Uchwata z dnia 21 lutego 2008 r., Ill CZP 152/07

Sedzia SN Marek Sychowicz (przewodniczgcy)
Sedzia SN Krzysztof Pietrzykowski

Sedzia SN Hubert Wrzeszcz (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Anety B. i Pawta B. przy uczestnictwie
Skarbu Panstwa — Naczelnika Trzeciego Urzedu Skarbowego w L. i Zaktadu
Ubezpieczeh Spotecznych, Oddziat w L. o zatozenie ksiegi wieczystej dla odrebne;j
wiasnosci lokalu, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu
21 lutego 2008 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy w
Lublinie postanowieniem z dnia 31 pazdziernika 2007 r.:

"Czy wpis odrebnej wiasnosci lokalu w ksiedze wieczystej na podstawie
orzeczenia sgdu o zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci ma charakter
deklaratoryjny, czy konstytutywny?"

podjat uchwate:

Wpis odrebnej wlasnosci lokalu w ksiedze wieczystej, dokonany na
podstawie postanowienia sadu o zniesieniu wspétwlasnosci nieruchomosci,

ma charakter konstytutywny.

Uzasadnienie

Dnia 21 czerwca 2007 r. referendarz Sagdu Rejonowego w Lublinie zatozyt —
na wniosek Anety i Pawta matzonkéw B. z dnia 25 kwietnia 2007 r. — ksiege
wieczystg nr (...)87 dla odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i wpisat z urzedu w
dziale |V tej ksiegi dwie hipoteki przymusowe tgczne.

Postanowieniem z dnia 9 sierpnia 2007 r. Sgd Rejonowy w Lublinie — po
rozpoznaniu skargi wnioskodawcow kwestionujgcej wpisy hipotek — utrzymat w
mocy zaskarzone orzeczenie referendarza sgdowego. Z uzasadnienia wynika, ze
Sad Rejonowy postanowieniem z dnia 31 grudnia 2004 r. znidst wspotwtasnose

nieruchomosci potozonej w L. przy ul. P. nr (...), dla ktérej jest prowadzona ksiega



wieczysta nr (...)45, przez ustanowienie pieciu odrebnych wtasnosci lokali
mieszkalnych. Wnioskodawcy otrzymali parterowy lokal mieszkalny nr 2, o
powierzchni 35,56 m?, wraz z odpowiednim udzialem we wspétwiasnosci
nieruchomosci wspolne;j.

Dnia 15 lutego 2007 r. Sgd Rejonowy w Lublinie wpisat hipoteke przymusowg
zwyktg na rzecz Skarbu Panstwa, Naczelnika Trzeciego Urzedu Skarbowego w L. w
wysokosci 12 510,60 zt oraz hipoteke przymusowg kaucyjng do kwoty 18 610,19 zt
na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych, Oddziat w L., obcigzajgcg udziat
Piotra P. we wspotwlasnosci nieruchomosci, dla ktérej jest prowadzona ksiega
wieczysta nr (...)45.

Podkreslajac, ze odrebna wtasnosc¢ lokalu mieszkalnego wnioskodawcow
powstata w dniu dokonania konstytutywnego wpisu tego prawa w nowozatozonej
ksiedze wieczystej, Sad Rejonowy uznat, iz hipoteki przymusowe, wpisane na
udziale Piotra P. we wspdtwlasnos$ci nieruchomosci, obcigzajg — zgodnie z art. 76
ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst:
Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm. — dalej: "u.k.w.h.") — powstatg na skutek
zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci odrebng wiasnos¢ lokalu mieszkalnego
wnioskodawcow.

Sad Okregowy w Lublinie, rozpoznajgc apelacje, przedstawit — na podstawie
art. 390 § 1 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. — przytoczone na wstepie zagadnienie
prawne.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przedstawione zagadnienie prawne wytonito sie na tle przepiséw ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2000 r., Nr 80, poz.
903 ze zm. — dalej: "u.w.l."), dotyczgcych ustanowienia wiasnosci lokali (art. 7 — 11).
Problem nie jest jednak nowy, wystgpit bowiem takze na gruncie przepisow
kodeksu cywilnego i ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — przepisy wprowadzajgce
kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 94 ze zm. — dalej" "p.w.k.c."), regulujgcych
ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali (art. 136-137 k.c. i art. XIX p.w.k.c.),
uchylonych z dniem 1 stycznia 1995 r. (art. 34-35 u.w.l.).

Sad Najwyzszy, nie podejmujgc wprost kwestii charakteru wpisu w ksiedze
wieczystej odrebnej wtasnosci lokalu na podstawie postanowienia o zniesieniu
wspotwtasnosci nieruchomosci, w uzasadnieniu wyroku z dnia 26 stycznia 1981 r.,
[l CRN 283/80 (OSNCP 1981, nr 10, poz. 195) wyrazit poglad, ze wymieniony wpis



ma charakter konstytutywny. Powstanie odrebnej wtasnosci lokalu byto zatem
uzaleznione od dokonania wpisu tego prawa w ksiedze wieczystej. Wniosek o
ztozenie ksiegi wieczystej dla odrebnej wkasnosci lokalu miescit w sobie — zdaniem
Sadu Najwyzszego — wniosek o dokonanie wpisu tego prawa w zatozonej ksiedze
wieczystej.

To stanowisko spotkato sie z aprobatg w piSmiennictwie, zostat jednak
wyrazony takze poglad odmienny. Podniesiono, ze art. XIX p.w.k.c., ktory nie
przesgdzat kwestii charakteru wpisu, poniewaz wymagat jedynie zatozenia ksiegi
wieczystej nie dotyczyt ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu z mocy
postanowienia znoszgcego wspotwtasnosc nieruchomosci, w tym wypadku odrebna
wiasnosc lokalu powstawata bowiem z chwilg uprawomocnienia sie tego
postanowienia. Ewentualny wpis miat zatem tylko znaczenie deklaratywne.

Po wejsciu w zycie ustawy o wtasnosci lokali Sgd Najwyzszy posrednio
zaaprobowat wyrazony w wyroku z dnia 26 stycznia 1981 r., [Il CRN 283/80, poglad
dotyczgcy charakteru omawianego wpisu. W uzasadnieniu uchwaty z dnia 21 maja
2002 r., 1l CZP 29/02 (OSNC 2003, nr 6, poz. 76) zauwazyt, ze w obowigzujgcym
stanie prawnym czes¢ wpisow w ksiedze wieczystej ma charakter konstytutywny, co
oznacza, iz powstanie okreslonego prawa lub jego przejscie na nabywce jest
uzaleznione od dokonania wpisu w ksiedze wieczystej. Przyktadowo wskazat art. 7
ust. 2 u.w.l., z ktérego wynika, ze do powstania odrebnej wiasnosci lokalu
niezbedny jest wpis w ksiedze wieczyste;.

Trybunat Konstytucyjny natomiast posrednio wyrazit poglad, ze omawiany
wpis ma charakter deklaratywny, stwierdzajgc w wyroku z dnia 5 marca 2002 r., SK
22/00 (OTK-A Zb.Urz. 2002, nr 2, poz. 12), ze wyodrebnienie wtasnosci lokali w
drodze orzeczenia sgdowego znoszgcego wspotwtasnosc¢ zastepuje niejako umowe
miedzy wspotwiascicielami. W wyniku tej decyzji procesowej, w nieruchomosci
bedacej przedmiotem wspdtwtasnosci wyodrebnione zostajg lokale, ktore od
momentu uzyskania atrybutu prawomocnosci przez wydane w tej mierze
orzeczenie, stajg sie przedmiotem odrebnej wtasnosci bytych wspotwtascicieli.

W pismiennictwie rowniez na gruncie obowigzujgcego stanu prawnego
wypowiadane sg sprzeczne poglady dotyczgce charakteru wpisu w ksiedze
wieczystej odrebnej wtasnosci lokalu na podstawie postanowienia znoszgcego
wspotwtasnos¢ nieruchomosci. Przeciwnicy konstytutywnego charakteru

omawianego wpisu podnoszg przede wszystkim, ze przewidziane w art. 11 ust. 1



u.w.l. odpowiednie stosowanie przepiséw o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu
w drodze umowy do ustanowienia tego prawa na podstawie postanowienia
znoszgcego wspotwtasnose¢ nieruchomosci nie obejmuje wynikajgcego z art. 7 ust.
1 u.w.l. wymagania dokonania prawotworczego wpisu w ksiedze wieczystej ze
wzgledu na charakter orzeczenia sadu jako zrodta ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu. Zwracajg uwage, ze zgodnie z art. 624 k.p.c. zmiany w sferze stosunkow
wiasnosciowych nastepujg juz z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia
znoszgcego wspotwiasnosc¢ nieruchomosci. Przytaczajgc art. 365 k.p.c., wskazujg
na skutek prawomocnego orzeczenia, jakim jest zwigzanie nim okreslonych
podmiotow. Podkreslaja, ze z tego powodu sad wieczystoksiegowy nie moze
kontrolowaé — stanowigcego podstawe wpisu — postanowienia znoszgcego
wspotwlasnosc nieruchomosci. Deklaratywny charakter omawianego wpisu pozwala
takze unikng¢ nasuwajgcych sie — do czasu dokonania wpisu konstytutywnego —
watpliwosci, czy np. pomijajgc postanowienie znoszgce wspotwtasnosé
nieruchomos$ci mozna rozporzgdzac tg nieruchomoscia.

Zwolennicy konstytutywnego charakteru omawianego wpisu wskazujg, ze art.
7 ust. 2 u.w.l. wyraznie stanowi, iz do powstania odrebnej wtasnosci lokalu
niezbedny jest wpis w ksiedze wieczystej. Ani wymieniony przepis, ani inne
przepisy ustawy o wiasnosci lokali nie przewidujg wyjatku od tej zasady, bez
wzgledu zatem na sposéb ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali, jej powstanie
wymaga dokonania wpisu w ksiedze wieczystej. Wspomniany wpis ma charakter
prawotworczy i dopetniajgcy konstytutywny charakter postanowienia znoszgcego
wspoétwlasnosé nieruchomosci przez ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu.
Dostrzegajac problemy, jakie stwarza poglad, ze odrebna wtasnosc¢ lokalu nie
powstaje z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia sgdu, lecz na skutek
dokonania wpisu w ksiedze wieczystej, podkreslajg, ze postanowienie o zniesieniu
wspoétwlasnosci przez ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu nie moze byé
ignorowane. Po jego wydaniu nie mozna zawieraC umow 0 zniesienie
wspotwlasnosci nieruchomosci, a takze nie mozna dzieli¢ nieruchomosci w
postepowaniu administracyjnym z pomieciem orzeczenia sgdowego.

Za konstytutywnym charakterem omawianego wpisu przemawia réwniez
wzglad na bezpieczenstwo obrotu. Przyjecie przeciwnego poglagdu pozwalatoby na
dokonywanie dalszych rozporzgdzen wyodrebnionymi przez sad lokalami poza
ksiegg wieczystg, do przeniesienia bowiem odrebnej wtasnosci lokalu nie jest



konieczny wpis w ksiedze wieczystej. Jednoczesnie z prowadzonej dla
nieruchomosci wspdlnej ksiegi wieczystej wynikatoby, ze lokale nie sg
wyodrebnione, co rodzitoby niebezpieczenstwo rozporzadzenia nieruchomoscig
wspolng przez dotychczasowych wspotwiascicieli ze szkodg dla nabywcow lokali.
Za konstytutywnym charakterem omawianego wpisu przemawia rowniez postulat
jawnosci praw rzeczowych; fakt ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali jest
dostrzegalny dla osob trzecich w zasadzie dzieki wpisowi w ksiedze wieczystej dla
nieruchomosci lokalowej i dla nieruchomosci wspolne;.

Nalezy opowiedzieC sie za stanowiskiem, ze wpis odrebnej wtasnosci lokalu w
ksiedze wieczystej, dokonany na podstawie postanowienia sgdu znoszgcego
wspotwtasnosé nieruchomosci, ma charakter konstytutywny. Z takim
rozstrzygnieciem przemawia wyktadnia jezykowa. Zgodnie z art. 11 ust. 1 u.w.l.,
przepisy o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu w drodze umowy stosuje sie
odpowiednio rowniez do wyodrebnienia wiasnosci lokalu na podstawie
postanowienia znoszgcego wspotwtasnosc nieruchomosci. Wpis o ustanowieniu
odrebnej wtasnosci lokalu na podstawie umowy — co nie budzi watpliwosci — ma
charakter konstytutywny. W tym zakresie w art. 11 ust. 1 u.w.l. ustawodawca nie
przewidziat zadnego wytgczenia. Brak wyraznego wytgczenia wspiera teze, ze
ustanowienie odrebnej wtasnos$ci lokalu na podstawie postanowienia sgdu
znoszgcego wspotwiasnosc¢ nieruchomosci ustawodawca uzaleznit takze od
konstytutywnego wpisu tego prawa w ksiedze wieczystej. Nie mozna przyjac, ze
odpowiednie stosowanie przepisow o umownym ustanowieniu odrebnej wlasnosci
lokalu do ustanowienia tego prawa na podstawie postanowienia sgdu znoszgcego
wspotwlasnosc nieruchomosci ma dotyczy€ jednie elementéw okreslonych w art. 8
ust. 1 u.w.l., nie dotyczy zas wpisu do ksiegi wieczystej jako przestanki powstania
tego prawa. Gdyby bowiem ustawodawca — znajgc wyrazane w okresie
obowigzywania art. XIX p.w.k.c. watpliwosci doktryny co do charakteru omawianego
wpisu — chciat mu nadac jedynie deklaratywny charakter, to datby temu
jednoznaczny wyraz w ustawie.

Argumentow na rzecz konstytutywnego charakteru omawianego wpisu
dostarcza takze wyktadnia systemowa. Odestanie do odpowiedniego stosowania
przepisow o umownym ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu zawiera rowniez art.
10 u.w.l., regulujgcy ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu na podstawie

jednostronnej czynnos$ci prawnej wiasciciela nieruchomosci. Przyjmuje sie zgodnie,



ze w tym wypadku powstanie odrebnej wtasnosci lokalu wymaga konstytutywnego
wpisu w ksiedze wieczystej. Zestawienie obu tych odestan, odwotujgcych sie —
jednakowo — do odpowiedniego stosowania przepiséw regulujgcych umowne
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, wspiera stanowisko, ze do powstania
odrebnej wtasnosci lokali na podstawie postanowienia znoszgcego wspotwtasnose
nieruchomosci takze niezbedny jest konstytutywny wpis tego prawa w ksiedze
wieczystej.

Za przyjetym rozstrzygnieciem przemawia takze wykfadnia historyczna, art.
XIX p.w.k.c. zostat bowiem w ustawie o wtasnosci lokali — ktéra z zatozenia miata
kompleksowo uregulowac problematyke witasnosci lokali — zastgpiony przez art. 7
ust. 2 i art. 11 ust. 1 u.w.l., ktére w catosci przejety jego tres¢ normatywng w postaci
obowigzku dokonania wpisu w ksiedze wieczyste;j.

Réwniez wyktadnia funkcjonalna dostarcza argumentéw na rzecz
konstytutywnego charakteru wpisu w ksiedze wieczystej ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu na podstawie postanowienia sgdu znoszgcego wspétwlasnosé
nieruchomosci. Nalezy podzieli¢ poglad, ze aprobata przeciwnego stanowiska nie
sprzyjataby bezpieczenstwu obrotu. Rozporzgdzenie nieujawniong w ksiedze
wieczystej odrebng wlasnoscig lokalu rzeczywiscie powodowatoby— w razie zbycia
nieruchomosci wspdlnej przez dotychczasowych wspotwtascicieli — problem, czy
nabywca, bedgcy w dobrej wierze, moze dzieki rekojmi publicznej ksigg
wieczystych naby¢ wtasnos¢ nieruchomosci wspolnej wraz z lokalami, ktore zostaty
wyodrebnione na podstawie postanowienia znoszgcego wspotwiasnosé
nieruchomos$ci, ale wedtug ksiegi wieczystej stanowityby nadal cze$¢ sktadowg tej
nieruchomosci. Trafne jest takze odwotanie sie do zasady jawnosci materialnej
ksigg wieczystych; zaakceptowanie stanowiska, ze omawiany wpis ma charakter
prawotworczy oznacza jednolite — niezaleznie od przewidzianej w art. 7 ust. 1 u.w.l.
drogi ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu — znaczenie wpisu tego prawa w
ksiedze wieczyste;.

Rozstrzygniecia przedstawionego zagadnienia prawnego nie podwazajg
argumenty wskazujgce, ze konstytutywny wpis w ksiedze wieczystej ustanowienia
odrebnej wtasnosci lokalu na podstawie postanowienia znoszgcego wspotwtasnosc
nieruchomos$ci jest zbedny, poniewaz ustanowienie tego prawa nastgpito pod
kontrolg sgdu oraz odwotujgce sie do przepisdw regulujgcych skutki prawomocnosci
orzeczenia sgdu (art. 365 § 1 i art. 624 k.p.c.). Rola wpisu konstytutywnego jako



przestanki powstania odrebnej wtasnosci lokalu nie moze by¢ ocenia jedynie w
aspekcie kontroli sgdu, czy akt ustanowienia tego prawa nie jest dotkniety wadg
uniemozliwiajgcg jego powstanie. Swiadczy o tym niekwestionowane wymaganie
dokonania konstytutywnego wpisu ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu na
podstawie znoszgcej wspotwtasnosc nieruchomosci ugody sgdowej, mimo ze jej
zawarcie pozostaje pod kontrolg sgdu (art. 223 § 2 k.p.c.).

Przeszkody do uznania omawianego wpisu za prawotworczy nie stanowi
konstytutywny charakter postanowienia znoszgcego wspotwtasnos¢ nieruchomosci.
Nalezy podzieli¢ poglad, ze wpis w ksiedze wieczystej ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu na podstawie postanowienia znoszgcego wspotwtasnose
nieruchomosci lokalu ma charakter prawotworczy i dopetniajgcy konstytutywny
skutek orzeczenia sgdu znoszgcego wspotwtasnosc nieruchomosci. Do powstania
odrebnej wtasnosci lokalu nie wystarczy bowiem uprawomocnienie sie
postanowienia znoszgcego wspotwtasnosc nieruchomosci przez ustanowienie tego
prawa, lecz niezbedny jest wpis w ksiedze wieczyste;.

Trafne jest spostrzezenie, ze zasadg jest wpis deklaratywny, nie mozna
jednak pomijaé, ze ustawodawca docenia znaczenie wpisu konstytutywnego i
ewolucyjnie rozszerza jego stosowanie w granicach racjonalnych potrzeb (art. 19
ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczeniu
nieruchomosciami, jedn. tekst: Dz.U. z 1991 r., Nr 30, poz. 127 ze zm., albo art. 27
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, jedn. tekst:
Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.).

Z przedstawionych powoddéw Sgd Najwyzszy orzekt, jak w uchwale.



