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Przestroga dla s¹dów wieczystoksiêgowych
– na tle b³êdnej wyk³adni S¹du Najwy¿szego

Z za¿enowaniem trzeba stwierdziæ, ¿e tak¿e S¹dowi Najwy¿szemu
przytrafiaj¹ siê powa¿ne b³êdy prawne. Jaskrawego przyk³adu dostarcza
uzasadnienie postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 12 czerwca 2008 roku
(III CSK 54/08)1. Wyra¿ono tam pogl¹d, ¿e „zarówno ustanowienie,
jak i przeniesienie prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu wymaga dla swej
skutecznoœci wpisu do ksiêgi wieczystej (...)2, podobnie jak ustano-
wienie hipoteki przymusowej3. W obu przypadkach wpis do ksiêgi
wieczystej ma charakter konstytutywny.” Co prawda, S¹d Najwy¿szy
wyrazi³ ten pogl¹d poniek¹d na marginesie, wskazuj¹c, ¿e „powy¿sza
okolicznoœæ4, choæ istotna, nie ma jednak decyduj¹cego znaczenia dla
rozstrzygniêcia sprawy (...)”. Wszelako trzeba zapytaæ, dlaczego S¹d
Najwy¿szy podj¹³5 tê „nieistotn¹”, jego zdaniem, kwestiê, wyra¿aj¹c
przy tym zupe³nie b³êdny pogl¹d prawny. Trzeba te¿ równoczeœnie za-
uwa¿yæ, ¿e w ten sposób SN „spaskudzi³” uzasadnienie swego rozstrzy-
gniêcia, godnego zastanowienia i byæ mo¿e ostatecznej aprobaty. Przy

1 Tekst dostêpny w Lex nr 424393.
2 S¹d Najwy¿szy odwo³uje siê tutaj do art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku

o w³asnoœci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) – dalej: u.w.l.
3 W odniesieniu do trafnego przyk³adu hipoteki nies³uszne by³o zawê¿aj¹ce wskazanie

„hipoteki przymusowej”, dokonane z tej jedynie przyczyny, ¿e w realiach os¹dzonej
sprawy chodzi³o o „przymusow¹ hipotekê bankow¹”.

4 Chodzi w³aœnie o przypisanie czynnoœci przeniesienia w³asnoœci lokalu wymagania
konstytutywnego wpisu do ksiêgi wieczystej.

5 Z w³asnej inicjatywy.
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okazji mo¿e powstaæ wra¿enie6, ¿e „skrzywdzono” tutaj s¹d okrêgowy,
uwzglêdniaj¹c z³o¿on¹ skargê kasacyjn¹.

Œciœle bior¹c, S¹d Najwy¿szy dokonuje b³êdnej wyk³adni, oceniaj¹c,
¿e konstytutywnego wpisu do ksiêgi wieczystej wymaga tak¿e prze-
niesienie w³asnoœci lokalu stanowi¹cego ju¿ odrêbn¹ nieruchomoœæ.
Okazuje siê bowiem, ¿e ¿aden z obowi¹zuj¹cych przepisów prawa nie
uzasadnia takiego wniosku. Powo³ywany zaœ w uzasadnieniu komento-
wanego postanowienia przepis art. 7 ust. 2 u.w.l. stanowi jedynie, ¿e
„umowa o ustanowieniu odrêbnej w³asnoœci lokalu powinna byæ
dokonana w formie aktu notarialnego; do powstania tej w³asnoœci nie-
zbêdny jest wpis do ksiêgi wieczystej”.

Polemizuj¹c z krytykowana tez¹ S¹du Najwy¿szego7, trzeba podkre-
œliæ, ¿e z konstytutywnym wpisem do ksiêgi wieczystej mamy do czynienia
jedynie wtedy, gdy przepis szczególny tak stanowi8. Trzeba dodaæ, ¿e
ustawodawca z rozs¹dnym umiarem stosuje wymaganie konstytutyw-
nego wpisu do ksiêgi wieczystej, gdy przemawiaj¹ za tym istotne wzglêdy
jurydyczne. Zastrze¿enie wymagania wpisu prawotworz¹cego nastêpuje
przy zastosowaniu ró¿norodnych wyra¿eñ, takich jak: „wymaga wpisu”,
„niezbêdny jest wpis”, „potrzebny jest wpis”9. Powtórzmy zaœ, ¿e
wed³ug wyraŸnego podkreœlenia ustawy o w³asnoœci lokali do powstania
odrêbnej w³asnoœci lokalu niezbêdny jest wpis do ksiêgi wieczystej
(art. 7 ust. 2 in fine). Takie wymaganie zwi¹zane jest a priori z umow¹
o ustanowieniu odrêbnej w³asnoœci lokalu (art. 7 ust. 2 in principio).
Wiadomo wszak¿e ponadto, ¿e przepisy dotycz¹ce ustanowienia odrêbnej
w³asnoœci lokalu w trybie umownym stosuje siê odpowiednio do jedno-
stronnej czynnoœci prawnej w³aœciciela nieruchomoœci ustanawiaj¹cego
dla siebie odrêbn¹ w³asnoœæ lokalu (art. 10 zd. 2 u.w.l.) oraz do wyod-
rêbnienia w³asnoœci lokalu w trybie orzeczenia s¹du znosz¹cego wspó³-
w³asnoœæ nieruchomoœci (art. 11 ust. 1 u.w.l.).

Nigdzie zaœ w ustawie o w³asnoœci lokali nie zastrze¿ono wyraŸnie,
¿e równie¿ do przeniesienia w³asnoœci lokalu stanowi¹cego ju¿ odrêbn¹

6 Niekoniecznie s³uszne, gdy uwzglêdnia siê dalsz¹ argumentacjê zawart¹ w uzasadnie-
niu komentowanego postanowienia.

7 Nijak zreszt¹ nieuzasadnion¹.
8 Por. E. G n i e w e k, Ksiêgi wieczyste, [w:] System Prawa Prywatnego, t. IV, Prawo

rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 117; zob. tak¿e powo³an¹ tam literaturê.
9 Tam¿e, s. 116.
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nieruchomoœæ niezbêdne10 jest dokonanie wpisu do ksiêgi wieczystej. Nie
mo¿na tu zaœ w trybie wyk³adni11 wyraŸnego wymogu wpisu konstytu-
tywnego przewidzianego dla ustanowienia odrêbnej w³asnoœci lokalu
rozci¹gaæ tak¿e12 na czynnoœci obrotu wtórnego. Nie mo¿na tego czyniæ
zw³aszcza w tym kontekœcie, ¿e w innym miejscu, w odniesieniu do
prawa u¿ytkowania wieczystego ustawodawca, stosuj¹c celowo bardziej
ekspansywne wymaganie wpisu konstytutywnego, wyraŸnie postanowi³,
¿e „oddanie nieruchomoœci gruntowej w u¿ytkowanie wieczyste i prze-
niesienie tego prawa wymaga wpisu w ksiêdze wieczystej”13.

Przy okazji mo¿na S¹dowi Najwy¿szemu14 po raz kolejny wytkn¹æ
jego widoczn¹ od d³u¿szego czasu nieuzasadnion¹ niechêæ do powo³y-
wania dorobku doktryny. Gorzej, gdy prowadzi to do unikania niezbêdnej
lektury, owocuj¹c b³êdami prawnymi. Tutaj zaœ, na kanwie komentowa-
nego problemu, mo¿na by³o korzystaæ z bogatego dorobku literatury.
A w zwi¹zku z tym zwróæmy uwagê, i¿ nikt z przedstawicieli doktryny
nie oœmieli³ siê wyraziæ pogl¹du, ¿e przeniesienie w³asnoœci lokalu sta-
nowi¹cego odrêbn¹ nieruchomoœæ wymaga konstytutywnego wpisu do
ksiêgi wieczystej. Powszechnie zwraca siê uwagê, ¿e wpisu takiego
wymaga ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokali15. Bardziej dociekliwi
przedstawiciele doktryny dodatkowo podkreœlaj¹, ¿e w przypadku prze-
niesienia w³asnoœci lokalu ju¿ wyodrêbnionego, wpis do ksiêgi wieczystej
nie jest, we wtórnym obrocie, przes³ank¹ nabycia w³asnoœci lokalu16.

10 W sensie prawotworz¹cym.
11 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-

œciami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 1361 ze zm.).
14 We wszystkich jego sk³adach.
15 Por. G. B i e n i e k, Z. M a r m a j, W³asnoœæ lokali, Warszawa 2005, s. 67; A. D z i -

c z e k, W³asnoœæ lokali. Komentarz, Warszawa 2006, s. 76; E. G n i e w e k, Prawo rzeczo-
we, Warszawa 2008, s. 159; A. G o l a, J. S u c h e c k i, Najem lokali. Przepisy i komentarz,
Warszawa 1999, s. 196; J. I g n a t o w i c z, Komentarz do ustawy o w³asnoœci lokali,
Warszawa 1995, s. 46.

16 Zob. A. D o l i w a, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2006, s. 642;
M. N a z a r, W³asnoœæ lokali. Podstawowe zagadnienia cywilnoprawne, Lublin 1995, s. 113-
114; J. P i s u l i n s k i, W³asnoœæ lokalu, [w:] System Prawa Prywatnego, t. IV, Prawo
rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 267; R. S t r z e l c z y k, [w:] R. S t r z e l -
c z y k, A. T u r l e j, W³asnoœæ lokali. Komentarz, Warszawa 2007, s. 182 i nast.
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Nie dostrzega³ tego wszystkiego S¹d Najwy¿szy w uzasadnieniu
komentowanego orzeczenia. Wymaga to zaœ publikowanej krytyki dla
unikniêcia niebezpieczeñstwa, ¿e falsa scripta manent17. Szczególnie zaœ
s¹dom wieczystoksiêgowym nale¿a³oby dedykowaæ przestrogê, by przy-
padkiem w œlad za b³êdn¹ wyk³adni¹ SN nie uwa¿a³y, ¿e równie¿ prze-
niesienie w toku wtórnego obrotu w³asnoœci wyodrêbnionego ju¿ lokalu
wymaga konstytutywnego wpisu do ksiêgi wieczystej. Nie mo¿na bo-
wiem uzale¿niaæ skutecznoœci dalszych czynnoœci rozporz¹dzaj¹cych od
ujawnienia w ksiêdze wieczystej wczeœniejszych rozporz¹dzeñ18. Oczy-
wiœcie, nie zabraknie nigdy, w toku kolejnych czynnoœci rozporz¹dzaj¹-
cych, w³aœciwego wniosku wieczystoksiêgowego19, istotne jest wszak¿e
podkreœlenie, ¿e dopuszczalne i skuteczne s¹ kolejne rozporz¹dzenia
dokonywane zanim s¹d wieczystoksiêgowy zd¹¿y rozpoznaæ sukcesyw-
nie sk³adane wnioski. Jedyne, wystêpuj¹ce tylko jednokrotnie ogranicze-
nie obrotu zawiera siê w uzale¿nieniu od konstytutywnego wpisu do ksiêgi
wieczystej pierwotnego ustanowienia odrêbnej w³asnoœci lokalu20.

Na zakoñczenie warto podkreœliæ, ¿e dalsze rozwa¿ania SN prezentuj¹
siê dosyæ zachêcaj¹co. Szkoda jednak, ¿e zosta³y przyt³oczone wskaza-
nym, istotnym b³êdem prawnym. Zachêca mianowicie do przemyœleñ,
a byæ mo¿e do aprobaty teza, wed³ug której „zbycie nieruchomoœci po
z³o¿eniu wniosku o obci¹¿enie jej hipotek¹ przymusow¹21, a wiêc w toku
sprawy o ukszta³towanie ograniczonego prawa rzeczowego na tej nie-
ruchomoœci i po uczynieniu w ksiêdze wieczystej wzmianki o wniosku,
nie ma wp³ywu na dalszy bieg sprawy o wpis hipoteki i nie uzasadnia
odmowy wpisu, który odniesie skutek wobec nabywcy”. Jednak¿e jej
obrona wymaga skutecznego prze³amania odmiennej tendencji panuj¹cej
w dawniejszym orzecznictwie.

17 Nie mo¿na tu dopuœciæ do utrwalenia siê fa³szywego pogl¹du S¹du Najwy¿szego
dostêpnego powszechnie w zwi¹zku z jego ujawnieniem na ³amach publikacji Lex.

18 A œciœlej, od ujawnienia w ksiêdze wieczystej praw (prawa w³asnoœci) nabytych w toku
wczeœniejszych czynnoœci rozporz¹dzaj¹cych.

19 Pamiêtamy bowiem, ¿e wed³ug 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 zobowi¹zany jest
zamieœciæ w sporz¹dzonym akcie notarialnym odpowiedni wniosek wieczystoksiêgowy.

20 Brak tu miejsca na œledzenie problemu rozporz¹dzania ekspektatyw¹ nabycia prawa
odrêbnej w³asnoœci lokalu; rozporz¹dzenia dokonywanego zanim s¹d wieczystoksiêgowy
ujawni w ksiêdze wieczystej ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokalu.

21 Jedynie ze wzglêdu na materiê os¹dzonej sprawy S¹d Najwy¿szy traktuje tutaj
o „hipotece przymusowej”.


