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Przestroga dla sadow wieczystoksiggowych
—na tle blednej wykladni Sadu Najwyzszego

Z zazenowaniem trzeba stwierdzi¢, ze takze Sadowi Najwyzszemu
przytrafiajg sie powazne bledy prawne. Jaskrawego przyktadu dostarcza
uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 12 czerwca 2008 roku
(Il CSK 54/08)'. Wyrazono tam poglad, Zze ,,zar6wno ustanowienie,
jak i przeniesienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu wymaga dla swej
skutecznosci wpisu do ksiegi wieczystej (...)°, podobnie jak ustano-
wienie hipoteki przymusowej’. W obu przypadkach wpis do ksiegi
wieczystej ma charakter konstytutywny.” Co prawda, Sad Najwyzszy
wyrazit ten poglad poniekad na marginesie, wskazujac, ze ,,powyzsza
okolicznos¢*, cho¢ istotna, nie ma jednak decydujacego znaczenia dla
rozstrzygnigcia sprawy (...)”. Wszelako trzeba zapyta¢, dlaczego Sad
Najwyzszy podjal® t¢ ,,nieistotng”, jego zdaniem, kwestig, wyrazajac
przy tym zupehie bledny poglad prawny. Trzeba tez rdwnoczesnie za-
uwazy¢, ze w ten sposdb SN ,,spaskudzit” uzasadnienie swego rozstrzy-
gniecia, godnego zastanowienia i by¢ moze ostatecznej aprobaty. Przy

! Tekst dostepny w Lex nr 424393.

2 Sad Najwyzszy odwoluje si¢ tutaj do art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku
o wihasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) — dalej: u.w.l.

* W odniesieniu do trafnego przyktadu hipoeteki niestuszne bylo zawezajace wskazanie
,hipoteki przymusowej”, dokonane z tej jedynie przyczyny, ze w realiach osadzonej
sprawy chodzito o ,,przymusowa hipoteke bankowa”.

* Chodzi wlasnie o przypisanie czynnosci przeniesienia whasnosci lokalu wymagania
konstytutywnego wpisu do ksiggi wieczyste;j.

5 7 whlasnej inicjatywy.
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okazji moze powstaé wrazenie®, ze ,,skrzywdzono” tutaj sad okregowy,
uwzgledniajac ztozong skarge kasacyjna.

Scisle biorac, Sad Najwyzszy dokonuje blednej wykladni, oceniajac,
ze konstytutywnego wpisu do ksiggi wieczystej wymaga takze prze-
niesienie wlasnos$ci lokalu stanowigcego juz odrebng nieruchomosé.
Okazuje si¢ bowiem, ze zaden z obowigzujacych przepiséw prawa nie
uzasadnia takiego wniosku. Powolywany za$ w uzasadnieniu komento-
wanego postanowienia przepis art. 7 ust. 2 u.w.l. stanowi jedynie, ze
Lumowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu powinna by¢
dokonana w formie aktu notarialnego; do powstania tej wlasnoSci nie-
zbedny jest wpis do ksiegi wieczystej”.

Polemizujac z krytykowana teza Sadu Najwyzszego’, trzeba podkre-
§li¢, ze z konstytutywnym wpisem do ksiegi wieczystej mamy do czynienia
jedynie wtedy, gdy przepis szczegolny tak stanowi®. Trzeba dodacé, ze
ustawodawca z rozsadnym umiarem stosuje wymaganie konstytutyw-
nego wpisu do ksiegi wieczystej, gdy przemawiaja za tym istotne wzgledy
jurydyczne. Zastrzezenie wymagania wpisu prawotworzacego nastepuje
przy zastosowaniu réznorodnych wyrazen, takich jak: ,,wymaga wpisu”,
»hiezbedny jest wpis”, ,,potrzebny jest wpis’. Powtoérzmy zas, ze
wedhug wyraznego podkreslenia ustawy o wlasnosci lokali do powstania
odrebnej wlasnos$ci lokalu niezbedny jest wpis do ksiggi wieczystej
(art. 7 ust. 2 in fine). Takie wymaganie zwigzane jest a priori z umowg
o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu (art. 7 ust. 2 in principio).
Wiadomo wszakze ponadto, ze przepisy dotyczace ustanowienia odrebne;j
wilasnosci lokalu w trybie umownym stosuje si¢ odpowiednio do jedno-
stronnej czynnosci prawnej wiasciciela nieruchomosci ustanawiajacego
dla siebie odrgbng wiasnos¢ lokalu (art. 10 zd. 2 u.w.l.) oraz do wyod-
rebnienia wlasnosci lokalu w trybie orzeczenia sadu znoszacego wspot-
wlasnos¢ nieruchomosei (art. 11 ust. 1 u.w.l.).

Nigdzie za$§ w ustawie o wilasnosci lokali nie zastrzezono wyraznie,
ze réwniez do przeniesienia wlasnosci lokalu stanowiacego juz odrgbng

¢ Niekoniecznie stuszne, gdy uwzglednia si¢ dalsza argumentacj¢ zawarta w uzasadnie-
niu komentowanego postanowienia.

7 Nijak zreszta nieuzasadniona.

8 Por. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, [w:] System Prawa Prywatnego, t. IV, Prawo
rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 117; zob. takze powotang tam literature.

> Tamze, s. 116.
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nieruchomos¢ niezbedne!' jest dokonanie wpisu do ksiegi wieczystej. Nie
mozna tu za$ w trybie wyktadni'! wyraznego wymogu wpisu konstytu-
tywnego przewidzianego dla ustanowienia odrebnej wilasnosci lokalu
rozciaga¢ takze'? na czynnosci obrotu wtornego. Nie mozna tego czynic¢
zwlaszcza w tym kontekscie, ze w innym miejscu, w odniesieniu do
prawa uzytkowania wieczystego ustawodawca, stosujac celowo bardziej
ekspansywne wymaganie wpisu konstytutywnego, wyraznie postanowit,
ze ,,oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste i prze-
niesienie tego prawa wymaga wpisu w ksiedze wieczystej”'.

Przy okazji mozna Sadowi Najwyzszemu'* po raz kolejny wytknaé
jego widoczng od dhuzszego czasu nieuzasadniong nieche¢ do powoty-
wania dorobku doktryny. Gorzej, gdy prowadzi to do unikania niezbedne;j
lektury, owocujac blgdami prawnymi. Tutaj zas, na kanwie komentowa-
nego problemu, mozna bylo korzystaé z bogatego dorobku literatury.
A w zwigzku z tym zwréEmy uwage, iz nikt z przedstawicieli doktryny
nie o$mielit si¢ wyrazi¢ pogladu, Zze przeniesienie wlasnosci lokalu sta-
nowiacego odrebng nieruchomos$¢ wymaga konstytutywnego wpisu do
ksiegi wieczystej. Powszechnie zwraca si¢ uwage, ze wpisu takiego
wymaga ustanowienie odrebnej whasnosci lokali'®. Bardziej dociekliwi
przedstawiciele doktryny dodatkowo podkreslaja, ze w przypadku prze-
niesienia wlasnosci lokalu juz wyodrebnionego, wpis do ksiegi wieczystej
nie jest, we wtornym obrocie, przestanka nabycia wiasnosci lokalu'®.

19 W sensie prawotworzacym.

1 Dokonywanej contra legem.

12 Nie wiadomo, pod jakim pozorem.

13 Zob. art. 27 zd. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo-
$ciami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 1361 ze zm.).

4 We wszystkich jego sktadach.

5Por. G.Bieniek, Z. Marmaj, Wilasnosé¢ lokali, Warszawa 2005, s. 67; A.D zi -
czek, Wiasnosé lokali. Komentarz, Warszawa 2006, s. 76; E. Gniew ek, Prawo rzeczo-
we, Warszawa 2008, s. 159; A. Gola,J. Suchecki, Najem lokali. Przepisy i komentarz,
Warszawa 1999, s. 196; J.1gnatowicz, Komentarz do ustawy o wiasnosci lokali,
Warszawa 1995, s. 46.

16 Zob. A.Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2006, s. 642;
M. N azar, Wiasnosé¢ lokali. Podstawowe zagadnienia cywilnoprawne, Lublin 1995, s. 113-
114; J.Pisulinski, Wiasnosé lokalu, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 1V, Prawo
rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 267; R.Strzelczyk, [w:] R.Strzel-
czyk, A.Turlej, Wiasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2007, s. 182 i nast.
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Nie dostrzegal tego wszystkiego Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
komentowanego orzeczenia. Wymaga to za$ publikowanej krytyki dla
uniknigcia niebezpieczenstwa, ze falsa scripta manent'’. Szczegdlnie zas
sadom wieczystoksiggowym nalezatoby dedykowa¢ przestrogg, by przy-
padkiem w $lad za bledng wykladnia SN nie uwazaly, ze réwniez prze-
niesienie w toku wtornego obrotu wiasnosci wyodrgbnionego juz lokalu
wymaga konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej. Nie mozna bo-
wiem uzaleznia¢ skutecznosci dalszych czynnosci rozporzadzajacych od
ujawnienia w ksigdze wieczystej wczesniejszych rozporzadzen'®. Oczy-
wiscie, nie zabraknie nigdy, w toku kolejnych czynnosci rozporzadzaja-
cych, wlasciwego wniosku wieczystoksiggowego', istotne jest wszakze
podkreslenie, ze dopuszczalne i skuteczne sa kolejne rozporzadzenia
dokonywane zanim sad wieczystoksiggowy zdazy rozpozna¢ sukcesyw-
nie sktadane wnioski. Jedyne, wystepujace tylko jednokrotnie ogranicze-
nie obrotu zawiera si¢ w uzaleznieniu od konstytutywnego wpisu do ksiegi
wieczystej pierwotnego ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu®.

Na zakonczenie warto podkresli¢, ze dalsze rozwazania SN prezentuja
si¢ dosy¢ zachecajaco. Szkoda jednak, ze zostaty przyttoczone wskaza-
nym, istotnym bledem prawnym. Zacheca mianowicie do przemyslen,
a by¢ moze do aprobaty teza, wedlug ktorej ,,zbycie nieruchomosci po
zlozeniu wniosku o obciazenie jej hipoteka przymusowa?', a wigc w toku
sprawy o uksztaltowanie ograniczonego prawa rzeczowego na tej nie-
ruchomosci i po uczynieniu w ksigdze wieczystej wzmianki o wniosku,
nie ma wplywu na dalszy bieg sprawy o wpis hipoteki i nie uzasadnia
odmowy wpisu, ktory odniesie skutek wobec nabywcy”. Jednakze jej
obrona wymaga skutecznego przelamania odmiennej tendencji panujace;j
w dawniejszym orzecznictwie.

17 Nie mozna tu dopusci¢ do utrwalenia si¢ falszywego pogladu Sadu Najwyzszego
dostgpnego powszechnie w zwigzku z jego ujawnieniem na tamach publikacji Lex.

18 A §cislej, od ujawnienia w ksigdze wieczystej praw (prawa wiasnosci) nabytych w toku
wezesniejszych czynnos$ci rozporzadzajacych.

Y Pamigtamy bowiem, ze wedtug art. 92 § 4 ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku —
Prawo o notariacie (Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 369 ze zm.) notariusz zobowigzany jest
zamie$ci¢ w sporzadzonym akcie notarialnym odpowiedni wniosek wieczystoksiegowy.

2 Brak tu miejsca na $ledzenie problemu rozporzadzania ekspektatywa nabycia prawa
odrgbnej wlasnosci lokalu; rozporzadzenia dokonywanego zanim sad wieczystoksiggowy
ujawni w ksiedze wieczystej ustanowienie odrgbnej whasnosci lokalu.

2l Jedynie ze wzgledu na materi¢ osadzonej sprawy Sad Najwyzszy traktuje tutaj
o ,hipotece przymusowej”.
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