DR JOZEF GORSKI

Radca Prokuratorii Generalnej w Poznaniu

O PROJEKCIE PRAWA RZECZOWEGO

L

W lipcu 1937 r. ukazat si¢ w druku projekt prawa rzeczowego,
uchwalony w pierwszym czytaniu przez Podkomisj¢ Prawa Rzeczo-
wego Komisji Kodyfikacyjnej.

Projekt ten zaréwno przez swodj uktad jak i przez swojg tresc
wzbudzi niewatpliwie duze zainteresowanie w kotach prawniczych
i wywota wsréd nich zywa dyskusje.

Pod wzgl¢dem uktadu swego projekt pomys$lany jest jako od-
rgbna i zamknigta w sobie calo§¢, mogaca wejs¢ w zycie niezaleznie
od reszty dziatow prawa cywilnego, podobnie jak to miatlo miejsce
z kodeksem zobowiazan.

Projekt dzieli si¢ na osiem tytutow, ktore z kolei dziela sig
na dzialty, rozdziaty, oddziaty, obejmujace tacznie 445 artykulow.

Pod wzgledem uje¢tych przez postanowienia projektu materii
prawnych mozna by podzieli¢ go na cztery czg¢s$ci. W pierwszej czg-
$ci projekt traktuje o przedmiotach prawa rzeczowego, do ktorych
zalicza si¢ rzeczy i dobra nie bedace rzeczami. W drugiej czg¢Sci
znajduja si¢ przepisy dotyczace rdéznych praw rzeczowych. Trzecia
cz¢$¢ poswiecona jest przepisom odnoszacym si¢ do ksigg wieczy-
stych i obejmuje zarowno formalne jak i materialne prawo ksiag
wieczystych. Czwarta wreszcie czg§¢ stanowi osobny tytul traktu-
jacy o posiadaniu.

Uktad ten stanowi niewatpliwie novum w pordownaniu z do-
tychczasowym stanem prawnym obowiazujacym we wszystkich dziel-
nicach. Novum to polega na lacznym zgrupowaniu przepiséw, od-
noszacych si¢ do przedmiotéw praw rzeczowych i samych praw rze-
czowych, oraz przepiséw odnoszacych si¢ do ksiag wieczystych.

Uktad taki uzna¢ nalezy za szczg$liwy. Wszystkie bowiem obje-
te w projekcie materie prawne wykazuja migdzy soba duza lacz-
nos$¢ i shlusznie tez zgrupowane zostaly w jednej catosci.

O ile idzie o tre§¢ przepisow zawartych w projekcie, to i ona
wykazuje powazne inowacje w stosunku do analogicznych postano-
wien zawartych w przepisach obecnie obowigzujacych. Wtlaczone
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zostaly do projektu pewne instytucje, zawarte dotad w ustawach
szczegotowych.

I tak np. art. 3 postanawia, ze ,nieruchomos$ciami sg grunty
(dziedziny) oraz zloza mineratow, objete polem gdérniczym lub naf-
towym". Albo art. 17 postanawia, iz ,,przemiotem praw rzeczo-
wych sa takze dobra majatkowe nie bedace rzeczami, jak w szcze-
gblnosci utwory literackie lub artystyczne, chronione przez prawo
autorskie, opatentowane wynalazki, zarejestrowane wzory, przed-
sigbiorstwa, wierzytelnosci i inne prawa majatkowe, prad elektrycz-
ny i inne postacie energii".

Oba wspomniane przepisy nie zawieraja zasadniczo norm no-
wych. Przez zamieszczenie ich jednak w projekcie podniesiono je
niejako hierarchicznie do godnos$ci zasad ogolnych.

Przepisow podobnych spotykamy w projekcie wigcej.

Poza tym projekt zawiera caly szereg instytucyj nowych.. Do
instytucyj takich nalezy np. wlasno$¢ czasowa (art. 99—112), prawo
zatrzymania (176—182), prawo rozporzadzania oprdéznionym miej-
scem hipotecznym (art. 231—242), =zastaw na przedsi¢gbiorstwie
(art. 306—318), ostrzezenie o zamiarze zbycia lub obcigzenia nie-
ruchomosci (art. 417—422). Wreszcie tre$¢ instytucyj znanych obec-
nemu prawu rzeczowemu ulegla w projekcie niejednym zmianom.

I1.

Nie jest naszym zamiarem omowienie wszystkich tych zmian
i inowacyj. Pragniemy jedynie na niektore postanowienia projektu
zwrocié uwage.

a) Przepisy o rzeczach wzorowane sa w projekcie
zasadniczo na postanowieniach kcn. i wykazuja male tylko odchy-
lenia od tych postanowien.

Cieckawa inowacj¢ wprowadzaja przepisy zawarte w art. 7, 8
i 13. W szczegolno$ci art. 7 postanawia, ze ,,nie uwaza si¢ za cz¢sci
sktadowe gruntu (dziedziny) przedmiotow, ktore uprawniony z ty-
tutu stuzebnosci albo prawa najmu lub dzierzawy, ujawnionego
w ksiedze wieczystej, polaczyt z cudza dziedzing w wykonaniu swe-
go prawa".

Art. 8 za$ postanawia ze »Maszyn potaczonych z gruntem (dzie-
dzing) nie uwaza si¢ za jej czg¢$¢ sktadowa, Jezeh przed potaczeniem
bedzie ujawnione w ksigdze wieczystej, ze nie naleza one do wtasci-
ciela albo ze wchodza w sktad przedsigbiorstwa".

Kwestie we wspomnianym artykule uregulowane, budzily
w praktyce zawsze powazne watpliwosci i powodowatly wskutek te-
go wiele sporow, na ktore nie begdzie obecnie juz miejsca.
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Wedtug art. 13 grunt moze stanowi¢ przynaleznos$¢ pola gor-
niczego lub naftowego.

b) Zasadnicza zmian¢g w dotychczasowym stanie prawnym za-
wieraja postanowienia projektu dotyczace prze-
niesienia wtasno$ci w drodze czynnoSci prawnej inter
Vivos.

W odniesieniu do nieruchomo$ci zasadnicza norme¢ zawiera
art. 38, ktory opiewa:

»$§ 1. Do umownego przej$cia (przeniesienia) wtasnosci nierucho-
mos$ci potrzeba umowy w rozumieniu kodeksu zobowigzan,
zawartej migdzy wlascicielem a nabywca i obejmujacej bez-
warunkowa zgode stron na niezwloczne przej$cie wlasnosci
oraz wpisu nabywcy jako wtasciciela do ksiggi wieczystej.

§ 2. Zgoda stron na niezwloczne przejScie wlasnosci moze by¢
wyrazona takze w akcie pdézniejszym".

Postanowienia zawarte w powyzszym artykule odbiegaja swa
tre$cig zaré6wno od postanowien zawartych w przepisach obowia-
zujacych w wojewddztwach zachodnich, jak réowniez w przepisach
obowiazujacych na terenie b. zaboru rosyjskiego. W szczegdlnosci
po mysli § 873 1 925 ken. wlasno$¢ na rzeczach nieruchomych na-
bywa si¢ przez zgodg¢ stron, bedaca abstrakcyjnym o$wiadczeniem
woli wlasciciela i nabywcy oraz przez wpis do ksiggi wieczystej. Na
zasadzie za§ kodeksu Napoleona wlasno§¢ nieruchomos$ci nabywa si¢
przez wazna umowe¢ zbycia, a uwidocznienie w ksiggach hipotecz-
nych jest konieczne jedynie celem ochrony praw nabywcy wobec
0so0b trzecich.

Podobne natomiast postanowienie do przepisu zawartego
w art. 38 projektu zawiera prawo austriackie, wedlug ktorego do
nabycia wlasnos$ci nieruchomosci nie wystarcza ani sama tylko kau-
zalna umowa stron, ani abstrakcyjna zgoda stron i przepisanie wlas-
nosci w ksiedze hipotecznej, ale wymagane jest posiadanie zardéw-
no waznego tytulu, ktérym moze by¢é w szczegdlnosci kauzalna
umowa wlasdciciela z nabywca oraz wpis nowonabywcy do ksiegi
wieczystej. (Zoll: Prawo Cywilne, tom II, wyd. 3, str. 72—76).

Projekt, jak widzimy, poza wymogiem wpisu do ksiggi wie-
czystej, pozostajacym w zwiazku z caloksztaltem przepiséw obej-
mujacych materialne i formalne prawo ksigg wieczystych, wymaga
do nabycia wlasnosci umowy kauzalnej, nie zadowalajac si¢ sama
tylko abstrakcyjna zgoda stron. Zgoda taka jest wprawdzie przez
art. 38 wymagana, ale tylko jako jeden z punktow wzglednie tyl-
ko jako uzupeilnienie umowy kauzalnej, bez ktorej zgoda sama zad-
nego skutku wywola¢ by nie mogta.
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Ustawodawca, podobnie jak to dal temu wyraz juz w kodeksie
zobowigzan, réowniez w prawie rzeczowym stara si¢ unika¢ czynno-
$ci abstrakcyjnych, gdyz wymoég umowy kauzalnej przewiduje nie
tylko do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, ale do ustanowie-
nia, zmiany i przelewu réwniez innych praw rzeczowych.

Natomiast w zwiazku z tym podpada, iz wedlug art. 45 pro-
jektu do przeniesienia wtlasno$ci rzeczy ruchomej wymagana jest
tylko zgoda wtasciciela i nabywcy (a wigc nie
umowa kauzalna) oraz, jezeli ustawa inaczej nie stanowi, przenie-
sienie posiadania rzeczy.

c) Wtasnos$§¢ czasowa moze by¢ ustanowiona w wy-
padku przeniesienia wlasno$ci gruntu przez Skarb Panstwa, samo-
rzadowy zwiazek terytorialny lub inng osob¢ prawa publicznego,
jezeli uczynione zostanie zastrzezenie, ze z nadej$ciem oznaczone-
go terminu powrdci ona automatycznie do zbywcy (art. 99). Termin
powrotu wynosi¢ moze od lat 30 do 100 i moze by¢ przedluzony
(art. 100). Nabywca czasowy zostaje wpisany do ksiegi wieczystej
jako wtasciciel, a przystugujace zbywcy prawo powrotu wpisuje si¢
jako ograniczenie prawa wtasnosci (art. 102). Projekt nie zna na-
tomiast instytucji prawa zabudowy.

d) Niezwykle wazne i interesujace sa przepisy zawarte w art. 231
odnoszace si¢ do instytucji prawa rozporzadzania oproz-
nionym miejscem hipotecznym. Wedlug art. 231 pro-
jektu w razie wygasnigcia hipoteki wtascicielowi nieruchomosci
stuzy w granicach wygastej hipoteki prawo rozporzadzania miej-
scem oproznionym. Moze on ustanowi¢ na tym miejscu nowa hi-
poteke¢ albo przenie$¢ na nie za zgoda uprawnionego ktdérakolwiek
z hipotek obcigzajacych nieruchomos$¢. Prawo rozporzadzania
oproznionym miejscem hipotecznym przechodzi na kazdoczesnego
wtasciciela nieruchomos$ci (art. 235). Przy egzekucji z nierucho-
mos$ci nie uwzglednia si¢ oprdéznionych miejsc hipotecznych (art.
236).

Postanowienia te tacza si¢ z przepisem art. 224, wedlug kto-
rego wygasnigcie wierzytelno§ci pociaga za soba wygasnigcie hipo-
teki. Gdyby nie postanowienia art. 231 i nast. normalna koleja
rzeczy w miar¢ sptat wierzytelnosci zabezpieczonych hipotekami,
korzystajacymi z wyzszego stopnia pierwszenstwa, hipoteki z niz-
szym stopniem pierwszenstwa posuwalyby si¢ automatycznie na-
przéd. Przez stworzenie prawa rozporzadzenia opréznionym miej-
scem hipotecznym posuwanie si¢ takie jest w zasadzie wykluczone
i1 moze mie¢ miejsce tylko wowczas, gdy wtasciciel nieruchomosci
z prawa tego nie skorzysta przed wdrozeniem egzekucji z nierucho-
mosci (argum. z art. 236).
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Z postanowien projektu nie wynika wyraznie, czy prawo roz-
porzadzania opréznionym miejscem hipotecznym jest prawem ule-
gajacym zaje¢ciu egzekucyjnemu. Postanowienia art. 235 lacznie
z art. 5 19 projektu wskazywalyby na to, ze prawo to jest czgScia
sktadowa nieruchomosci i jako takie nie moze stanowi¢ przedmiotu
odrgbnych praw rzeczowych. Zajg¢cie egzekucyjne nie stwarza jed-
nak zadnego prawa rzeczowego, cho¢ daje ono wierzycielowi na
zasadzie art. 637 kpc. mozno$¢ wykonywania wszelkich praw wta-
$ciciela, a wigc 1 ustanowienia hipotek na miejscu opréznionym.
Zagadnienie to posiada w praktyce ogromna doniosto$¢ i byloby
wskazanym, azeby przez jedno wyjasniajace zdanie usunaé nasu-
wajace si¢ watpliwosci.

Zauwazy¢ nalezy, ze projektowi nie jest znany dlug gruntowy,
rentowy ani dlug gruntowy wtasciciela.

e) Przepisy odnoszace si¢ do ksigg wieczy-
stych przewiduja obowiazkowe zatozenie ksiag wieczystych dla
wszelkich nieruchomos$ci i uwidacznianie w nich wszelkich praw rze-
czowych. Wyjatek przewidziany jest jedynie dla nieruchomos$ci, be-
dacych wtlasnoscia Skarbu Panstwa lub zwiazkéw samorzadu tery-
torialnego (art. 339—340). Dla kazdej nieruchomos$ci zalozona ma
by¢ oddzielna ksigga wieczysta (art. 341). Ksigga wieczysta zawiera
cztery dzialy, w ktorych ujawnia si¢ prawa rzeczowe na nierucho-
mosciach oraz inne wpisy, przewidziane w ustawie. W szczegoélnosci
poza prawami rzeczowymi ujawnieniu ulegaja prawa 1 roszczenia
osobiste, jako to:

1. prawa najmu lub dzierzawy;

2. prawo pierwokupu;

3. prawo odkupu, roszczenia wynikajace z przyrzeczenia sprze-
dazy oraz inne roszczenia o przeniesienie wtasnosci nierucho-
mosci;

4. roszczenie o ustanowienie, przeniesienie, zmiang¢ tresci lub
pierwszenstwa albo zniesienie praw rzeczowych lub cig¢zarow
realnych (w formie ostrzezenia o roszczeniu osobistym);

5. roszczenia wynikajace ze sprzedazy lasow na wyrab, poktadow
mineralnych albo innych czg$ci skladowych nieruchomosci;

6. ostrzezenia o zamiarze zbycia lub obcigzenia nieruchomosci
oraz inne ostrzezenia przewidziane przez prawo.

Ksiggi wieczyste sa jawne (art. 348). Prowadzenie ksigg wie-
czystych nalezy do wtlascicieli sadow grodzkich, a w szczegolnosci
do sedziego oraz pomocniczo do sekretarza sadowego (art. 369
do 371).

Na odmowe¢ wpisu stuzy zazalenie do sadu okrggowego, ktore
nalezy wnie§¢ w terminie dwutygodniowym od daty dorgczenia po-
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stanowienia z tym, ze se¢dzia hipoteczny moze sam uczyni¢ zado$é
zadaniu wyrazonemu w zazaleniu (art. 381). Na postanowienie sadu
okrggowego, wydane w przedmiocie zazalenia, sluzy zalacemu si¢
skarga kasacyjna do Sadu Najwyzszego, ktdra wnie§¢ nalezy w ter-
minie miesigcznym (art. 382). Przeciwko dokonanemu wpisowi nie
jest dopuszczalne zazalenie. Uchylenia lub zmiany wpisu mozna do-
chodzi¢ tylko w drodze powodztwa (art. 383).

Rygorowi projektu odnos$nie do ksigg wieczystych i praw rze-
czowych odpowiada zaré6wno domniemanie prawdziwosci w odnie-
sieniu do praw jawnych z ksiggi wieczystej jak i ochrona dobrej
wiary na korzys$¢ tych osob, ktére przez czynno$é prawna nabywaja
prawo rzeczowe albo prawa z ci¢zaru realnego (art. 394 i 395).

Pewne ostabienie r¢kojmi wiary publicznej ksiagg wieczystych
stanowi przepis art. 41: ,jezeli nabywca nieruchomo$ci, zawierajac
ze zbywca umowe, wiedzial, ze na mocy wczesniejszej czynnoS$ci
prawnej, mogacej by¢ podstawa wpisu, zbywca byl zobowiazany do
przeniesienia wtasnosci tejze nieruchomos$ci na rzecz innej osoby —
osobie tej stuzy przeciwko zbywcy i nabywcy w terminie rocznym
od daty wpisu powodztwo o przepisanie na nig wlasnosci".

f) W przepisach traktujacych o posiadaniu przeprowadzo-
ne jest rozréznienie pomiedzy posiadaniem rzeczy i posiadaniem
praw oraz migdzy posiadaniem a dzierzeniem. Wydaje nam sig, iz
projekt, wychodzac ze stusznego zalozenia, ze: ,posiadanie jest to
stan faktycznego wladztwa nad rzecza", zupelnie niepotrzebnie i bez
nalezytych podstaw, ktore by pozwalaly na odréznienie posiadania
rzeczy od posiadania praw — rozrdznienie to przeprowadza, przez
co wypadaja niejasnos$ci w dalszych artykutach projektu. W szcze-
golnosci w art. 427 znajdujemy postanowienie, iz ,domniemywa sig,
ze posiadaczowi sluzy posiadane przezen prawo". Na korzys$§¢ jakie-
go prawa domniemanie to ma przemawiaé, trudno si¢ z tego posta-
nowienia domyslic.

II1.

Opracowany projekt jest — jako cato§¢ — dzietem stanowia-
cym powazny dorobek polskiej mys$li prawniczej. Przez swa budowe
i przez tres¢ zawartych w nim postanowien projekt ten jest dzietem
oryginalnym, starajacym si¢ nie tylko przeja¢ z obowiazujacych
ustawodawstw znane i wyprdébowane instytucje i poszczegdlne po-
stanowienia, ale nie wahajacym si¢ rowniez wprowadzi¢ doniostych
innowacyj, w szczegdélnosci w odniesieniu do praw rzeczowych na
nieruchomos$ciach i laczacych si¢ z nimi przepiséw o ksiggach wie-
czystych. Przymus hipoteczny w podwdjnym znaczeniu, jako przy-
mus ujawniania w ksiggach wieczystych wszelkich nieruchomosci
oraz jako przymus ujawniania w nich wszelkich praw rzeczowych,
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odnoszacych si¢ do nieruchomosci, stanowi¢ bedzie gtgboki prze-
tom w tych dzielnicach Panstwa, ktére przymusu podobnego dotad
nie znaja.

Podobnie donioste znaczenie mie¢ begdzie ujednolicenie ksiag
wieczystych i post¢gpowania. Podkre$li¢ nalezy zniesienie przez pro-
jekt instytucji pisarzy hipotecznych i powierzenie na catym ob-
szarze Panstwa prowadzenia ksiagg wieczystych s¢dziom grodzkim.

Powszechno$¢ i obowigzkowos$é przepiséw, odnoszacych si¢ do
ksiag wieczystych, wymaga jak najwigkszego uprzyst¢pnienia tej
instytucji osobom zainteresowanym. Sta¢ si¢ to moze droga pota-
nienia wszelkich aktéw i czynnoS$ci notarialnych wymagajacych uwi-
docznienia w ksiggach wieczystych, jak rdéwniez potanienia optat
sadowych. W omawianym projekcie, niestety, zrozumienia dla tej
my$li nie znajdujemy. Projekt wymaga bowiem zbyt wielu formal-
nosci i zbyt wielu aktéw notarialnych, aby koszty z aktami tymi
potaczone mogli ponosi¢ wlasciciele drobnych nieruchomosci. A dla
nich przeciez, gdyz jest ich miliony, prawo hipoteczne si¢ tworzy!
Pod tym wzglgdem trzeba bedzie projekt dostosowaé¢ do mozliwosci
ptatniczych drobnych posiadaczy rolnych, gdyz w przeciwnym razie
catle prawo hipoteczne stanie si¢ fikcja. Ludno$§¢ bowiem wszelkie
transakcje zatatwia¢ begdzie z pominigciem formy notarialnej i z po-
minigciem ksiag wieczystych. A tego rodzaju efekt niewatpliwie
nie lezal w intencji autorow projektu.





