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Glosa
do wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 26 lipca 2000 r.

I CKN 869/001

Niedopuszczalne jest ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu w dro-
dze orzeczenia s¹du, wydanego na podstawie art. 231 § 1 k.c.

Glosowanym wyrokiem S¹d Najwy¿szy oddali³ kasacjê od wyroku S¹du
Apelacyjnego, oddalaj¹cego powództwo o zobowi¹zanie do z³o¿enia o�wiad-
czenia woli i o zap³atê, w którym powód domaga³ siê ustanowienia przez
gminê odrêbnej w³asno�ci lokalu mieszkalnego i przeniesienia tej w³asno�ci
na powoda razem z udzia³em we wspó³w³asno�ci czê�ci wspólnych budyn-
ku oraz udzia³u we wspó³u¿ytkowaniu wieczystym gruntu, na którym zosta³
wzniesiony budynek. Powód ¿¹da³ tak¿e zap³aty kwoty pieniê¿nej stano-
wi¹cej równowarto�æ innego lokalu mieszkalnego, usytuowanego w tym
samym budynku, ewentualnie zas¹dzenia na jego rzecz kwoty pieniê¿nej
stanowi¹cej równowarto�æ obu lokali.

Stan faktyczny sprawy przedstawia siê nastêpuj¹co: powód � osoba
fizyczna � finansowa³ budowê lokalu mieszkalnego we wznoszonym przez
osobê trzeci¹ budynku mieszkalnym. Budowê drugiego lokalu finansowali
jego rodzice. Osoba wznosz¹ca budynek mieszkalny w latach 1948-1949
w Warszawie posiada³a promesê przyznania w³asno�ci czasowej tej nieru-
chomo�ci, dysponowa³a te¿ projektem i pozwoleniem budowlanym. Warun-
kiem przyznania w³asno�ci czasowej wed³ug dekretu z dnia 26 pa�dzier-
nika 1945 r. o w³asno�ci i u¿ytkowaniu gruntów na obszarze m.st. Warszawy
by³o wzniesienie na nieruchomo�ci budynku mieszkalnego. Budynek zosta³
wzniesiony i zasiedlony. Mimo to wówczas odmówiono przyznania prawa
w³asno�ci czasowej, a w ksiêdze wieczystej jako w³a�ciciel zosta³ wpisany
Skarb Pañstwa. Powód po ukoñczeniu budowy wyst¹pi³ do w³adz admini-

1 OSNC 2001, nr 1, poz. 15.
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stracyjnych o przydzielenie mu lokalu, którego budowê finansowali jego
rodzice pod tytu³em najmu i uzyska³ w tym wzglêdzie pozytywn¹ decyzjê.
Przydzia³ lokalu, w którego budowie uczestniczy³ powód, uzyska³a jego
siostra. Po kilkunastu latach wyjecha³a jednak za granicê na pobyt sta³y i
w zwi¹zku z tym zajmowany przez ni¹ lokal przydzielono osobie trzeciej.

Powód jako podstawê roszczeñ zg³oszonych w pozwie wskaza³ art. 231
§ 1 k.c., ¿¹daj¹c ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu i przeniesienia na
niego prawa w³asno�ci. S¹dy: okrêgowy i apelacyjny oddali³y jednak po-
wództwo, uznaj¹c, ¿e powód nie spe³nia przes³anek do ¿¹dania przeniesie-
nia prawa w³asno�ci zawartych w tym przepisie.

Artyku³ 231 § 1 k.c. przewiduje w przypadku budowy na cudzym gruncie
mo¿liwo�æ przeniesienia w³asno�ci gruntu, na którym budynek zosta³ po-
stawiony na posiadacza gruntu, który wzniós³ budynek. Przepis ten prze-
widuje nastêpuj¹ce przes³anki dla powstania roszczenia posiadacza:

1) posiadacz musi byæ posiadaczem samoistnym,
2) po jego stronie musi wystêpowaæ dobra wiara,
3) musi zostaæ wzniesiony budynek lub inne urz¹dzenie,
4) warto�æ budynku lub urz¹dzenia musi znacznie przekraczaæ warto�æ

zajêtej na ten cel dzia³ki2.
Na podstawie faktów przytoczonych w postêpowaniu dowodowym s¹dy

obu instancji przyjê³y, ¿e posiadaczem samoistnym gruntu w trakcie wzno-
szenia budynku by³a osoba trzecia, legitymuj¹ca siê promes¹ uzyskania
w³asno�ci czasowej i na której nazwisko zosta³o wystawione pozwolenie
budowlane. Przyjêto te¿, ¿e powód i jego rodzice zawarli z posiadaczem
samoistnym czêsto spotykan¹ w tym czasie umowê o finansowanie budowy
lokalu w zamian za dopuszczenie do korzystania z nowo powsta³ych lokali.
St¹d roszczenia powoda nie maj¹ charakteru roszczeñ samoistnego posia-
dacza w dobrej wierze z art. 231 § 1 k.c. Z tego wzglêdu powództwo
zosta³o oddalone.

W tym przypadku s¹d apelacyjny stwierdzi³, ¿e roszczenia powoda mo¿na
zakwalifikowaæ podobnie jak roszczenia najemcy z art. 677 k.c. Artyku³
ten przewiduje dla najemcy rzeczy roszczenie przeciwko wynajmuj¹cemu
o zwrot nak³adów poniesionych na rzecz bêd¹c¹ przedmiotem najmu. Ze

2 A. K u b a s, Budowa na cudzym gruncie, Warszawa 1972, s. 17 i nast.; J. I g n a t o -
w i c z, Prawo rzeczowe, Warszawa 2000, s. 171.
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wzglêdu jednak na to, ¿e art. 677 k.c. przewiduje roczny termin na docho-
dzenie tego roszczenia, uleg³o ono przedawnieniu w czê�ci dotycz¹cej lokalu
mieszkalnego, w którego budowie uczestniczy³ powód. W stosunku do lokalu,
w którego budowie uczestniczyli rodzice powoda, rozpoznawanie sprawy
by³oby przedwczesne ze wzglêdu na to, ¿e lokal w dalszym ci¹gu znajduje
siê we w³adaniu powoda.

S¹d Najwy¿szy oddali³ kasacjê powoda, formu³uj¹c powy¿sz¹ tezê. Roz-
strzygniêcie S¹du Najwy¿szego nale¿y uznaæ za trafne, ale wyra¿ony pogl¹d
ma szersze zastosowanie dla oceny �róde³ prawa, na podstawie których
mo¿e doj�æ do ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu.

S¹d Najwy¿szy s³usznie zauwa¿y³, ¿e s¹dy rozpoznaj¹ce sprawê w obu
instancjach, koncentruj¹c siê na spe³nieniu przes³anek z art. 231 § 1 k.c.,
w ogóle nie zajmowa³y siê rozpoznaniem kwestii dopuszczalno�ci ustano-
wienia w drodze powództwa z tego przepisu odrêbnej w³asno�ci lokalu.

Podstawowym problemem, który wy³ania siê na tle tej sprawy, jest
zagadnienie, czy odrêbn¹ w³asno�æ lokalu mo¿na ustanowiæ na podstawie
art. 231 § 1 k.c., który to przepis expressis verbis nie odnosi siê wprost do
mo¿liwo�ci ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu. Ewentualna pozytyw-
na odpowied� wymaga³aby udowodnienia, i¿ w trybie art. 231 § 1 k.c.
mo¿na by³oby ustanowiæ odrêbn¹ w³asno�æ lokalu zarówno w drodze umowy,
jak i w drodze orzeczenia s¹dowego3. Przedstawione na tym tle uwagi bêd¹
przedmiotem rozwa¿añ w dalszej czê�ci glosy.

Na samym pocz¹tku nale¿y ustaliæ, jakie przepisy prawne bêd¹ mia³y
zastosowanie w danym przypadku. W momencie powstania prawa powoda
do lokalu obowi¹zywa³o rozporz¹dzenie Prezydenta Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 24 pa�dziernika 1934 r. o w³asno�ci lokali (Dz.U. Nr 94,
poz. 848), które regulowa³o ustanawianie odrêbnej w³asno�ci lokali. Zo-
sta³o ono uchylone przez art. V ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. � Prze-
pisy wprowadzaj¹ce kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 94 z pó�n. zm.).
Nastêpnie, do wej�cia w ¿ycie obecnie obowi¹zuj¹cej ustawy o w³asno�ci
lokali, kwestia ta by³a regulowana przez art. 135-138 k.c. i ustawê z dnia

3 Na mo¿liwo�æ powstania roszczenia z art. 231 § 1 k.c. i jego realizacji równie¿ w
drodze umowy zob. zw³aszcza S. W ó j c i k, Realizacja roszczeñ z art. 231 kodeksu cywil-
nego w drodze umowy, [w:] Problematyka obrotu nieruchomo�ciami w praktyce notarial-
nej, Kraków 1997, s. 269 i nast.; S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga
2. W³asno�æ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2000, s. 346.
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10 kwietnia 1974 r. � Prawo lokalowe (Dz.U. Nr 14, poz. 84). S¹d Naj-
wy¿szy s³usznie przyj¹³, ¿e w zwi¹zku z art. XLVIII przepisów wprowa-
dzaj¹cych kodeks cywilny do oceny roszczeñ powoda nale¿y stosowaæ prawo
aktualnie obowi¹zuj¹ce.

Ustawa o w³asno�ci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (Dz.U. Nr 85, poz.
388 z pó�n. zm.), która jest obecnie w tej mierze podstawowym aktem
prawnym, przewiduje w art. 7 ust. 1, ¿e ustanowiæ odrêbn¹ w³asno�æ lokalu
mo¿na jedynie w drodze:

1) umowy,
2) jednostronnej czynno�ci prawnej w³a�ciciela nieruchomo�ci oraz
3) orzeczenia s¹dowego znosz¹cego wspó³w³asno�æ.
Wyliczenie zawarte w ustawie jest wyliczeniem zamkniêtym i � jak siê

powszechnie przyjmuje � odrêbn¹ w³asno�æ lokalu w inny sposób mo¿na
ustanowiæ jedynie na mocy przepisów szczególnych, przewiduj¹cych kre-
owanie takiej w³asno�ci. S³usznie wiêc S¹d Najwy¿szy zauwa¿y³, ¿e nawet
gdyby powód spe³ni³ przes³anki z art. 231 § 1 k.c., nie mo¿na by by³o
uwzglêdniæ jego roszczenia. W doktrynie jeszcze przed uchwaleniem usta-
wy o w³asno�ci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. podnoszono, ¿e ustano-
wienie tego prawa mo¿e nast¹piæ jedynie przez zastosowanie jednego z
powy¿szych sposobów4.

Umowê o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu zawieraj¹ albo wspó³-
w³a�ciciele nieruchomo�ci, w której nastêpuje wyodrêbnienie lokali, albo
w³a�ciciel nieruchomo�ci z nabywc¹ lokalu. Umowa o ustanowienie odrêb-
nej w³asno�ci lokalu powinna byæ zawarta w formie aktu notarialnego pod
rygorem niewa¿no�ci. Warunkiem powstania odrêbnej w³asno�ci lokalu jest
wpis do ksiêgi wieczystej, ma on wiêc w tym przypadku charakter konsty-
tutywny.

W charakterystyczny sposób unormowane jest ustanowienie odrêbnej
w³asno�ci lokalu w drodze umowy, w my�l art. 9 ustawy o w³asno�ci lokali.
Artyku³ ten przewiduje mo¿liwo�æ zawarcia umowy przedwstêpnej pomiê-
dzy w³a�cicielem nieruchomo�ci a przysz³ymi nabywcami odrêbnej w³a-
sno�ci lokali. W³a�ciciel zobowi¹zuje siê do wybudowania na nieruchomo-
�ci budynku i ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokali oraz do przeniesienia
4 Z.K. N o w a k o w s k i, Domy jednorodzinne i lokale stanowi¹ce odrêbne nierucho-

mo�ci, [w:] System prawa cywilnego. Prawo w³asno�ci i inne prawa rzeczowe, t. II, pod red.
J. Ignatowicza, Wroc³aw 1977, s. 462.
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prawa w³asno�ci na nabywców. Umowa ta, gdy jest zawarta w formie aktu
notarialnego, umo¿liwia, w przypadku gdy w³a�ciciel nieruchomo�ci uchy-
la siê od jej wykonania, dochodzenie przez nabywcê swojego prawa na
drodze s¹dowej i prawomocne orzeczenie s¹du mo¿e zast¹piæ o�wiadczenie
w³a�ciciela o ustanowieniu odrêbnej w³asno�ci lokali i przeniesieniu prawa
w³asno�ci na nabywców. Do powstania odrêbnej w³asno�ci lokali w tej
drodze potrzebny jest te¿ wpis prawa w³asno�ci do ksiêgi wieczystej5.

W przypadku ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu w drodze jedno-
stronnej czynno�ci prawnej w³a�ciciela nieruchomo�ci stosuje siê odpo-
wiednio przepisy o ustanowieniu odrêbnej w³asno�ci lokalu w drodze umowy.
O�wiadczenie w³a�ciciela nieruchomo�ci powinno byæ wiêc z³o¿one w formie
aktu notarialnego, a tak¿e niezbêdny jest wpis do ksiêgi wieczystej.

Kolejnym sposobem ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu jest orze-
czenie s¹dowe znosz¹ce wspó³w³asno�æ nieruchomo�ci. Mo¿e ono zapa�æ
w postêpowaniu o zniesienie wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci, w postêpowa-
niu o podzia³ spadku i o podzia³ maj¹tku wspólnego ma³¿onków. W postê-
powaniu tym stosuje siê odpowiednio przepisy o ustanowieniu odrêbnej
w³asno�ci lokalu w drodze umowy, w szczególno�ci niezbêdny jest tu te¿
wpis do ksiêgi wieczystej6.

W doktrynie zwraca siê uwagê na problem przeniesienia prawa w³a-
sno�ci wyodrêbnionego lokalu przed dokonaniem wpisu do ksiêgi wieczy-
stej, co czê�æ przedstawicieli nauki prawa uwa¿a za dopuszczalne7.

Godzi siê podkre�liæ, i¿ odrêbna w³asno�æ lokalu mo¿e byæ ustanowiona
na gruncie innych przepisów (ustaw). Po wej�ciu w ¿ycie ustawy o w³a-
sno�ci lokali konstrukcjê tê przewiduj¹ w szczególno�ci nastêpuj¹ce usta-
wy:

1) ustawa � Prawo spó³dzielcze z dnia 16 wrze�nia 1982 r. (tekst jedn.:
Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 z pó�n. zm.),

5 E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n, [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego, t. I, pod red.
K. Pietrzykowskiego, Warszawa 2000, s. 517 i nast.
6 J. I g n a t o w i c z, Komentarz do ustawy o w³asno�ci lokali, Warszawa 1995, s. 13.
7 A. O l e s z k o, O�wiadczenie w³a�ciciela nieruchomo�ci o ustanowieniu dla siebie

odrêbnej w³asno�ci lokalu oraz sprzeda¿ tego¿ lokalu jako ekspektatywy, Rejent 1996, nr
10, s. 21 i nast.; M. N a z a r, Sposoby ustanawiania odrêbnej w³asno�ci lokali na podsta-
wie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r., [w:] Obrót nieruchomo�ciami w praktyce notarial-
nej, Kraków 1997, s. 126.
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2) ustawa o zasadach przekazywania zak³adowych budynków miesz-
kalnych przez przedsiêbiorstwa pañstwowe z dnia 12 pa�dziernika 1994 r.
(Dz.U. Nr 119, poz. 567 ze zm.),

3) ustawa o spó³dzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r.
(Dz.U. z 2001 Nr 4, poz. 27).

Przepisy ustawy � Prawo spó³dzielcze przewiduj¹ mo¿liwo�æ ustano-
wienia przez spó³dzielniê odrêbnej w³asno�ci lokalu na rzecz swoich cz³on-
ków w domach budowanych w tym celu przez spó³dzielniê. Mog¹ to byæ
zarówno domy jednorodzinne, jak i budynki wielomieszkaniowe. Do czasu
przeniesienia przez spó³dzielniê prawa w³asno�ci na nabywców tego prawa
przys³uguje im swoiste prawo o charakterze przej�ciowym, zwane prawem
do domu jednorodzinnego, lub � je¿eli idzie o budynki wielomieszkaniowe
� prawem do lokalu mieszkalnego w spó³dzielni mieszkaniowej.

W praktyce powsta³ problem, czy spó³dzielnia mieszkaniowa mo¿e
ustanowiæ odrêbn¹ w³asno�æ lokalu w trybie ustawy o w³asno�ci lokali w
budynku przejêtym na podstawie umowy o nieodp³atne przekazanie nieru-
chomo�ci zabudowanej, zawartej zgodnie z ustaw¹ z dnia 12 pa�dziernika
1994 r. o zasadach przekazywania zak³adowych budynków mieszkalnych
przez przedsiêbiorstwa pañstwowe z pominiêciem w tym zakresie prawa
spó³dzielczego, w przypadku gdy przed przekazaniem budynku czê�æ lokali
zosta³a wyodrêbniona, a ich w³asno�æ zosta³a przeniesiona na dotychcza-
sowych najemców.

Uchylony art. 204 § 2 pkt 2 prawa spó³dzielczego przewidywa³, ¿e
spó³dzielnia mieszkaniowa mo¿e ustanowiæ odrêbn¹ w³asno�æ lokalu w
budynku przez ni¹ wybudowanym. Niektórzy przedstawiciele nauki prawa
stali na stanowisku, ¿e nie ma innej mo¿liwo�ci ustanowienia przez spó³-
dzielniê odrêbnej w³asno�ci lokalu8. Przyjêcie tego pogl¹du oznacza³oby,
¿e spó³dzielnia mieszkaniowa w powy¿szej sytuacji nie mo¿e ustanowiæ
odrêbnej w³asno�ci lokalu. Ale te¿ zgodnie z tym pogl¹dem nie mo¿na by
by³o w budynku, w którym czê�æ lokali zosta³a wyodrêbniona i sprzedana
ustanawiaæ w³asno�ciowego i lokatorskiego spó³dzielczego prawa do loka-
li, gdy¿ mo¿liwo�ci istnienia w jednym budynku tych praw przepisy prawa

8 Tak zw³aszcza A. M ¹ c z y ñ s k i, [w:] A. M ¹ c z y ñ s k i, A. P r o k s a, Nowe prawo
lokalowe z komentarzem, Kraków 1994, s. 129; t e n ¿ e, Powstanie odrêbnej w³asno�ci
lokali w budynkach spó³dzielni mieszkaniowej, [w:] Obrót nieruchomo�ciami w praktyce
notarialnej, Kraków 1997, s. 93 i nast.
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spó³dzielczego nie dopuszczaj¹9. Poniewa¿ sytuacja taka by³aby sprzeczna,
z celem ustawy z dnia 12 pa�dziernika 1994 r. o zasadach przekazywania
zak³adowych budynków mieszkalnych przez przedsiêbiorstwa pañstwowe,
orzecznictwo i doktryna stoj¹ na stanowisku dopuszczalno�ci ustanowienia
przez spó³dzielniê odrêbnej w³asno�ci lokali na rzecz dotychczasowych
najemców w przekazanym budynku10.

Nale¿y zaznaczyæ, ¿e cytowana ni¿ej ustawa o spó³dzielniach miesz-
kaniowych uchyli³a art. 204 prawa spó³dzielczego, co niew¹tpliwie przy-
czyni siê wiêkszej spójno�ci pogl¹dów na temat mo¿liwo�ci ustanawiania
w budynkach bêd¹cych w³asno�ci¹ spó³dzielni odrêbnej w³asno�ci lokalu.

 Tak¿e art. 231 ustawy � Prawo spó³dzielcze przewiduje, ¿e z chwil¹
zakoñczenia likwidacji lub postêpowania upad³o�ciowego spó³dzielni miesz-
kaniowej, w³asno�ciowe prawo do lokalu przekszta³ca siê w prawo odrêb-
nej w³asno�ci lokalu mieszkalnego z mocy samego prawa, chyba ¿e nabyw-
c¹ budynku jest inna spó³dzielnia mieszkaniowa. Prawo to powstaje ex
lege, a wpis do ksiêgi wieczystej ma charakter deklaratoryjny.

Warto zwróciæ uwagê na fakt, ¿e prawo odrêbnej w³asno�ci lokalu mo¿e
te¿ byæ obecnie ustanawiane na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spó³dzielniach mieszkaniowych. Artyku³ 18 ust. 1 tej ustawy stanowi, ¿e
z cz³onkiem spó³dzielni ubiegaj¹cym siê o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci
lokalu spó³dzielnia zawiera umowê o budowê lokalu. Umowa musi byæ
zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewa¿no�ci i powinna zobowi¹-
zywaæ strony do zawarcia umowy o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lo-
kalu. Ponadto, w my�l art. 12 ustawy, spó³dzielnia jest zobowi¹zana za-
wrzeæ umowê przeniesienia w³asno�ci lokalu na pisemne ¿¹danie cz³onka,
któremu przys³uguje lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego.

W my�l tej ustawy, od dnia jej wej�cia w ¿ycie spó³dzielnia nie mo¿e
ustanawiaæ spó³dzielczych w³asno�ciowych praw do lokali mieszkalnych
i u¿ytkowych jako ograniczonych praw rzeczowych (art. 38 ustawy). Na
9 Zob. S. D m o w s k i, Umowa sprzeda¿y spó³dzielczego prawa do lokalu mieszkal-

nego, [w:] Prawo obrotu nieruchomo�ciami, pod red. S. Rudnickiego, Warszawa 1999, s.
873.
10 A. O l e s z k o, Sytuacja prawna lokali mieszkalnych w zak³adowych budynkach

przejêtych przez spó³dzielnie mieszkaniowe w trybie ustawy z dnia 12 pa�dziernika 1994 r.
w praktyce notarialnej oraz wieczystoksiêgowej, Rejent 2000, nr 3, s. 13 i nast.; t e n ¿ e,
Glosa do postanowienia S¹du Okrêgowego w Lublinie z dnia 8 lutego 2000 r. II CZ 57/
00, Rejent 2000, nr 4, s. 230 i nast.
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pisemne ¿¹danie cz³onków spó³dzielni, którzy takie prawa posiadaj¹, spó³-
dzielnia jest zobowi¹zana zawrzeæ z nimi umowê przeniesienia w³asno�ci
lokalu (art. 39 ust. 1 ustawy).

Tak wiêc rozstrzyganie, czy powód spe³ni³ przes³anki z art. 231 § 1 k.c.
przez s¹dy obu instancji by³o bezprzedmiotowe, poniewa¿ s¹d na podsta-
wie powy¿szego przepisu nie mo¿e ustanowiæ odrêbnej w³asno�ci lokalu.
Nale¿y bowiem pamiêtaæ o tym, ¿e przepisy prawa rzeczowego maj¹ w
przewa¿aj¹cej mierze charakter bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cy. W zwi¹zku
z tym, je¿eli ustawa wyra�nie nie dopuszcza mo¿liwo�ci powstania w
okre�lony sposób prawa rzeczowego, to powo³anie go w innej drodze jest
niedopuszczalne. Nale¿y pamiêtaæ o tym, ¿e na gruncie prawa rzeczowego,
odmiennie ni¿ na gruncie prawa zobowi¹zañ, panuje zasada ograniczonej
swobody umów, która nie pozwala na powo³ywanie praw rzeczowych w
sposób dowolny, ale jedynie w sposób przewidziany w kodeksie cywilnym
i ustawach szczególnych.

Drugi problem prawny, który po�rednio rozstrzyga niniejsze orzeczenie
S¹du Najwy¿szego, dotyczy sposobu postêpowania w przypadku, gdyby
wspó³posiadacz, który wybudowa³ budynek wielomieszkaniowy na cudzym
gruncie, uzgodni³ z w³a�cicielem gruntu, aby ten w drodze umowy zawartej
na podstawie art. 231 § 1 k.c. ustanowi³ odrêbn¹ w³asno�æ lokalu i przeniós³
na niego prawo w³asno�ci. Notariusz, zgodnie z art. 81 ustawy z dnia 14
lutego 1991 r. � Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 22, poz. 91 z pó�n. zm.),
powinien odmówiæ sporz¹dzenia takiej umowy, jako sprzecznej z art. 231
§ 1 k.c.

Gdyby jednak zawarto tak¹ umowê, nale¿y stwierdziæ, ¿e by³aby ona
na podstawie art. 58 § 1 k.c. niewa¿na jako sprzeczna z bezwzglêdnie
obowi¹zuj¹cymi przepisami prawa. Z tego wzglêdu s¹d wieczystoksiêgo-
wy powinien odmówiæ wpisu prawa odrêbnej w³asno�ci lokalu do ksiêgi
wieczystej, a tym samym nie zosta³by dope³niony drugi � obok umowy �
konieczny warunek do powstania tego prawa.

Inaczej ta kwestia wygl¹da³aby, gdyby wbrew przepisowi art. 231 § 1
k.c. s¹d ustanowi³ odrêbn¹ w³asno�æ lokalu prawomocnym orzeczeniem.
Tutaj dochodzi do problemu zakresu kognicji s¹du wieczystoksiêgowego.
Zgodnie z art. 6268 § 2 k.p.c., obowi¹zuj¹cym od dnia 23 wrze�nia 2001 r.,
s¹d bada jedynie tre�æ wniosku, tre�æ i formê do³¹czonych doñ dokumentów
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oraz tre�æ ksiêgi wieczystej. Artyku³ ten wyznacza zakres kognicji s¹du
wieczystoksiêgowego.

Zgodnie z przewa¿aj¹cym pogl¹dem, wyra¿onym w orzecznictwie, a
tak¿e w doktrynie11, s¹d nie mo¿e badaæ merytorycznej zasadno�ci prawo-
mocnego orzeczenia s¹dowego, bêd¹cego podstaw¹ wpisu do ksiêgi wie-
czystej12. Oznacza³oby to, i¿ w takim razie s¹d obowi¹zany jest za³o¿yæ
ksiêgê wieczyst¹ i dokonaæ wpisu odrêbnej w³asno�ci lokalu na podstawie
prawomocnego postanowienia s¹du ustanawiaj¹cego tak¹ w³asno�æ, mimo
jego wadliwo�ci i sprzeczno�ci z art. 231 § 1 k.c. Orzeczenie takie wi¹¿e
bowiem s¹d wieczystoksiêgowy.

Trzeba jednak zauwa¿yæ, ¿e zagadnienie �merytorycznej kontroli� pra-
womocnych orzeczeñ s¹dowych jako podstawy wpisu do ksiêgi wieczystej
nie jest w pi�miennictwie jednoznaczne13. Mo¿na bowiem rozwa¿aæ, czy
takie wadliwe postanowienie mo¿e stanowiæ podstawê do za³o¿enia ksiêgi
wieczystej i wpisu odrêbnej w³asno�ci lokalu, je¿eli z punktu widzenia
formalnego nie mo¿na ustanowiæ takiego prawa na podstawie art. 231 § 1
k.c. Nie jest to bowiem kwestia �merytorycznej kontroli� prawomocnych
orzeczeñ s¹dowych jako podstaw wpisu do ksi¹g wieczystych, tylko odmo-
wa za³o¿enia ksiêgi wieczystej dla odrêbnej w³asno�ci lokalu, wi¹¿¹ca siê
z tym, ¿e ustanowienie takiej w³asno�ci w trybie art. 231 § 1 k.c. w ogóle
nie jest mo¿liwe.

Konrad £aszkiewicz

11 S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, Warszawa
2001, s. 203 i nast.
12 Orzeczenie SN z dnia 4 lipca 1986 r. III CZP 35/86, OSNCP 1987, poz. 90.
13 A. O l e s z k o, Wyrok s¹dowy jako podstawa wpisu do ksiêgi wieczystej, PS 1993,

nr 5, s. 57 i nast.; t e n ¿ e, Zakres kognicji s¹dów w postêpowaniu wieczystoksiêgowym na
tle art. 46 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, [w:] Rozprawy z polskiego i europej-
skiego prawa prywatnego. Ksiêga pami¹tkowa ofiarowana Profesorowi Józefowi Sk¹p-
skiemu, Kraków 1994, s. 261 i nast.


