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Glosa
do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 26 lipca 2000 r.
I CKN 869/00!

Niedopuszczalne jest ustanowienie odre¢bnej wlasnoscilokalu w dro-
dze orzeczenia sadu, wydanego na podstawie art. 231 § 1 k.c.

Glosowanym wyrokiem Sad Najwyzszy oddalit kasacje od wyroku Sadu
Apelacyjnego, oddalajacego powodztwo o zobowiazanie do ztozenia oswiad-
czenia woli i o zaplatg, w ktorym powodd domagat si¢ ustanowienia przez
gmine odrgbnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia tej wlasnosci
na powoda razem z udziatem we wspdtwlasnosci czgsci wspolnych budyn-
ku oraz udziatu we wspdtuzytkowaniu wieczystym gruntu, na ktorym zostat
wzniesiony budynek. Powdd Zadat takze zaplaty kwoty pienigznej stano-
wiacej rownowartos¢ innego lokalu mieszkalnego, usytuowanego w tym
samym budynku, ewentualnie zasadzenia na jego rzecz kwoty pieni¢znej
stanowiacej rownowartos¢ obu lokali.

Stan faktyczny sprawy przedstawia si¢ nastepujaco: powdd — osoba
fizyczna — finansowat budowg lokalu mieszkalnego we wznoszonym przez
osobe trzecig budynku mieszkalnym. Budowe drugiego lokalu finansowali
jego rodzice. Osoba wznoszaca budynek mieszkalny w latach 1948-1949
w Warszawie posiadata promes¢ przyznania wlasnosci czasowe;j tej nieru-
chomosci, dysponowata tez projektem i pozwoleniem budowlanym. Warun-
kiem przyznania wtasnosci czasowej wedtlug dekretu z dnia 26 pazdzier-
nika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st. Warszawy
byto wzniesienie na nieruchomosci budynku mieszkalnego. Budynek zostat
wzniesiony i zasiedlony. Mimo to woéwczas odmdwiono przyznania prawa
wlasnosci czasowej, a w ksigdze wieczystej jako wiasciciel zostat wpisany
Skarb Panstwa. Powdd po ukonczeniu budowy wystapit do wadz admini-

' OSNC 2001, nr 1, poz. 15.
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stracyjnych o przydzielenie mu lokalu, ktérego budowe finansowali jego
rodzice pod tytulem najmu i uzyskal w tym wzgledzie pozytywna decyzje.
Przydziat lokalu, w ktérego budowie uczestniczyl powod, uzyskata jego
siostra. Po kilkunastu latach wyjechata jednak za granic¢ na pobyt staly i
w zwiazku z tym zajmowany przez nig lokal przydzielono osobie trzeciej.

Powdd jako podstawe roszczen zgloszonych w pozwie wskazat art. 231
§ 1 k.c., zadajac ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia na
niego prawa wlasnosci. Sady: okregowy 1 apelacyjny oddality jednak po-
wodztwo, uznajac, ze powod nie spetnia przestanek do zadania przeniesie-
nia prawa wilasnosci zawartych w tym przepisie.

Artykut 231 § 1 k.c. przewiduje w przypadku budowy na cudzym gruncie
mozliwos¢ przeniesienia wlasnosci gruntu, na ktérym budynek zostal po-
stawiony na posiadacza gruntu, ktéry wznidst budynek. Przepis ten prze-
widuje nastgpujace przestanki dla powstania roszczenia posiadacza:

1) posiadacz musi by¢ posiadaczem samoistnym,

2) po jego stronie musi wystgpowac dobra wiara,

3) musi zosta¢ wzniesiony budynek lub inne urzadzenie,

4) warto$¢ budynku lub urzadzenia musi znacznie przekraczac¢ wartos¢
zajetej na ten cel dziatki®.

Na podstawie faktow przytoczonych w postepowaniu dowodowym sady
obu instancji przyjety, ze posiadaczem samoistnym gruntu w trakcie wzno-
szenia budynku byla osoba trzecia, legitymujaca si¢ promesa uzyskania
wlasnosci czasowej 1 na ktorej nazwisko zostato wystawione pozwolenie
budowlane. Przyjeto tez, ze powdd 1 jego rodzice zawarli z posiadaczem
samoistnym czgsto spotykana w tym czasie umowg o finansowanie budowy
lokalu w zamian za dopuszczenie do korzystania z nowo powstatych lokali.
Stad roszczenia powoda nie maja charakteru roszczen samoistnego posia-
dacza w dobrej wierze z art. 231 § 1 k.c. Z tego wzgledu powddztwo
zostato oddalone.

W tym przypadku sad apelacyjny stwierdzit, Ze roszczenia powoda mozna
zakwalifikowac podobnie jak roszczenia najemcy z art. 677 k.c. Artykut
ten przewiduje dla najemcy rzeczy roszczenie przeciwko wynajmujacemu
o zwrot naktadow poniesionych na rzecz bedaca przedmiotem najmu. Ze

2 A.Kubas, Budowa na cudzym gruncie, Warszawa 1972, s. 17 i nast.; J.Ignato-
wicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 2000, s. 171.
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wzgledu jednak na to, ze art. 677 k.c. przewiduje roczny termin na docho-
dzenie tego roszczenia, ulegto ono przedawnieniu w czgsci dotyczacej lokalu
mieszkalnego, w ktorego budowie uczestniczyt powod. W stosunku do lokalu,
w ktdrego budowie uczestniczyli rodzice powoda, rozpoznawanie sprawy
byltoby przedwczesne ze wzgledu na to, ze lokal w dalszym ciagu znajduje
siec we wiadaniu powoda.

Sad Najwyzszy oddalit kasacje powoda, formutujac powyzsza teze. Roz-
strzygnigcie Sadu Najwyzszego nalezy uznaé za trafne, ale wyrazony poglad
ma szersze zastosowanie dla oceny zrddet prawa, na podstawie ktorych
moze dojs¢ do ustanowienia odrgbnej whasnosci lokalu.

Sad Najwyzszy shusznie zauwazyl, ze sady rozpoznajace sprawe w obu
instancjach, koncentrujac si¢ na spelnieniu przestanek z art. 231 § 1 k.c.,
w ogole nie zajmowaly si¢ rozpoznaniem kwestii dopuszczalnosci ustano-
wienia w drodze powodztwa z tego przepisu odrgbnej wiasnosci lokalu.

Podstawowym problemem, ktéry wylania si¢ na tle tej sprawy, jest
zagadnienie, czy odrgbna wlasnos¢ lokalu mozna ustanowié na podstawie
art. 231 § 1 k.c., ktory to przepis expressis verbis nie odnosi si¢ wprost do
mozliwosci ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu. Ewentualna pozytyw-
na odpowiedz wymagataby udowodnienia, iz w trybie art. 231 § 1 k.c.
mozna bytoby ustanowi¢ odrebna wiasnos¢ lokalu zarowno w drodze umowy,
jak i w drodze orzeczenia sadowego®. Przedstawione na tym tle uwagi beda
przedmiotem rozwazan w dalszej czesci glosy.

Na samym poczatku nalezy ustali¢, jakie przepisy prawne beda miaty
zastosowanie w danym przypadku. W momencie powstania prawa powoda
do lokalu obowiazywato rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. Nr 94,
poz. 848), ktore regulowato ustanawianie odrgbnej wiasnosci lokali. Zo-
stalo ono uchylone przez art. V ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Prze-
pisy wprowadzajace kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 94 z p6zn. zm.).
Nastepnie, do wejscia w zycie obecnie obowiazujacej ustawy o wiasnosci
lokali, kwestia ta byla regulowana przez art. 135-138 k.c. i ustawe z dnia

3 Na mozliwo$¢ powstania roszczenia z art. 231 § 1 k.c. i jego realizacji rdwniez w
drodze umowy zob. zwlaszcza S. W 6 j c ik, Realizacja roszczen z art. 231 kodeksu cywil-
nego w drodze umowy, [w:] Problematyka obrotu nieruchomosciami w praktyce notarial-
nej, Krakow 1997, s. 269 i nast.; S. Rudnic ki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga
2. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2000, s. 346.
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10 kwietnia 1974 . — Prawo lokalowe (Dz.U. Nr 14, poz. 84). Sad Naj-
wyzszy stusznie przyjal, ze w zwiazku z art. XLVIII przepisdw wprowa-
dzajacych kodeks cywilny do oceny roszczen powoda nalezy stosowac prawo
aktualnie obowiazujace.

Ustawa o wiasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (Dz.U. Nr 85, poz.
388 z pdzn. zm.), ktdra jest obecnie w tej mierze podstawowym aktem
prawnym, przewiduje w art. 7 ust. 1, ze ustanowi¢ odrgbna wlasnosé lokalu
mozna jedynie w drodze:

1) umowy,

2) jednostronnej czynnosci prawnej wlasciciela nieruchomosci oraz

3) orzeczenia sadowego znoszacego wspotwlasnosc.

Wyliczenie zawarte w ustawie jest wyliczeniem zamknigtym 1 — jak si¢
powszechnie przyjmuje — odrebng wlasnos¢ lokalu w inny sposdéb mozna
ustanowic jedynie na mocy przepisow szczegdlnych, przewidujacych kre-
owanie takiej wlasnos$ci. Stusznie wigc Sad Najwyzszy zauwazyt, ze nawet
gdyby powdd speknit przestanki z art. 231 § 1 k.c., nie mozna by bylo
uwzglednic jego roszczenia. W doktrynie jeszcze przed uchwaleniem usta-
wy o wilasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. podnoszono, ze ustano-
wienie tego prawa moze nastapi¢ jedynie przez zastosowanie jednego z
powyzszych sposobow*.

Umowg o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu zawieraja albo wspot-
wlasciciele nieruchomosci, w ktorej nastgpuje wyodrebnienie lokali, albo
wiasciciel nieruchomosci z nabywca lokalu. Umowa o ustanowienie odreb-
nej wlasnosci lokalu powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego pod
rygorem niewaznosci. Warunkiem powstania odrebnej wiasnosci lokalu jest
wpis do ksiegi wieczystej, ma on wigc w tym przypadku charakter konsty-
tutywny.

W charakterystyczny sposob unormowane jest ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokalu w drodze umowy, w mysl art. 9 ustawy o wlasnosci lokali.
Artykut ten przewiduje mozliwos¢ zawarcia umowy przedwstepnej pomig-
dzy wiascicielem nieruchomosci a przysztymi nabywcami odrgbnej wia-
snosci lokali. Wiasciciel zobowiazuje si¢ do wybudowania na nieruchomo-
$ci budynku i ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali oraz do przeniesienia

*ZK.Nowakowski, Domy jednorodzinne i lokale stanowiqce odrebne nierucho-
mosci, [W:] System prawa cywilnego. Prawo wiasnosci i inne prawa rzeczowe, t. 11, pod red.
J. Ignatowicza, Wroclaw 1977, s. 462.
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prawa wlasnosci na nabywcdw. Umowa ta, gdy jest zawarta w formie aktu
notarialnego, umozliwia, w przypadku gdy wiasciciel nieruchomosci uchy-
la si¢ od jej wykonania, dochodzenie przez nabywce swojego prawa na
drodze sadowej i prawomocne orzeczenie sadu moze zastapi¢ oswiadczenie
wiasciciela o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali i przeniesieniu prawa
wlasnosci na nabywcow. Do powstania odrgbnej wiasnosci lokali w tej
drodze potrzebny jest tez wpis prawa wlasnosci do ksiggi wieczystej®.

W przypadku ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu w drodze jedno-
stronnej czynno$ci prawnej wiasciciela nieruchomoscei stosuje si¢ odpo-
wiednio przepisy o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu w drodze umowy.
Oswiadczenie wlasciciela nieruchomosci powinno by¢ wige ztozone w formie
aktu notarialnego, a takze niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej.

Kolejnym sposobem ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu jest orze-
czenie sadowe znoszace wspotwlasnos¢ nieruchomosci. Moze ono zapasé
W postgpowaniu o zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci, w postgpowa-
niu o podziat spadku i o podziat majatku wspdlnego matzonkdw. W poste-
powaniu tym stosuje si¢ odpowiednio przepisy o ustanowieniu odrgbnej
wilasnosci lokalu w drodze umowy, w szczegdlnosci niezbgdny jest tu tez
wpis do ksiggi wieczystej®.

W doktrynie zwraca si¢ uwage na problem przeniesienia prawa wia-
snosci wyodrebnionego lokalu przed dokonaniem wpisu do ksiggi wieczy-
stej, co czes¢ przedstawicieli nauki prawa uwaza za dopuszczalne’.

Godzi sig podkreslié, iz odrgbna wtasnos¢ lokalu moze by¢ ustanowiona
na gruncie innych przepisow (ustaw). Po wejsciu w zycie ustawy o wila-
snosci lokali konstrukcje te przewiduja w szczegdlnosci nastepujace usta-
wy:
1) ustawa— Prawo spétdzielcze z dnia 16 wrzesnia 1982 r. (tekst jedn.:
Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 z pdzn. zm.),

SE.Skowronska-Bocian, [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego, t. 1, pod red.
K. Pietrzykowskiego, Warszawa 2000, s. 517 i nast.

¢J.1gnatowicz, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, Warszawa 1995, s. 13.

7 A.Oleszko, Oswiadczenie wlasciciela nieruchomosci o ustanowieniu dla siebie
odrebnej wilasnosci lokalu oraz sprzedaz tegoz lokalu jako ekspektatywy, Rejent 1996, nr
10, s. 21 i nast.; M. N azar, Sposoby ustanawiania odrebnej wilasnosci lokali na podsta-
wie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r, [w:] Obrot nieruchomosciami w praktyce notarial-
nej, Krakow 1997, s. 126.
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2) ustawa o zasadach przekazywania zakladowych budynkéw miesz-
kalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe z dnia 12 pazdziernika 1994 r.
(Dz.U. Nr 119, poz. 567 ze zm.),

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

Przepisy ustawy — Prawo spoltdzielcze przewiduja mozliwos¢ ustano-
wienia przez spotdzielni¢ odrebnej wiasnosci lokalu na rzecz swoich czton-
kéw w domach budowanych w tym celu przez spotdzielni¢. Moga to byé
zaréwno domy jednorodzinne, jak i budynki wielomieszkaniowe. Do czasu
przeniesienia przez spotdzielni¢ prawa wlasnosci na nabywcow tego prawa
przyshiguje im swoiste prawo o charakterze przejSciowym, zwane prawem
do domu jednorodzinnego, lub — jezeli idzie o budynki wielomieszkaniowe
— prawem do lokalu mieszkalnego w spoldzielni mieszkaniowe;.

W praktyce powstal problem, czy spdtdzielnia mieszkaniowa moze
ustanowi¢ odrgbna wiasnos¢ lokalu w trybie ustawy o wlasnosci lokali w
budynku przejetym na podstawie umowy o nieodptatne przekazanie nieru-
chomosci zabudowanej, zawartej zgodnie z ustawg z dnia 12 pazdziernika
1994 r. o zasadach przekazywania zakladowych budynkdéw mieszkalnych
przez przedsigbiorstwa panstwowe z pominigciem w tym zakresie prawa
spotdzielczego, w przypadku gdy przed przekazaniem budynku czgs¢ lokali
zostata wyodrebniona, a ich wlasno$¢ zostata przeniesiona na dotychcza-
sowych najemcow.

Uchylony art. 204 § 2 pkt 2 prawa spéldzielczego przewidywal, ze
spotdzielnia mieszkaniowa moze ustanowi¢ odrgbna wiasnos¢ lokalu w
budynku przez nia wybudowanym. Niektdrzy przedstawiciele nauki prawa
stali na stanowisku, ze nie ma innej mozliwosci ustanowienia przez spot-
dzielni¢ odrebnej wiasnosci lokalu®. Przyjecie tego pogladu oznaczatoby,
7e spotdzielnia mieszkaniowa w powyzszej sytuacji nie moze ustanowié
odrebnej wlasnosci lokalu. Ale tez zgodnie z tym pogladem nie mozna by
byto w budynku, w ktorym czes¢ lokali zostata wyodrgbniona i sprzedana
ustanawiac¢ wlasnosciowego i lokatorskiego spotdzielczego prawa do loka-
li, gdyz mozliwosci istnienia w jednym budynku tych praw przepisy prawa

8 Tak zwlaszcza A.Maczynski, [w:] A.Maczynski, A.Proksa, Nowe prawo
lokalowe z komentarzem, Krakow 1994, s. 129; tenze, Powstanie odrebnej wlasnosci
lokali w budynkach spoldzielni mieszkaniowej, [w:] Obrot nieruchomosciami w praktyce
notarialnej, Krakow 1997, s. 93 i nast.
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spdtdzielczego nie dopuszczaja’. Poniewaz sytuacja taka bylaby sprzeczna,
z celem ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania
zaktadowych budynkéw mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe,
orzecznictwo 1 doktryna stoja na stanowisku dopuszczalnosci ustanowienia
przez spotdzielnie odrgbnej wiasnosci lokali na rzecz dotychczasowych
najemcoéw w przekazanym budynku!’.

Nalezy zaznaczy¢, ze cytowana nizej ustawa o spotdzielniach miesz-
kaniowych uchylita art. 204 prawa spotdzielczego, co niewatpliwie przy-
czyni si¢ wigkszej spdjnosci pogladoéw na temat mozliwosci ustanawiania
w budynkach bedacych wilasnoscia spotdzielni odrgbnej wiasnoscei lokalu.

Takze art. 231 ustawy — Prawo spdtdzielcze przewiduje, ze z chwilg
zakonczenia likwidacji lub postepowania upadtosciowego spotdzielni miesz-
kaniowej, wlasnosciowe prawo do lokalu przeksztatca si¢ w prawo odreb-
nej wlasnosci lokalu mieszkalnego z mocy samego prawa, chyba Zze nabyw-
cg budynku jest inna spdtdzielnia mieszkaniowa. Prawo to powstaje ex
lege, a wpis do ksiggi wieczystej ma charakter deklaratoryjny.

Warto zwroci¢ uwagg na fakt, ze prawo odrgbnej wlasnosci lokalu moze
tez by¢ obecnie ustanawiane na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spoldzielniach mieszkaniowych. Artykut 18 ust. 1 tej ustawy stanowi, ze
z cztonkiem spotdzielni ubiegajacym sie o ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokalu spoldzielnia zawiera umowe o budowe lokalu. Umowa musi by¢
zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci i powinna zobowia-
zywac strony do zawarcia umowy o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lo-
kalu. Ponadto, w mysl art. 12 ustawy, spdtdzielnia jest zobowigzana za-
wrze¢ umowg przeniesienia wlasnosci lokalu na pisemne zadanie cztonka,
ktéremu przystuguje lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego.

W mysl tej ustawy, od dnia jej wejscia w zycie spdtdzielnia nie moze
ustanawia¢ spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali mieszkalnych
1 uzytkowych jako ograniczonych praw rzeczowych (art. 38 ustawy). Na

9 Zob. S.Dmow ski, Unowa sprzedazy spdldzielczego prawa do lokalu mieszkal-
nego, [w:] Prawo obrotu nieruchomosciami, pod red. S. Rudnickiego, Warszawa 1999, s.
873.

" A.Oleszko, Sytuacja prawna lokali mieszkalnych w zakladowych budynkach
przejetych przez spoldzielnie mieszkaniowe w trybie ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r.
w praktyce notarialnej oraz wieczystoksiegowej, Rejent 2000, nr 3, s. 13 i nast.; tenze,
Glosa do postanowienia Sqdu Okregowego w Lublinie z dnia 8 lutego 2000 r. Il CZ 57/
00, Rejent 2000, nr 4, s. 230 i nast.
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pisemne zadanie cztonkéw spdtdzielni, ktorzy takie prawa posiadaja, spot-
dzielnia jest zobowiazana zawrze¢ z nimi umowg przeniesienia wlasnosci
lokalu (art. 39 ust. 1 ustawy).

Tak wigc rozstrzyganie, czy powdd spetnil przestanki z art. 231 § 1 k.c.
przez sady obu instancji bylo bezprzedmiotowe, poniewaz sad na podsta-
wie powyzszego przepisu nie moze ustanowi¢ odrebnej wiasnosci lokalu.
Nalezy bowiem pamigta¢ o tym, ze przepisy prawa rzeczowego maja w
przewazajacej mierze charakter bezwzglednie obowiazujacy. W zwiazku
z tym, jezeli ustawa wyraznie nie dopuszcza mozliwosci powstania w
okreslony sposob prawa rzeczowego, to powotanie go w innej drodze jest
niedopuszczalne. Nalezy pamigtaé o tym, Ze na gruncie prawa rzeczowego,
odmiennie niz na gruncie prawa zobowigzan, panuje zasada ograniczonej
swobody umdw, ktéra nie pozwala na powotywanie praw rzeczowych w
sposdb dowolny, ale jedynie w sposdb przewidziany w kodeksie cywilnym
1 ustawach szczegolnych.

Drugi problem prawny, ktory posrednio rozstrzyga niniejsze orzeczenie
Sadu Najwyzszego, dotyczy sposobu postgpowania w przypadku, gdyby
wspolposiadacz, ktory wybudowat budynek wielomieszkaniowy na cudzym
gruncie, uzgodnit z whascicielem gruntu, aby ten w drodze umowy zawartej
na podstawie art. 231 § 1 k.c. ustanowil odrgbna whasnos¢ lokalu 1 przeniost
na niego prawo wilasnosci. Notariusz, zgodnie z art. 81 ustawy z dnia 14
lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 22, poz. 91 z pdzn. zm.),
powinien odmowi¢ sporzadzenia takiej umowy, jako sprzecznej z art. 231
§ 1 ke.

Gdyby jednak zawarto taka umowe, nalezy stwierdzi¢, ze bytaby ona
na podstawie art. 58 § 1 k.c. niewazna jako sprzeczna z bezwzglednie
obowiazujacymi przepisami prawa. Z tego wzgledu sad wieczystoksiggo-
wy powinien odmowi¢ wpisu prawa odrgbnej whasnosci lokalu do ksiggi
wieczystej, a tym samym nie zostatby dopeliony drugi — obok umowy —
konieczny warunek do powstania tego prawa.

Inaczej ta kwestia wygladataby, gdyby wbrew przepisowi art. 231 § 1
k.c. sad ustanowit odrebna wtasnos¢ lokalu prawomocnym orzeczeniem.
Tutaj dochodzi do problemu zakresu kognicji sadu wieczystoksiggowego.
Zgodnie z art. 6268 § 2 k.p.c., obowigzujacym od dnia 23 wrzesnia 2001 .,
sad bada jedynie tre$¢ wniosku, tre$¢ 1 forme dotaczonych don dokumentéw
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oraz tres¢ ksiggi wieczystej. Artykut ten wyznacza zakres kognicji sadu
wieczystoksiggowego.

Zgodnie z przewazajacym pogladem, wyrazonym w orzecznictwie, a
takze w doktrynie'!, sad nie moze bada¢ merytorycznej zasadnosci prawo-
mocnego orzeczenia sadowego, bedacego podstawa wpisu do ksiegi wie-
czystej'?. Oznaczaloby to, iz w takim razie sad obowiazany jest zalozy¢
ksigge wieczysta i dokonaé wpisu odrgbnej wiasnosci lokalu na podstawie
prawomocnego postanowienia sadu ustanawiajacego taka wlasnos¢, mimo
jego wadliwosci 1 sprzecznosci z art. 231 § 1 k.c. Orzeczenie takie wiaze
bowiem sad wieczystoksiegowy.

Trzeba jednak zauwazy¢, ze zagadnienie ,,merytorycznej kontroli” pra-
womocnych orzeczen sadowych jako podstawy wpisu do ksiegi wieczystej
nie jest w piSmiennictwie jednoznaczne®. Mozna bowiem rozwazaé, czy
takie wadliwe postanowienie moze stanowi¢ podstawe do zatozenia ksiggi
wieczystej 1 wpisu odrebnej wilasnosci lokalu, jezeli z punktu widzenia
formalnego nie mozna ustanowic takiego prawa na podstawie art. 231 § 1
k.c. Nie jest to bowiem kwestia ,,merytorycznej kontroli” prawomocnych
orzeczen sadowych jako podstaw wpisu do ksiag wieczystych, tylko odmo-
wa zatozenia ksiegi wieczystej dla odrgbnej whasnosci lokalu, wiazaca si¢
Z tym, Ze ustanowienie takiej wlasnosci w trybie art. 231 § 1 k.c. w ogole
nie jest mozliwe.

Konrad Laszkiewicz
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3 A.Oleszko, Wyrok sqdowy jako podstawa wpisu do ksiegi wieczystej, PS 1993,
nr 5, s. 57 inast.; tenze, Zakres kognicji sqdéw w postepowaniu wieczystoksiegowym na
tle art. 46 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, [W:] Rozprawy z polskiego i europej-
skiego prawa prywatnego. Ksiega pamiqgtkowa ofiarowana Profesorowi Jozefowi Skqp-
skiemu, Krakow 1994, s. 261 i nast.
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