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Glosa
do postanowienia Sadu Okregowego w K.
z dnia 24 stycznia 2000 r. nr I Ca 1250/99

Uzytkowanie wieczyste jest prawem zbywalnym i Zaden przepis
prawa nie zawiera ograniczen w zbywaniu uzytkowania wieczystego
przez spéldzielni¢ mieszkaniowa. Skoro dziatka zostala zabudowana,
to prawo wlasnosci budynku przystuguje uzytkownikowi wieczystemu,
nie jest to jednak prawo odrebnej wlasnosci boksu garazowego w
rozumieniu ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali.

1. Powodem, ktory sktania do zajecia stanowiska w przedmiotowej spra-
wie, jest — po pierwsze — istotny problem, jaki pojawit si¢ zardéwno w
praktyce notarialnej, jak i praktyce orzecznictwa wieczystoksiggowego, a
po drugie — jak si¢ wydaje — zupelna dowolnos$¢ interpretacyjna, ktora za-
stosowaty sady obu instancji, i to nie tylko w tej jednej sprawie.

W dniu 27.08.1997 r. aktem notarialnym, nr rep. A 8074/97, Spoétdziel-
nia Mieszkaniowa ,,W.C.0.” w K. sprzedala na rzecz M.S. ,,...prawo
uzytkowania wieczystego dziatki nr 1052/37 o pow. 19 m? oraz stanowiacy
przedmiot odrgbnej wlasnosci boks garazowy nr 6 — za ceng... ,, (§ 3 aktu
notarialnego). Paragraf 10 aktu zawiera zadanie wniosku wieczystoksiggo-
wego, by po odtaczeniu z Kw. 195 487 dziatki nr 1052/37 i urzadzeniu dla
niej nowej ksiggi wieczystej i wpisie w dziale II jako wlasciciela gruntu
Gming K., ,,...wpisa¢ jako uzytkownika wieczystego do dnia 22.06.2094 r.
i whasciciela garazu M.S....”. Warto w tym miejscu zaznaczy¢, ze powyz-
sza umowa byla kolejna, jedng z kilkunastu tego typu umow, a wszystkie
poprzednie wnioski wieczystoksiggowe w nich zawarte, a formutowane
wedhug identycznego schematu, byly uwzgledniane przez sad. Sad Rejo-
nowy w K. (w I instancji) postanowieniem z dnia 1.02.1999 r. nr dz. kw.
18240-1/97 odmoéwit dokonania wpisu, motywujac swoje stanowisko za-
kazem wyodrgbniania przez spotdzielnig wlasnosci lokali uzytkowych (w
tym wypadku garazy), w konsekwencji braku podmiotu uprawnionego do
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takiego garazu, a co za tym idzie — brak mozliwosci zawarcia przedmio-
towej umowy. Powyzsze stanowisko podzielit Sad Okregowy w K., roz-
patrujac apelacje nr II Ca 1250/99 od powyzszego orzeczenia. W tym
miejscu dochodzimy do pierwszej konkluzji, ktora mozna by skwitowac
,.komedi¢ pomytek”, gdyby nie fakt, iz skutki dla nabywcy wcale nie sa
$mieszne. Sady obu instancji doszukaty si¢ mianowicie w tresci umowy
sprzedazy faktow i oswiadczen, ktdre w ogodle nie mialy tam miejsca. Nawet
stosujac zasadg maksymalizacji poszukiwan autentycznej woli stron i celu
umowy okreslonej w art. 65 § 2 k.c. (skadinad tak rzadko wykorzystywane;j
przez sady w innych sprawach wieczystoksiggowych), trudno znalez¢ w
tresci aktu notarialnego, nr rep. A 8074/97, chocby cien tego, iz wola stron
byto wyodregbnienie wlasnosci lokalu uzytkowego (garazu) i nastgpnie jego
sprzedaz.

Dla przypomnienia, do ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu potrzebne
jest stosowne zaswiadczenie organu nadzoru architektoniczne-budowlane-
go, wydane na podstawie inwentaryzacji, stwierdzajace samodzielno$¢
takiego lokalu. Ponadto niezbedna jest zgodna wola stron wywotania takich
wiasnie skutkéw czynnosci cywilnoprawnej. Jednego 1 drugiego brak w
przedmiotowej umowie. Pozostanie juz chyba na zawsze tajemnica, gdzie
sktad orzekajacy wyczytat i skad wyinterpretowat taka wiasnie wolg przy-
pisywang stronom tego aktu notarialnego. Nasuwa si¢ nieodparte wrazenie,
ze znaleziona zostata pewna teza, do ktorej dopasowano cate uzasadnienie.
Punktem oparcia uzasadnienia jest analiza wyrazenia stownego: ,,odr¢bna
wlasno$¢ boksu garazowego”, zawarta w § 3 umowy w kontekscie wyra-
zenia uzytego we wniosku wieczystoksiegowym, a mianowicie ,,wlascicie-
la garazu”. Orzekajace w tej sprawie sady nadaly wyrazeniu ,,odrebna
wlasnos¢ boksu garazowego” znaczenie takie, jakie wynika z tresci art. 7
ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (Dz.U. Nr 85, poz.
388 ze zm.), zapominajac zupehie o art. 235 k.c.

W tym miejscu warto zatem przypomnie¢ niektore zasady wywodzace
si¢ z czesci ogolnej kodeksu cywilnego (zeby nie powiedzie¢ z prawa
rzymskiego), np. superficies solo cedit. Na polski jezyk prawny zostato to
przetozone w art. 47 § 1 w zw. z art. 48 k.c., statuujac, ze budynki — jako
czeScei skladowe gruntu — dziela jego los prawny. Jednocze$nie jednak w
art. 46 § 1 k.c., definiujac pojecie nieruchomosci ustawodawca podzielit je
na:
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— gruntowe,

— budynkowe i

— lokalowe.

Tam tez bodaj po raz pierwszy uzyl nastepujacego sformutowania w
stosunku do tych dwoch ostatnich: ,,jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych
stanowia odrebny od gruntu przedmiot wiasno$ci”. Takim wtasnie szcze-
g6lnym przepisem, powolujacym do zycia instytucje odrgbnego od gruntu
przedmiotu wlasnosci, jest art. 235 k.c., ktérego rozwinigciem sg normy
prawne zawarte w art. 239 § 2 1 240 k.c. czy tez przepisy art. 27 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz.U. Nr 46,
poz. 543). Oczywiscie prawo wlasnosci budynku jest $cisle zwiazane z
prawem uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym budynek jest posado-
wiony (art. 235 § 2 k.c.) co jest wyrazem pryncypialnosci zasady super-
ficies solo cedit, nawet jezeli formy prawne wladania gruntem i budynkiem
sa rozne. Tak zatem orzeczenie obejmujace wolg sprzedazy prawa wieczy-
stego uzytkowania gruntu wraz ze ,,stanowiacym przedmiot odrgbnej wiha-
snosci boksem garazowym nr 6” czyni catkowicie zado$¢ formule kodek-
sowej (art. 46 § 1 w zw. zart. 235 § 1 k.c.). Co wigcej, powyzszej terminologii
konsekwentnie uzywaja przepisy rozporzadzenia wykonawczego do usta-
wy o ksiggach wieczystych 1 hipotece z dnia 18.03.1992 roku (Dz.U. Nr
29, poz. 128):

—§ 12 nakazuje prowadzi¢ jedna ksigge wieczysta dla gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste i dla znajdujacego si¢ na takim gruncie budynku,
ktory stanowi odrgbna nieruchomosc;

—§ 14 ust. 1 okresla, jakie dokumenty sa podstawa oznaczenia budynku
stanowigcego odrgbna wlasnos$¢ na gruncie bedacym w wieczystym uzyt-
kowaniu;

—§ 14 ust. 2 reguluje sposdb oznaczenia budynku stanowiacego odreb-
na wlasno$¢, potozonego na gruncie w wieczystym uzytkowaniu;

— § 21 pkt 4 definiuje formulke, jakiej nalezy uzy¢ w wypadku ujaw-
nienia w dziale I-ON ksiggi wieczystej budynku stanowiacego odrgbna
nieruchomos¢;

—§ 25 ust. 1 w zw. z § 28 reguluje sposob dokonywania wpiséw
dotyczacych wieczystego uzytkownika gruntu i wtasciciela budynku naka-
Zujac m.in. umieszczenie napisu o ,,...wlasnosci budynku stanowiacego
odrebna nieruchomosé”.
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Skoro zatem nie mozna podwaza¢ prawidlowosci wyrazenia ,,boks
garazowy stanowiacy odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci” nie mozna
takze przypisywac stronom woli ktorej nie byto w tresci aktu notarialnego.
Aby ustanowi¢ skutecznie odrgbna wlasno$¢ garazu jako lokalu uzytkowe-
g0 w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali nalezatoby:

— przygotowac stosowng inwentaryzacj¢ i za§wiadczenie o samodziel-
nosci lokalu, o ktérym wyzej wspominatem,

— ustali¢ udziat wlasciciela garazu w prawach do wspdlnej nierucho-
mosci tak budynkowej, jak i gruntowej, a to stosownie do tresci art. 3
ustawy o wiasnosci lokali (w stanie obowigzujacym w 1997 r.). Takich
jednak o$wiadczen i dokumentow nigdzie nie znajdziemy w tresci umowy
sprzedazy. Powstata tylko teza, do ktorej usitowano dopasowaé stan fak-

tyczny.

2. Przy okazji rozwazan nad powyzszym orzeczeniem nasuwa si¢ na-
stepujaca mysl: praktyka sadow wieczystoksiggowych wykazuje czeste po-
wolywanie si¢ na art. 46 ust. 1 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
z dnia 6.07.1982 r. (Dz.U. Nr 19, poz. 147 ze zm.). Przepis ten mowi, ze
sad, rozpoznajac sprawe, bada jedynie tres¢ wniosku, tres¢ i forme¢ dota-
czonych don dokumentdw i tre$¢ ksiggi wieczystej. Powyzsze ograniczenie
kognicji sadu zdaje si¢ czasami urasta¢ do rangi swigtego i niewzruszal-
nego kanonu postgpowania. Cheiatbym natomiast w tym miejscu zwrocic
uwage na pewna specyfike postepowania wieczystoksiggowego, wynikaja-
ca z caloksztaltu wlasciwych przepisow oraz usytuowania w systemie
wymiaru sprawiedliwosci.

Istota instytucji ksiag wieczystych zawiera si¢ w pierwszym artykule
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece: ,,Ksiggi
wieczyste prowadzi si¢ w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomo-
$ci”. ,,Ustalenie tego stanu prawnego jest podstawa bezpieczenstwa obrotu
nieruchomosciami i zabezpieczenia kredytu hipotecznego . Jest to zasad-
niczy cel i glowna funkcja ksiag wieczystych”!.

W polskim prawie nie ma zasady powszechnosci ksiag wieczystych w
takim znaczeniu, ze kazda nieruchomo$¢, aby ja wprowadzi¢ do obrotu,

'S.Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, Warszawa
1993, s. 9.
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musi mie¢ wczesniej zatlozona ksigge wieczysta. Ale tez z powyzszego
przepisu art. 1 ustawy wynika pewien imperatyw: ,,prowadzi si¢”, a nie
,,mozna prowadzi¢”. Skoro ksigga wieczysta juz istnieje, to winno si¢ uczynié
wszystko, by zarejestrowac w niej stan prawny zgodny z rzeczywistoscia.
Powyzszy nakaz dotyczy nie tylko wiascicieli czy tez innych osob, ktorych
prawa i roszczenia wobec nieruchomosci winny by¢ odnotowane w ksiedze
wieczystej, ale takze, a moze przede wszystkim, organu prowadzacego
ksigge wieczysta, jakim jest sad. Rozwinigciem powyzszej zasady ujaw-
niania prawdziwego stanu prawnego sa kolejne przepisy ustawy:

* Art. 27 — sad z urzedu moze sprostowaé dane w dziale I-ON ksiegi
wieczyste;.

* Art. 35 — wlasciciel winien ujawnia¢ swe prawo w ksiedze wieczystej,
a jezeli tego nie czyni, to sad ma w tym wzgledzie okreslone $rodki przy-
musu.

* Art. 36 — jezeli sad otrzyma zawiadomienie o zmianie wlasciciela,
moze nawet z urzedu dokona¢ wpisu w ksiedze wieczyste;.

» Art. 42 — wniosek o wpis wiasnosci nie moze by¢ cofnigty (o ile
wlasnos¢ przeszta), co skutkuje nakazem rozpoznania sprawy nawet wbrew
woli strony.

* Art. 47 — rozpoznania sprawy przez sad nie wstrzymuje nawet Smieré
osoby uprawnionej wedtug wpisu wieczystoksiggowego.

* Art. 57 — sad, dostrzegajac niezgodnos¢ stanu prawnego ujawnionego
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (albo tzw. ,,podwoj-
ne hipotekowanie’’), ma obowiazek z urzedu wpisac ostrzezenie i nastgpnie
podja¢ czynno$ci zmierzajace do usunigcia tego stanu.

* Art. 61 ust. 2 — dopuszczenie do pierwszego obrotu nieruchomosci,
ktora nie posiadata dotychczas zatozonej ksiggi wieczystej, obliguje do
zalozenia takiej ksiggi wieczystej, a w przeciwnym wypadku moze nawet
skutkowa¢ zatozeniem ksiggi wieczystej z urzedu: art. 62.

Takze przepisy rozporzadzenia wykonawczego do ustawy o ksiggach
wieczystych 1 hipotece z dnia 18 marca 1992 r. (Dz.U. Nr 29, poz. 128)
przewiduja specjalny tryb postgpowania zmierzajacego do ujawnienia praw-
dziwego stanu prawnego nieruchomosci, a mianowicie postgpowanie przy-
naglajace uregulowane w rozdziale drugim. W § 47 ust. 1 tegoz rozporza-
dzenia wyraznie wylaczona zostata w postgpowaniu o wpis wiasnosci

116



Jacek Frelich, Glosa do postanowienia Sqdu Okregowego w K. ...

mozliwo$¢ zwrotu pisma, przewidziana zarowno w przepisach kodeksu
postepowania cywilnego, jak i w przepisach o kosztach sadowych.

Analiza wszystkich powyzszych przepisow sktania do jednoznacznego
whniosku, ze w przeciwienstwie do ogélnych zasad postgpowania sadowe-
g0, okreslonych w kodeksie postepowania cywilnego, sad w postgpowaniu
wieczystoksiggowym, a zwlaszcza o wpis wlasnos$ci, nie ma mozliwosci
,,odpuszczenia sprawy”’. Przepisy te zmuszaja do skutecznego prowadzenia
sprawy az do momentu, gdy zostana dostarczone wtasciwe dokumenty albo
tez wykazane zostanie, ze zadany wpis jest niemozliwy do realizacji z
powodéw merytorycznych: przedmiotowe prawo nie powstato, nie wygasto
badz nie przeszto skutecznie na inna osobg. W takim tez kontekscie nalezy
rozpatrywac kognicje sadu zakre$lona art. 46 1 48 ustawy. W praktyce zas
sady wieczystoksiggowe roznie widza swoja role. Czasami usituja posze-
rzy¢ zakres swej wladzy, kontrolujac merytorycznie obszar dla nich nie
zastrzezony (np. orzeczenia innych sadow lub decyzji administracyjnych),
innym za$ razem ograniczajac si¢ do roli skryby wpisujacego scisle, pod
dyktando, zadan zawartych we wniosku. Zreszta w tym ostatnim kierunku
zdaje sig iS¢ projekt Ministerstwa Sprawiedliwosci co do urzedowych
formularzy wnioskéw wieczystoksiggowych. Jest to pierwszy krok do procesu
formutkowego. Nastgpnym moze by¢ zniesienie instytucji sadowej kontroli
wpisow wieczystoksiggowych i zastapienie jej np. osobami z przynajmniej
$rednia umiejetnoscia czytania (formularzy wnioskow) i przepisywania do
ksiag wieczystych.

Powyzsze uwagi wskazuja, jak wazna rol¢ odgrywa nie tylko sama
instytucja ksiag wieczystych, ale i prawidlowy proces rejestracji w nich
stanow prawnych i faktycznych.

W kontekscie orzeczenia, ktore jest przedmiotem niniejszej glosy, mozna
wskazac, ze gdyby sady obu instancji prawidlowo zastosowaty przytoczone
zasady postepowania, powyzsza sytuacja nie miataby miejsca. Nic bowiem
nie upowazniato w $wietle tresci aktu notarialnego do twierdzenia, ze fak-
tycznie prawo wieczystego uzytkowania gruntu i wlasno$¢ garazu nie
przeszly na inna osobg. Skoro sad mial watpliwosci, czy nie nastapito
przypadkiem wyodrebnienie garazu jako lokalu uzytkowego na zasadach
ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wtasnosci lokali, to winien na podstawie art.
48 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece zazada¢ dokumentow $wiad-
czacych o takim wyodrgbnieniu. Wowczas wyjasnienia stron z pewnoscia
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rozwialyby przyjeta a priori tezg o odrebnej wiasnosci lokalu uzytkowego
— boksu garazowego, w rozumieniu ustawy o wilasnosci lokali. Zreszta
sama uwazna lektura umowy —w ktorej nie ma niczego o udziale we wspolnej
nieruchomosci (w tym wypadku w wieczystym uzytkowaniu gruntu), a ktory
to udziat niewatpliwie musiatby by¢ okreslony w mysl art. 3 ust. | ustawy
o wlasnosci lokali — zmusitaby do korekty pierwotnego zatozenia.

3. Na zakonczenie sprobuje jednak podjac polemike z teza, iz nie ma
mozliwosci ustanowienia przez spoldzielni¢ odrgbnej wiasnosci lokalu
uzytkowego 1 jego zbycia.

Nie od dzisiaj powszechnie wiadomo, ze nadal obowiazujace prawo
spotdzielcze (ustawa z dnia 16.09.1982 r., Dz.U. Nr 54, poz. 288 ze zm.)
jest zupetnym anachronizmem z minionej epoki, lekko tylko wyretuszowa-
nym dla potrzeb aktualnej sytuacji spoteczno-gospodarczej. Wedhug mnie,
zaden przepis prawa nie zabrania spotdzielni dysponowania swoim mie-
niem, a w tym i wyodrgbniania oraz zbywania lokali takze uzytkowych.
Spoétdzielnia winna prowadzi¢ dzialalno$¢ nie tylko na podstawie ustawy
— Prawo spotdzielcze i statutu, ale tez i innych ustaw (art. 2 prawa sp6tdz.).
Winna to czyni¢ zgodnie z zasadami rachunku ekonomicznego, przy za-
pewnieniu korzysci swoim cztonkom (art. 67), przy pelnej odpowiedzial-
nosci za swoje zobowiazania (art. 68). Niewatpliwie spotdzielnia poprzez
uchwale walnego zgromadzenia swych cztonkéw ma prawo decydowac o
swoim mieniu, a w tym i o zbyciu nieruchomosci (art. 38 § 1 pkt 5). Od
1 pazdziernika 1990 roku? spotdzielnia jako osoba prawna (art. 11 § 1) nie
jest skrepowana zasada specjalnej czy tez ograniczonej zdolnosci do czyn-
nosci prawnych, okreslonej w uchylonym przepisie art. 36 k.c. Art. 204 §
1 pr. spotdz. stanowi ze: ,,Przedmiotem dziatalnosci spotdzielni mieszka-
niowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkow i ich rodzin”.
W tym celu spétdzielnia moze:

1) przydziela¢ cztonkom lokale mieszkalne w budynkach stanowiacych
wlasno$¢ spotdzielni,

2 Jest to data wejscia w zycie powaznej zmiany ustrojowej do kodeksu cywilnego,
wprowadzonej ustawa z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny (Dz.U.
Nr 55, poz. 321), oraz data skreslenia art. 36 k.c.
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2) budowa¢ domy jednorodzinne w celu przeniesienia na rzecz czton-
kéw wiasnosei tych domow, lub inne domy w celu przeniesienia na rzecz
cztonkow znajdujacych si¢ w nich lokali mieszkalnych (art. 204 § 2).

W stosunku do lokali uzytkowych i garazy (oraz miejsc postojowych
w wielostanowiskowych lokalach garazowych) mozliwe jest:

a) przydzielanie ich czlonkom,

b) wynajmowanie zgodnie ze statutem (art. 238 § 1 i art. 239).

Nalezy sig¢ zgodzié, ze powyzsze formy sa jedynymi, w jakich moze by¢
realizowane osiagnigcie celu powotania i istnienia spotdzielni, czyli jej
przedmiotu dziatalno$ci. Odnosi sig to jednak do stosunkéw ,,wewngtrz-
nych” spétdzielni. Spotdzielnia zostata powotana po to, by wspdlnie, do-
browolnie, w nieograniczonej liczbie zrzeszonych osoéb (art. 1 § 1) zaspo-
kaja¢ potrzeby mieszkaniowe cztonkéw poprzez formy wskazane wyze;.
Ale tez powyzsze twierdzenie wcale nie znaczy, moim zdaniem, ze spot-
dzielnia jako osoba prawna posiadajaca pelna i nieograniczong zdolno$¢ do
czynno$ci prawnych moze swobodnie dysponowac¢ swoim mieniem. Do
takiego mienia zalicza si¢ niewatpliwie takze wtasno$¢ nieruchomosci, a w
tym i kazdej jej cze$ci sktadowej. Zaden przepis ustawy z dnia 24.06.1994 r.
o wiasnosci lokali (Dz.U. Nr 85, poz. 388 ze zm.) nie ogranicza jej sto-
sowania do okreslonych tylko podmiotow. Skoro tak, to ma ona zastoso-
wanie takze do spétdzielni mieszkaniowych. Jezeli wolno spétdzielni na
podstawie wlasciwej uchwaty walnego zgromadzenia cztonkow (art. 38 §
1 pkt 5) zby¢ cata nieruchomos¢, to tym bardziej wolno jej zby¢ na takiej
samej podstawie mniej, czyli jej czg§¢, np. fizycznie wyodrebniona jako
lokal uzytkowy.

Ogolne zasady wyodrebniania lokali (takze uzytkowych) okresla bo-
wiem inna, ,,uniwersalna” i p6zniej wydana ustawa z dnia 24.06.1994 r.
o wlasnosci lokali. Takie wyodrgbnienie i zbycie lokalu uzytkowego jest
wyrazem ,,zewnetrznych” praw spotdzielni, objawiajacych sig petnia wiadz-
twa nad rzeczami do niej nalezacymi. Natomiast w stosunkach wewngtrz-
nych, czyli przy wypelianiu celu swego istnienia wobec cztonkow, obo-
wiazuja wytacznie formy wskazane wyzej w art. 204, 238 1 239 pr. spotdz.

Te same uwagi odnoszg takze do lokali mieszkalnych innych niz budo-
wane celowo, aby je przenie$¢ nastepnie na cztonkoéw spotdzielni.

Majac pelna swiadomosé, jak wiele watpliwosci moze budzi¢ przed-
fozona wyzej teza (zwlaszcza w $wietle orzecznictwa Sadu Najwyzszego,
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ktore jednak zdaje si¢ powoli ewoluowac od archaiczne;j i skostniate;j litery
oraz wyktadni prawa spotdzielczego®), mozna jednak ufaé, ze sady beda
tworczo i rzeczowo dokonywaé wyktadni obowiazujacej, cho¢ ciagle nie-
doskonatej litery prawa. Mozna tez chyba ufa¢, ze wykladni tej beda
dokonywa¢ rzetelnie, nie doszukujac si¢ w materiale dowodowym tego,
czego w nim nie ma i nigdy nie byto.

Jacek Frelich

3 Np. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 1988 r. nr I Cr 388/88 (nie
publikowane) dotyczace mozliwosci sprzedazy przez spotdzielnig praw do gruntu i budyn-
kow mieszkalnych.
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