literg prawa.

Czy w tych wypadkach nie nalezaloby raczej wyinterpretowaé lagodmegszego
ducha ustawy? Tym bardziej Ze obaj posiadacze byli takze i wspéltwilascicielami,
czyli czynili zado§¢ najwazniejszemu warunkowi niezbednemu do wylaczenia
{(art. 6 ustawy). \ !

UWAGA. Juz po napisaniu powyiszego artykulu dowiedzialem sie (korzystajac
7z uprzejmosci mec. Stefana Mizery), ze istnieje okélnik nr 19 Ministra Gospodarki
Komunalnej z dn. 10 lipca 1957 r. (nie publikowany) w sprawie zalatwiania przez
prezydia rad narodowych wniosk6w o wydanie za§wiadczeri o wylgczeniu spod
publicznej gospodarki lokalami, ktéry to okélnik mie wkiada bynajmmiej ma wnios-
kodawcow obowigzku sktadania na dow6d istnienia prawa wlasno$ci (badZ od-
rebnej wlasnosci) — jako jedynie decydujgcego dokumentu — wypisu z ksigg wie-
czystych; zamiast takiego dokumentu moze byé przedstawiony motarialny akt
kupna badz darowizny, orzeczenie sgdu 0 uznaniu prawa wlasnosci itp. dokumenty
stwierdzajgce tytul wlasnos§ci. Dalej — wspomniany okélnik wyraznie podkresla,
ze organy do spraw lokalowych powinny zgdaé od wnioskodawcy przedstawienia
dowodow stwierdzajgcych, iz dom (lokal) odpowiada wymaganiom ustawy ,wy-
taczeniowej” w zasadzie tylko w wypadkach budzacych watpliwioSci. Odpowiedni
{fragment wymienionego wyzej okélnika mr 19 brzmi: ,Jako dowédd stuzyé moze
wszystko 1o, co moze przyczyni¢ sie do mstalenia danych miezbednych do stwier-
dzenia, czy dom (lokal) odpowiada wymogom wustawy, a 1o nie jest sprzeczne
z prawem”.

Tymczasem zaréwno ze spraw, ktére albo sam zatatwialem, pracujgc w hipotece,
albo o ktérych tam styszalem wielokrotnie od kolegdéw i interesantéw, opowia-
dajgcych mi o réinych klopotach ,wylaczeniowych”, wiem z calg pewmoscig, ze
dzielnicowe wydzialy kwaterunkowe (moze nie wszystkie) uporczywie zadaly
zlozenia zas$wiadczen wilasno$ci z hipoteki, nie kontentujgc sie odpisami aktéow
kupna. I to uwazaé malezy za stuszne, gdyz sam akt kupna «zy wyrok sadowy
moze stwierdzaé jedynie nabycie wilasnoS§ci w okreélomnej dacie, ale mie
dowodzi jeszcze, czy pézniej nie nastapily jakie$ dalsze zmiany w stanie wiasnosci
aomu czy lokalu. A przeciez jednym z podstawowych wymagan ustawy ,wylgcze-
niowej” jest wyrazone w art. 6 zgdamie, Zeby w obiekcie quaestionis mieszkat
wilasciciel (badZ jego «dzieci lub rodzice). Zaczeto tez debatowaé, ktéra data
jest decydujaca dla ,wylaczenia”: data aktu czy data wniosku, co jest zreszig
glownym tenorem mego artykutu.

Poniewaz 6w okolnik mr 19 nie byl publikowany, mie jest on znany szerszemu
ogolowi spoleczenistwa, wobec czego mogg jeszeze dzi§ byé tacy wilaSciciele ma-
tych lokali, ktérzy wobec niedokladnych informacji mie odwazyli sie wystapié "
z wnioskiem ,wylgczeniowym”.
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Z tych oraz nizej przytoczonych wzgledow sprawa ,,wylaczemowa” wydaje mi
sie byé¢ madal aktualna,.

W opisanym w konficu mego artykulu przykladzie mie usiluje ustalaé jakiejs no-
wej tezy, raczej prowokuje male postulaty.

Intencja mojg bylo podniesé pewmnsg niekongruencje wstawy z zyciem. Widze
w niej luki. A mianowicie: .

Brak spotykanego czesto w innych ustawach przepisu przechodmego 7e Sprawy
wszczgte pod rzadem dawnej ustawy powinny sie toczyé madal wedlug przepiséw
tej ostatniej (postepowanie zostaje np. przerwane wskutek Smierci wspotwlasci-
ciela lub innej waznej przyczyny i mie doszlo do ustanowienia odrebnej wlasnosci
fokali).

Brak jakiejkolwiek karencji dla znaJdqucych sie w -takiej sytuacji, jaka przed-
stawitem w koficowym przyktadzie. Diugoletni posiadacze lokali pod tytulem:
wspétwlasnosci formalnej zastugiwaliby chyba na udzielenie im terminu do oble-
czenia w forme prawng stosunkow fizycznych, jak to sie dzieje w innych dzie-
dzinach zycia (np. posiadaczy gruntéw rolnych wzywano, wyznaczajgc terminy,
do uregulowania prawa wlasnosci).

Dlalczego by nie miozna zasiedzie¢ lokalu, jezeli sie go nie posiada z tytuiu majmu
czy dzierzawy? '

Ustawodawstwu naszemu nie jest obce nieformalne nabycie praw, jak to wynika
np. z art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy z dn. 29.V1.1963 r. o ograniczeniu podzialu gos-
podarstw rolnych (Dz. U. Nr 28, poz. 168), obecnie — art. LVI przep. przech.
do k.c.

Mozna by przypuszezaé, ze ustawodawca w ustawie ,wylaczeniowej” chciat
jakby zastapié przepisy przechodnie przez art. 2 ust. 1 noweli z dn. 29.VI.1962 r.,
mowige, Ze lokale, ktére przed wejSciem w zycie noweli adpowiadaly warunkom
wylaczenia, podlegajg temuz (..). Mozna by dalej przypuszczaé, ze chodzilo tu
o zachowanie uprawnien dla lokali, ktére w ogéle — ze wzgledu na faktyczny,
zyciowy uklad stosunkéw — madawalyby sie (po dopelieniu tylko formal-
noéci prawnych) do wylaczenia. Ale z redakeji cyt. art. 2 ust. 1 noweli nie widaé¢
podobnych intencii ustawodawcy, 1n¢erpretaCJa wiec ,warunkow’ poszia za czysto
formalnym ich pojeciem.

Wykrywania dysharmonii miedzy prawem a Zyciem nie malezy uwaza¢ za he-
rezje, lecz za obowigzek moralny. W tym duchu powiedziat niedawno b. trafnie
dr Jerzy Sawicki (,Zycie Warszawy” z dnia 14—15/VIIL.1966 r., mr 105, str. 3):
,Prawnik powinien — pomimo wszelkich trudnosci — wykrywaé¢ tendencje roz-
wojowe, wychodzi¢ im naprzeciw, przewidywaé bieg Zycia, przekonywaé¢ i tamaé
opory, gdy tylko jest prze§wiadczony o sluszno$ci swych postulatow.
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