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Charakter prawny wpisu do ksiêgi wieczystej prawa
odrêbnej w³asnoœci lokalu ustanowionego w orzeczeniu

s¹du o zniesieniu wspó³w³asnoœci nieruchomoœci

Mo¿liwoœæ ustanowienia prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu w drodze
orzeczenia s¹du znosz¹cego wspó³w³asnoœæ nieruchomoœci nie ma w na-
szym systemie prawnym d³ugiej tradycji. W okresie obowi¹zywania
rozporz¹dzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 paŸdziernika 1934 r.
o w³asnoœci lokali1 konsekwentnie przyjmowano, ¿e powstanie odrêbnej
w³asnoœci lokalu w tym trybie nie jest dopuszczalne2. Pogl¹d tej treœci
wypowiedzia³ m.in. S¹d Najwy¿szy w maj¹cej moc zasady prawnej
uchwale z dnia 11 listopada 1963 r.3 W jej uzasadnieniu wskaza³, ¿e art. 2
ust. 1 r.w.l. mówi¹cy o ustanowieniu odrêbnej w³asnoœci lokali, które
powinno pod niewa¿noœci¹ nast¹piæ w formie aktu notarialnego, ma
charakter przepisu wyj¹tkowego wzglêdem przepisów dekretu z dnia 11
paŸdziernika 1946 r. – Prawo rzeczowe4 i tym samym podlega wyk³adni

1 Dz.U. z 1934 r. Nr 94, poz. 848 z póŸn. zm. (dalej: r.w.l.).
2 Zob. np. orzeczenie SN z dnia 29 wrzeœnia 1959 r., I CR 289/59 (Nowe Prawo 1966,

z. 5, s. 676); orzeczenie SN z dnia 5 stycznia 1962 r., III CR 920/61 (OSNIC 1963, nr 3,
poz. 62); postanowienie SN z dnia 18 sierpnia 1964 r., III CR 87/64 (OSNIC 1965, nr 3,
poz. 50) – za dopuszczeniem de lege ferenda mo¿liwoœci ustanawiania odrêbnej w³asnoœci
lokalu w drodze zniesienia wspó³w³asnoœci opowiada³ siê B. Daniszewski (B. D a n i s z e w -
s k i, O reformê prawa rzeczowego w zakresie w³asnoœci lokali, Nowe Prawo 1958, z. 5,
s. 89 i nast.).

3 Zob. uchwa³ê sk³adu 7 sêdziów SN z dnia 11 listopada 1963 r., III CO 34/62 (OSNC
1965, nr 12, poz. 199).

4 Dz.U. z 1946 r. Nr 57, poz. 319 ze. zm. (dalej: pr. rzecz.).
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œcieœniaj¹cej, w myœl której istnieje wy³¹cznie jeden, umowny sposób
ustanowienia odrêbnej w³asnoœci lokali. Doda³ równie¿, ¿e zgodnie z art.
95-97 pr. rzecz. istota zniesienia wspó³w³asnoœci polega na ca³kowitym
zlikwidowaniu istniej¹cej miêdzy wspó³w³aœcicielami wspólnoty poprzez
fizyczny podzia³ lub sprzeda¿ rzeczy wspólnej, natomiast ustanowienie
odrêbnej w³asnoœci lokali takiego œrodka zniesienia wspó³w³asnoœci prze-
widzianego w prawie rzeczowym nie stanowi, bowiem w jego efekcie
nie nastêpuje ca³kowite zniesienie wspó³w³asnoœci, a jedynie zast¹pienie
jednej wspólnoty inn¹ wspólnot¹ w³asnoœciow¹ obejmuj¹c¹ nierucho-
moœæ, z której wydzielona zostaje odrêbna w³asnoœæ lokali.

Stanowisko odmawiaj¹ce istnienia podstaw dla wyodrêbniania lokali
w drodze orzeczenia dzia³owego dominowa³o tak¿e w pocz¹tkowych
latach obowi¹zywania kodeksu cywilnego5. Uzasadniano je przede wszyst-
kim brzmieniem – wzorowanego na treœci art. 2 ust. 1 r.w.l. art. 137
§ 1 k.c., który do ustanowienia odrêbnej w³asnoœci lokali mieszkalnych
wymaga³ umowy zawartej w formie aktu notarialnego.

Prze³om w omawianej kwestii nast¹pi³ wraz z uchwa³¹ Pe³nego Sk³adu
Izby Cywilnej S¹du Najwy¿szego z dnia 21 grudnia 1974 r.6, w której
stwierdzono, ¿e ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokali jest dopuszczalne
tak¿e w s¹dowym postêpowaniu o zniesienie wspó³w³asnoœci. Na popar-
cie tej tezy S¹d Najwy¿szy podniós³ m.in., ¿e art. 137 § 1 k.c., normuj¹cy
ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokalu wy³¹cznie w drodze umowy, nie
wyklucza ustanowienia tego prawa w drodze orzeczenia s¹du, zw³aszcza
przy uwzglêdnieniu za³o¿enia, ¿e je¿eli istnieje mo¿liwoœæ regulacji danego
stosunku prawnego w drodze umowy, to równie¿ w przypadku braku
porozumienia miêdzy stronami istnieæ powinna zastêpcza mo¿liwoœæ
osi¹gniêcia takiego skutku w drodze stosownego orzeczenia s¹dowego,
a zatem s¹d w postêpowaniu o zniesienie wspó³w³asnoœci jest w³adny,

5 Zob. np. Z. R a d w a ñ s k i, Powstanie odrêbnej w³asnoœci lokali, Ruch Prawniczy,
Ekonomiczny i Socjologiczny 1968, z. 2, s. 34, 39-41; J. I g n a t o w i c z, [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 1972, s. 551; postanowienie SN z dnia 25 lutego
1965 r., III CR 16/65, (niepubl., Lex nr 5748) z krytyczn¹ glos¹ S. Breyera (Nowe Prawo
1966, z. 6, s. 801 i nast.); postanowienie SN z dnia 18 listopada 1965 r., I CR 456/64
(OSNIC 1966, nr 9, poz. 153) z krytyczn¹ glos¹ S. £ukomskiego (Pañstwo i Prawo 1967,
nr 4-5, s. 806 i nast.).

6 Zob. uchwa³ê Pe³nego Sk³adu Izby Cywilnej S¹du Najwy¿szego z dnia 21 grudnia
1974 r., III CZP 31/74 (OSNC 1975, nr 9, poz. 128).
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przy uwzglêdnieniu postanowieñ art. 135 k.c., ustanowiæ odrêbn¹ w³a-
snoœæ lokali. Podkreœli³ ponadto, ¿e b³êdny jest pogl¹d, jakoby ustanowie-
nie odrêbnej w³asnoœci lokalu w postanowieniu o zniesieniu wspó³w³a-
snoœci nie stanowi³o podzia³u nieruchomoœci, poniewa¿ z nieruchomoœci
wyjœciowej wydzielane s¹ samodzielne pod wzglêdem prawnym i eko-
nomicznym nieruchomoœci lokalowe, wobec których tworz¹ca siê
wspó³w³asnoœæ nieruchomoœci wspólnej ma charakter s³u¿ebny, a udzia³y
w niej stanowi¹, zgodnie z art. 138 § 2 k.c., prawa zwi¹zane z w³asnoœci¹
wyodrêbnianych lokali.

Rozstrzygniêcie to zyska³o akceptacjê w doktrynie7 oraz zosta³o
ugruntowane w judykaturze8. Znalaz³o nastêpnie odzwierciedlenie w treœci
przepisów ustawy o w³asnoœci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r.9, zgodnie
bowiem z art. 7 ust. 1 in fine tej ustawy, odrêbn¹ w³asnoœæ lokalu mo¿na
ustanowiæ w drodze orzeczenia s¹du znosz¹cego wspó³w³asnoœæ10.

O ile zatem w obecnym stanie prawnym dopuszczalnoœæ ustanowienia
prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu w postêpowaniu dzia³owym nie budzi
ju¿ w¹tpliwoœci, o tyle zg³asza siê je w przedmiocie oceny charakteru
prawnego wpisu do ksiêgi wieczystej wyodrêbnianych w tym trybie lokali.

Pod rz¹dem przepisów kodeksu cywilnego reguluj¹cych problematykê
odrêbnej w³asnoœci lokalu uznawano, ¿e wpis tego prawa do ksiêgi wieczystej

7 Zob. np. S. B r e y e r, Przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci, Warszawa 1975, s. 287;
K. K o r z a n, Podstawy i skutki orzeczeñ ustanawiaj¹cych odrêbn¹ w³asnoœæ lokali, Nowe
Prawo 1981, z. 3, s. 17-18; Z. R a d w a ñ s k i, Glosa do postanowienia S¹du Najwy¿szego
z dnia 17 stycznia 1975 r., III CRN 364/74 (OSPiKA 1976, nr 2, s. 77-78); S. R u d n i c k i,
Odrêbna w³asnoœæ lokali, Gazeta S¹dowa 1975, nr 8, s. 7.

8 Zob. w szczególnoœci uchwa³ê SN z dnia 28 kwietnia 1982 r., III CZP 11/82 (OSNC
1982, nr 11-12, poz. 164); postanowienie SN z dnia 11 czerwca 1982 r., III CRN 2/82
(OSNC 1983, nr 1, poz. 16); postanowienie SN z dnia 5 listopada 1982 r., III CRN 185/
82, (niepubl., Lex nr 8483); postanowienie SN z dnia 8 wrzeœnia 1983 r., III CRN 185/
83 (OSP 1983, nr 5, poz. 99); uchwa³ê SN z dnia 25 czerwca 1991 r., III CZP 55/91 (OSNC
1992, nr 3, poz. 40).

9 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. (dalej: u.w.l.).
10 Nie ulega w¹tpliwoœci, ¿e pomimo wyraŸnego wymienienia w treœci art. 7 ust. 1 i art.

11 ust. 1 u.w.l. wy³¹cznie postanowienia o zniesieniu wspó³w³asnoœci nieruchomoœci jako
podstawy ustanowienia odrêbnej w³asnoœci lokalu, s¹d bêdzie w³adny ustanowiæ to prawo
tak¿e w postanowieniu o podziale maj¹tku wspólnego oraz w postanowieniu o dziale
spadku – zob. w tej kwestii np. J. I g n a t o w i c z, Komentarz do ustawy o w³asnoœci lokali,
Warszawa 1995, s. 57; M. N a z a r, W³asnoœæ lokali. Podstawowe zagadnienia cywilno-
prawne, Lublin 1995, s. 51.
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ma charakter konstytutywny, zarówno w razie jego ustanowienia w umo-
wie, jak i w orzeczeniu s¹dowym11. Wniosek ten w g³ównej mierze wynika³
z treœci art. XIX § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Przepisy
wprowadzaj¹ce kodeks cywilny12, który stanowi³, ¿e ustanowienie od-
rêbnej w³asnoœci lokali mieszkalnych wymaga za³o¿enia dla nich ksiêgi
wieczystej13.

Wraz z wejœciem w ¿ycie ustawy o w³asnoœci lokali art. XIX § 1 przep.
wprow. k.c. zosta³ uchylony, zaœ jego funkcjê w odniesieniu do ustana-
wiania odrêbnej w³asnoœci lokali w dzia³owym orzeczeniu s¹du przej¹³ art.
7 ust. 2 u.w.l. w po³¹czeniu z odes³aniem zawartym w art. 11 ust. 1 u.w.l.
Na tle tak ukszta³towanych przepisów ustawy o w³asnoœci lokali w li-
teraturze przedmiotu wydaje siê przewa¿aæ pogl¹d zak³adaj¹cy, ¿e w przy-
padku ustanowienia prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu w tzw. dzia³owym
orzeczeniu s¹du, wpis do ksiêgi wieczystej ma charakter deklaratywny14.
Znalaz³ on równie¿ wyraz w orzecznictwie S¹du Najwy¿szego15. Jednak-
¿e teza o konstytutywnym charakterze wpisu tak¿e ma licznych zwo-

11 Zob. K. K o r z a n, Podstawy i skutki…, s. 26; Z. R a d w a ñ s k i, Powstanie…, s. 37-
38; uzasadnienie wyroku SN z dnia 26 stycznia 1981 r., III CRN 283/80 (OSNCP 1981,
nr 10, poz. 195), w którym wyra¿ono myœl, ¿e postanowienie o zniesieniu wspó³w³asnoœci
nieruchomoœci przez ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokali mieszkalnych, nawet prawo-
mocne, nie wywo³uje jeszcze ¿adnych zmian w sferze stosunków prawnych w³asnoœci,
a jego skutek prawny jest uzale¿niony od dokonania wpisów o charakterze konstytutyw-
nym w za³o¿onych dla wyodrêbnionych lokali mieszkalnych ksiêgach wieczystych.

12 Dz.U. z 1964 r. Nr 16, poz. 94 ze zm. (dalej: przep. wprow. k.c.).
13 Przepis ten by³ traktowany jako kontynuacja art. 21 ust. 1 r.w.l., wymagaj¹cego do

powstania odrêbnej w³asnoœci lokalu wpisu w ksiêdze wieczystej – por. Z. R a d w a ñ s k i,
Powstanie…, s. 37.

14 Zob. np. £. A b r a m o w i c z, Sytuacja prawna odrêbnej w³asnoœci lokalu przed
wpisem do ksiêgi wieczystej, Przegl¹d S¹dowy 1999, nr 7-8, s. 34-35; E. B o ñ c z a k -
K u c h a r c z y k, W³asnoœæ lokali i wspólnota mieszkaniowa, Warszawa 2007, s. 117;
G. B i e n i e k, Z. M a r m a j, W³asnoœæ lokali. Komentarz, Warszawa 2008, s. 114, 130;
A. C i s e k, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2008, s. 359;
S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga druga: W³asnoœæ i inne prawa
rzeczowe, Warszawa 2003, s. 293; R. S t r z e l c z y k [w:] A. T u r l e j, R. S t r z e l c z y k,
W³asnoœæ lokali. Komentarz, Warszawa 2007, s. 240-241.

15 Zob. wyrok SN z dnia 13 maja 2004 r., V CK 492/03, (niepubl., Lex nr 328063).
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lenników16. Zauwa¿yæ zw³aszcza wypada, ¿e przychyli³ siê do niej w uchwa-
le z dnia 21 lutego 2008 r. S¹d Najwy¿szy17.

Dokonuj¹c analizy tych konkurencyjnych stanowisk, stwierdziæ na-
le¿y w pierwszej kolejnoœci, ¿e – wbrew twierdzeniom ich zwolenników
– rozstrzygaj¹cego znaczenia w przedmiocie charakteru wpisu nie mo¿na
nadawaæ wy³¹cznie wynikom literalnej wyk³adni art. 7 ust. 2 in fine u.w.l.
zestawionego z treœci¹ art. 11 ust. 1 u.w.l. Pierwszy z powo³anych
przepisów expressis verbis przewiduje, odnosz¹cy siê do ustanowienia
odrêbnej w³asnoœci lokalu w drodze umowy, wymóg konstytutywnego
wpisu do ksiêgi wieczystej, natomiast drugi nakazuje odpowiednie sto-
sowanie do wyodrêbnienia w³asnoœci lokalu z mocy orzeczenia s¹du
znosz¹cego wspó³w³asnoœæ nieruchomoœci przepisów o ustanowieniu
odrêbnej w³asnoœci lokali w drodze umowy. Jak siê powszechnie przyj-
muje, odpowiednie stosowanie przepisu mo¿e polegaæ b¹dŸ na jego
zastosowaniu wprost, b¹dŸ na zastosowaniu z pewnymi modyfikacjami
lub na wy³¹czeniu jego zastosowania18. Ocena zakresu odpowiedniego
zastosowania powinna wiêc zostaæ poparta szczegó³owymi rozwa¿aniami
natury zarówno jêzykowej, jak i – w razie niepe³nych i niezadowalaj¹cych
rezultatów – systemowo-funkcjonalnej.

W kontekœcie powy¿szych uwag absolutnie nie mo¿na czyniæ decy-
duj¹cego argumentu z brzmienia zawartego w art. 11 ust. 1 u.w.l. zwrotu,
mówi¹cego o „wyodrêbnieniu w³asnoœci lokalu z mocy orzeczenia s¹du
znosz¹cego wspó³w³asnoœæ nieruchomoœci”, które mog³oby sugerowaæ,
¿e dla osi¹gniêcia tego skutku nie jest wymagane nic wiêcej prócz pra-
womocnego orzeczenia dzia³owego. Równie¿ supozycja zak³adaj¹ca, ¿e
brak wyraŸnego wy³¹czenia w treœci odes³ania z art. 11 ust. 1 u.w.l.,

16 Tak m.in. J. I g n a t o w i c z, Komentarz…, s. 58; M. N a z a r, W³asnoœæ lokali…,
s. 51, 59; t e n ¿ e, Sposoby ustanawiania odrêbnej w³asnoœci lokali na podstawie ustawy
z 24.6.1994 r., [w:] Obrót nieruchomoœciami w praktyce notarialnej, Kraków 1997, s. 132-
134; J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 146, 344.

17 Zob. uchwa³ê SN z dnia 21 lutego 2008 r., III CZP 152/07 (Biul. SN 2008, nr 2,
poz. 10).

18 W tej kwestii zob. np. A. Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo
cywilne. Zarys czêœci ogólnej, Warszawa 2001, s. 82-83; J. N o w a c k i, Odpowiednie
stosowanie przepisów prawa, Pañstwo i Prawo 1964, nr 3, s. 376 i nast.
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wzmacnia tezê, i¿ ustawodawca ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokalu
na podstawie postanowienia s¹du znosz¹cego wspó³w³asnoœæ nierucho-
moœci te¿ uzale¿ni³ od konstytutywnego wpisu tego prawa w ksiêdze
wieczystej, bowiem gdyby chcia³ mu nadaæ jedynie deklaratywny cha-
rakter, to da³by temu jednoznaczny wyraz w ustawie19, nie jest na tyle
przekonuj¹ca, aby wykluczyæ mo¿liwoœæ obrony pogl¹du przeciwnego.
Pozostaje ona wprawdzie w opozycji wzglêdem wyra¿anego w piœmien-
nictwie zapatrywania, ¿e odpowiednie stosowanie przepisów o umow-
nym ustanowieniu odrêbnej w³asnoœci lokalu do ustanowienia tego prawa
na podstawie dzia³owego orzeczenia s¹du ma dotyczyæ wy³¹cznie elemen-
tów okreœlonych w art. 8 ust. 1 u.w.l. i nie obejmuje wpisu do ksiêgi
wieczystej jako przes³anki powstania tego prawa20. Mo¿na jednak równie
zasadnie twierdziæ, ¿e gdyby ustawodawca chcia³ nadaæ omawianemu
wpisowi charakter konstytutywny, to móg³ i powinien by³ to uczyniæ bez
koniecznoœci odes³añ, lecz wprost, zamieszczaj¹c stosowne postanowie-
nie w treœci art. 7 lub art. 11 u.w.l. Stanowisko takie zyskuje istotne
wsparcie w obowi¹zuj¹cej w naszym porz¹dku prawnym zasadzie wpisu
deklaratywnego, od której wyj¹tki, co trafnie siê postuluje, winny byæ
sformu³owane w sposób wyraŸny i œciœle interpretowane21.

Zbyt istotnego znaczenia nie mo¿na równie¿ wi¹zaæ jedynie z samym
faktem uchylenia przez art. 35 u.w.l. przepisu art. XIX § 1 przep. wprow.
k.c.22, który bez wzglêdu na tryb ustanowienia odrêbnej w³asnoœci lokalu
wymaga³ konstytutywnego wpisu do ksiêgi wieczystej i zast¹pienia go
zawartym w art. 11 ust. 1 u.w.l. odes³aniem do normy z art. 7 ust. 2
u.w.l., poniewa¿ dopiero ustalenie zakresu tego odes³ania pozwoli okreœliæ

19 Tak S¹d Najwy¿szy w uzasadnieniu uchwa³y powo³anej w przypisie 17.
20 Tak R. D z i c z e k, W³asnoœæ lokali. Komentarz, Warszawa 2006, s. 80, 98-99.

Autor ten nakaz odpowiedniego stosowania przepisów o ustanowieniu odrêbnej w³asnoœci
lokali w drodze umowy wynikaj¹cy z art. 11 ust. 1 u.w.l., odnosi jedynie do elementów
koniecznych umowy wymienionych w art. 8 u.w.l.

21 Zob. E. G n i e w e k, [w:] System Prawa Prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, red.
E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 116-118; R. D z i c z e k, W³asnoœæ lokali…, s. 80.

22 Tak, zbyt ogólnie, S. R u d n i c k i, Komentarz…, s. 293. Jego zdaniem wpis kon-
stytutywny jest wymagany tylko w razie ustanowienia odrêbnej w³asnoœci lokali w drodze
umowy, zaœ w przypadku ustanowienia odrêbnej w³asnoœci lokali w postêpowaniu s¹dowym
powstaje ona z chwil¹ uprawomocnienia siê postanowienia s¹du, co t³umaczyæ ma uchy-
lenie przez art. 35 u.w.l. art. XIX przep. wprow. k.c., który nadawa³ wpisowi prawa odrêbnej
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charakter wpisu. W tym celu zasadne wydaje siê porównanie tego odes³ania
z odes³aniem zawartym w art. 10 zd. 2 u.w.l. Przepis ten normuje
ustanawianie odrêbnej w³asnoœci lokalu przez w³aœciciela nieruchomoœci
wyjœciowej dla siebie, dokonywane na podstawie jednostronnej czynnoœci
prawnej, do której tak¿e powinno siê odpowiednio stosowaæ przepisy
o ustanowieniu odrêbnej w³asnoœci lokalu w drodze umowy. W pierw-
szym rzêdzie nale¿y zauwa¿yæ, ¿e oba odes³ania ustawodawca skonstru-
owa³ w ten sam sposób. Na tle regulacji z art. 10 u.w.l. bez oporów –
co nota bene nale¿y uznaæ za s³uszne – przyjmuje siê, ¿e do powstania
prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu w tym trybie niezbêdny jest konstytutyw-
ny wpis do ksiêgi wieczystej23, podczas gdy wyk³adnia art. 11 ust. 1 u.w.l.
wywo³uje rozbie¿noœci. Zestawienie treœci i zakresu odes³añ zawartych
w art. 10 zd. 2 i art. 11 ust. 1 u.w.l. stanowi argument wzmacniaj¹cy tezê
o konstytutywnym charakterze wpisu do ksiêgi wieczystej prawa odrêbnej
w³asnoœci lokalu ustanawianego w postanowieniu dzia³owym, ale nie mo¿na
mu nadawaæ waloru samodzielnie ten charakter przes¹dzaj¹cego.

Podstawowe znaczenie dla przeprowadzenia prawid³owej wyk³adni
odes³ania zawartego w art. 11 ust. 1 u.w.l. bêdzie mieæ, jak siê wydaje,
odpowiedŸ na pytanie, czy istniej¹ dostatecznie istotne przes³anki pozwa-
laj¹ce zró¿nicowaæ charakter prawny wpisu prawa odrêbnej w³asnoœci
lokalu ustanawianego w drodze umowy o zniesienie wspó³w³asnoœci
z wpisem prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu ustanawianego w drodze dzia-
³owego orzeczenia s¹du. OdpowiedŸ twierdz¹ca – co zostanie ni¿ej wykazane
– nie znajduje oparcia w specyfice tych bezsprzecznie odmiennych
sposobów ustanawiania odrêbnej w³asnoœci lokali.

w³asnoœci lokalu charakter przes³anki konstytutywnej, bez wzglêdu na sposób jego usta-
nowienia – podobnie S¹d Najwy¿szy w uzasadnieniu wyroku powo³anego w przypisie 15,
podnosz¹c, ¿e skreœlenie z dniem 1 stycznia 1995 r. art. XIX przep. wprow. k.c. oznacza,
i¿ wpis prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu ustanawianego orzeczeniem s¹du ma obecnie tylko
znaczenie deklaratywne i nie jest, w przeciwieñstwie do umownego ustanowienia, niezbêd-
ny do powstania w³asnoœci.

23 Tak np. J. I g n a t o w i c z, Komentarz…, s. 56; M. N a z a r, W³asnoœæ lokali…,
s. 55; t e n ¿ e, Sposoby ustanawiania…, s. 132; A. O l e s z k o, Oœwiadczenie w³aœciciela
nieruchomoœci o ustanowieniu dla siebie odrêbnej w³asnoœci lokalu oraz sprzeda¿ tego¿
lokalu jako ekspektatywy, Rejent 1996, nr 10, s. 14; R. D z i c z e k, W³asnoœæ lokali…,
s. 79-80, 99.
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Jako uzasadniaj¹c¹ pogl¹d o deklaratywnym charakterze wpisu b³êdnie
wskazuje siê okolicznoœæ, ¿e w przypadku ustanawiania odrêbnej w³a-
snoœci lokali w orzeczeniu dzia³owym nastêpuje to pod kontrol¹ s¹du, co
ma powodowaæ odpadniêcie przyczyn, dla których ustawa o w³asnoœci
lokali wymaga wpisu konstytutywnego24. Chc¹c istotnie os³abiæ donio-
s³oœæ powy¿szego stwierdzenia mo¿na podnieœæ, i¿ nie budzi w¹tpliwoœci
konstytutywny charakter wpisu w razie ustanowienia odrêbnej w³asnoœci
lokali w ugodzie s¹dowej obejmuj¹cej zniesienie wspó³w³asnoœci nieru-
chomoœci, mimo ¿e w œwietle wymogu stawianego przez art. 223 § 2
k.p.c. w zw. z art. 203 § 4 k.p.c. podlega ona kontroli s¹du, zw³aszcza
w przedmiocie zgodnoœci jej treœci z prawem, a wiêc np. co do zamiesz-
czenia w jej treœci elementów wymienionych w art. 8 ust. 1 u.w.l.25 Wpis
o charakterze konstytutywnym bêdzie te¿ wymagany w razie wydania
w trybie art. 64 k.c. i 1047 k.p.c. prawomocnego wyroku stwierdza-
j¹cego obowi¹zek z³o¿enia oœwiadczenia woli o zawarciu umowy usta-
nawiaj¹cej odrêbn¹ w³asnoœæ lokalu w wykonaniu zobowi¹zania wyni-
kaj¹cego np. z zapisu, umowy przedwstêpnej lub umowy z art. 9 u.w.l.26

Nie podobna równie¿ zgodziæ siê z argumentem, ¿e s¹d wieczystok-
siêgowy nie jest w³adny dokonaæ kontroli stanowi¹cego podstawê wpisu

24 Tak G. B i e n i e k, Z. M a r m a j (W³asnoœæ lokali…, s. 114, 130), którzy uwa¿aj¹,
¿e skoro zdarzeniem kreuj¹cym odrêbn¹ w³asnoœæ lokali jest orzeczenie s¹du, to odpadaj¹
przyczyny, dla których art. 7 u.w.l. wprowadza warunek konstytutywnego wpisu; tak te¿
R. D z i c z e k (W³asnoœæ lokali..., s. 80, 99), którego zdaniem wyk³adnia systemowa,
gramatyczna i celowoœciowa art. 11 ust. 1 u.w.l. wydaj¹ siê przemawiaæ za takim rozu-
mieniem „odpowiedniego” stosowania art. 7 ust. 2 u.w.l., który nie przyznaje prymatu
s¹dowi wieczystoksiêgowemu nad s¹dem cywilnym – w podobnym tonie wypowiedzia³ siê
S¹d Najwy¿szy w uzasadnieniu wyroku wskazanego w przypisie 15, stwierdzaj¹c, ¿e zna-
czenie art. 11 ust. 1 u.w.l. polega na tym, i¿ odpowiednie stosowanie art. 7 ust. 2 u.w.l.
powinno uwzglêdniaæ specyfikê tego sposobu powstania w³asnoœci lokali, a wiêc tak¹
sytuacjê, w której – w przeciwieñstwie do umownego ustanowienia w³asnoœci – nastêpuje
to pod kontrol¹ s¹du, a wiêc orzeczenie s¹du ustanawiaj¹cego w³asnoœæ lokali jest prawi-
d³owe i nie wymaga dalszej kontroli w postêpowaniu wieczystoksiêgowym.

25 Tak S¹d Najwy¿szy w uzasadnieniu uchwa³y powo³anej w przypisie 17, s³usznie
konstatuj¹c swe rozwa¿ania, ¿e rola wpisu konstytutywnego jako przes³anki powstania
odrêbnej w³asnoœci lokalu nie mo¿e byæ oceniania jedynie w aspekcie kontroli s¹du ogra-
niczaj¹cej siê do badania, czy akt ustanowienia tego prawa nie jest dotkniêty wad¹ unie-
mo¿liwiaj¹c¹ jego powstanie.

26 Za deklaratywnym charakterem wpisu w takim wypadku nies³usznie opowiada siê
R. D z i c z e k, W³asnoœæ lokali…, s. 79.



61

Charakter prawny wpisu do ksiêgi wieczystej odrêbnej w³asnoœci lokalu...

prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu orzeczenia dzia³owego. Zgodnie z art.
365 k.p.c. bezsprzecznym jest, ¿e prawomocne orzeczenie wi¹¿e prócz
stron i s¹du, który je wyda³, tak¿e inne s¹dy, w tym tak¿e s¹d wieczy-
stoksiêgowy, jednak¿e badanie spe³nienia przes³anek formalnych stawia-
nych przez art. 8 ust. 1 u.w.l. dla orzeczenia ustanawiaj¹cego odrêbn¹
w³asnoœæ lokali mieœci siê w zakresie kognicji s¹du wieczystoksiêgowe-
go27. Z ³atwoœci¹ mo¿na sobie wyobraziæ stan faktyczny, w którym
prawomocne orzeczenie dzia³owe, ustanawiaj¹ce odrêbn¹ w³asnoœæ lo-
kali, nie bêdzie zawiera³o w swej treœci danych okreœlaj¹cych np. rodzaj
b¹dŸ powierzchniê lokali lub te¿ wielkoœæ udzia³ów w nieruchomoœci
wspólnej, co powinno skutkowaæ oddaleniem przez s¹d wieczystoksiê-
gowy wniosku o wpis prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu, do którego zostanie
do³¹czone takie wadliwe orzeczenie.

Zwolennicy tezy o deklaratywnym charakterze wpisu powo³uj¹ siê na
zasadê g³osz¹c¹, ¿e zmiany stanu prawnego nieruchomoœci, które nie s¹
wynikiem czynnoœci prawnych, winny byæ niezale¿ne od wpisu do ksiêgi
wieczystej28. Trafnie siê jednak podkreœla, ¿e zasada ta jest sformu³owana
zbyt kategorycznie, szczególnie przy uwzglêdnieniu faktu, ¿e sam usta-
wodawca wyraŸnie dopuszcza od niej wyj¹tki, np. w postaci ustanowie-
nia hipoteki przymusowej29.

Przeszkody dla akceptacji konstytutywnego charakteru wpisu abso-
lutnie nie nale¿y upatrywaæ w treœci art. 624 zd. 1 k.p.c., zgodnie z któr¹,
z chwil¹ uprawomocnienia siê postanowienia przyznaj¹cego dotychcza-
sowym wspó³w³aœcicielom czêœci lub jednemu z nich ca³oœæ rzeczy,
w³asnoœæ przechodzi na uczestników wskazanych w postanowieniu30.
Trzeba jednak zaznaczyæ, ¿e w przypadku s¹dowego zniesienia wspó³-
w³asnoœci nieruchomoœci wyjœciowej poprzez wyodrêbnienie samodziel-
nych lokali, bêdziemy mieli do czynienia z nieczêsto spotykan¹ sytuacj¹

27 Tak S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece. Przepisy o postê-
powaniu w sprawach wieczystoksiêgowych. Komentarz, Warszawa 2006, s. 386.

28 Tak m.in. A. D o l i w a, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2006, s. 641;
A. T u r l e j, Wspólnota mieszkaniowa, Warszawa 2005, s. 70.

29 Zob. J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, [w:] System prawa cywilnego. Prawo
w³asnoœci i inne prawa rzeczowe, t. II, red. J. Ignatowicz, Wroc³aw 1977, s. 904; J. I g n a -
t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo rzeczowe…, s. 344; E. G n i e w e k, [w:] System…, s. 117.

30 Tak te¿ J. G u d o w s k i, [w:] Komentarz do kodeksu postêpowania cywilnego, Czêœæ
pierwsza: Postêpowanie rozpoznawcze, Czêœæ druga: Postêpowanie zabezpieczaj¹ce, t. III,



62

Arkadiusz Hajczuk

polegaj¹c¹ na dope³nieniu konstytutywnego skutku prawomocnego orze-
czenia dzia³owego przez konstytutywny wpis prawa odrêbnej w³asnoœci
lokalu do ksiêgi wieczystej31.

W ramach funkcjonalnej wyk³adni przepisów ustawy o w³asnoœci
lokali trafnie akcentuje siê, ¿e konstytutywny charakter wpisu do ksiêgi
wieczystej prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu ustanawianego w orzeczeniu
s¹du stanowi œrodek s³u¿¹cy zapewnieniu bezpieczeñstwa obrotu32.

Zwraca siê m.in. uwagê, ¿e akceptacja pogl¹du o deklaratywnym
charakterze wpisu pozwala dokonywaæ dalszych rozporz¹dzeñ wyodrêb-
nionymi przez s¹d lokalami pozaksiêgowo, podczas gdy z treœci ksiêgi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomoœci wspólnej (wyjœciowej) nie
wynika, aby zosta³y one wyodrêbnione, co mo¿e rodziæ niebezpieczeñ-
stwo rozporz¹dzenia nieruchomoœci¹ wspóln¹ przez dotychczasowych
wspó³w³aœcicieli na szkodê nabywców lokali33. Obawa ta, choæ niepo-
zbawiona znaczenia, doznaje jednak istotnego os³abienia w kontekœcie
regulacji zawartej w art. 92 § 4 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. – Prawo
o notariacie34, a nak³adaj¹cej na notariusza sporz¹dzaj¹cego akt notarialny
obejmuj¹cy czynnoœæ przenosz¹c¹ w³asnoœæ nieruchomoœci, tak¿e loka-
lowej, niemaj¹cej za³o¿onej ksiêgi wieczystej, obowi¹zek zamieszczenia
w tym akcie i z³o¿enia w s¹dzie wieczystoksiêgowym w terminie trzech
dni od jego sporz¹dzenia wniosku o za³o¿enie ksiêgi wieczystej oraz
o dokonanie w jej dziale drugim wpisu nabywcy, zgodnie z wymogami
stawianymi przez przepisy kodeksu postêpowania cywilnego35.

Warszawa 2006, s. 248-249. Autor jest zdania, ¿e nabycie w³asnoœci rzeczy lub jej czêœci
nastêpuje z chwil¹ uprawomocnienia siê postanowienia, dodaje jednak, i¿ przy ustanowie-
niu odrêbnej w³asnoœci lokali nie wystarczy uprawomocnienie siê postanowienia orzeka-
j¹cego co do istoty, ale niezbêdny jest wpis do ksiêgi wieczystej. Odmiennie np. R. D z i -
c z e k, W³asnoœæ lokali…, s. 80, 99.

31 Tak m.in. M. N a z a r, W³asnoœæ lokali..., s. 51, 59; t e n ¿ e, Sposoby ustanawia-
nia..., s. 132-134; K. K o r z a n, Podstawy i skutki..., s. 26.

32 Odmiennie £. A b r a m o w i c z (Sytuacja prawna…, s. 35), który stwierdzi³, ¿e
pewnoœæ obrotu wymaga, aby konstytutywne orzeczenie s¹du, jakim jest postanowienie
o zniesieniu wspó³w³asnoœci, by³o skuteczne z chwil¹ prawomocnoœci.

33 Tak J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System Prawa Prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, red.
E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 271-272.

34 Tekst jedn.: Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 369 ze zm. (dalej: pr. o not.).
35 Szerzej na temat obowi¹zku notariusza z art. 92 § 4 pr. o not. zob. E. G n i e w e k,

Wnioski o wpis do ksiêgi wieczystej formu³owane przez notariuszy w ich aktach notarial-
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W razie przyjêcia deklaratywnego charakteru wpisu, zagro¿enia dla
bezpieczeñstwa obrotu nale¿y przede wszystkim upatrywaæ w braku
ochrony interesu osób trzecich, które w zaufaniu do treœci ksiêgi wie-
czystej prowadzonej dla nieruchomoœci wyjœciowej dokonuj¹ z osobami
w niej ujawnionymi jako jej wspó³w³aœciciele (wspó³w³aœciciel) czynnoœci
prawnych, polegaj¹cych zw³aszcza na nabyciu nieruchomoœci wyjœcio-
wej lub udzia³u (udzia³ów) w niej b¹dŸ te¿ na ustanowieniu ograniczonego
prawa rzeczowego obci¹¿aj¹cego wymienione przedmioty. Na tym tle
trafnie wyra¿ono w¹tpliwoœæ, czy bêd¹cy w dobrej wierze nabywca
móg³by, dokonuj¹c z by³ymi wspó³w³aœcicielami nieruchomoœci wyjœcio-
wej (lecz nadal figuruj¹cymi w prowadzonej dla niej ksiêdze wieczystej)
odp³atnej czynnoœci prawnej, nabyæ dziêki rêkojmi wiary publicznej ksi¹g
wieczystych w³asnoœæ powsta³ej z chwil¹ uprawomocnienia siê orzecze-
nia dzia³owego nieruchomoœci wspólnej wraz z wyodrêbnionymi loka-
lami, które zgodnie z treœci¹ ksiêgi wieczystej stanowi¹ nadal czêœci
sk³adowe nieruchomoœci wyjœciowej36. Dla jej rozstrzygniêcia podstawo-
we znaczenie ma, jak siê wydaje, ocena, czy dzia³anie rêkojmi mo¿e
powodowaæ nabycie prawa do przedmiotu nieistniej¹cego w chwili jego
nabywania, co w rzeczywistoœci prowadzi³oby nie tylko do wykreowania
po stronie nabywcy prawa w³asnoœci nieruchomoœci wyjœciowej, lecz
tak¿e do wykreowania samego przedmiotu tego prawa. Jak nale¿y s¹dziæ,
nie bêdzie to mo¿liwe. A zatem, ewentualni nabywcy, w zale¿noœci od
sytuacji, b¹dŸ ca³ej nieruchomoœci wyjœciowej, b¹dŸ te¿ udzia³u (udzia-
³ów) w niej lub ograniczonego prawa rzeczowego na tych przedmiotach,
nie byliby chronieni rêkojmi¹ i to pomimo dzia³ania w dobrej wierze i w
zaufaniu do treœci ksiêgi wieczystej. Z omawianym problemem nie ze-
tkniemy siê rzecz jasna w przypadku zaaprobowania tezy o konstytutyw-
nym charakterze wpisu.

Dla pe³noœci wywodu wskazaæ nale¿y na pewne aspekty os³abiaj¹ce
argument o koniecznoœci uznania konstytutywnego charakteru wpisu,
podyktowanej wzglêdem na zapewnienie bezpieczeñstwa obrotu. Nie
sposób bowiem nie dostrzec, ¿e tak¿e w sytuacji przyjêcia pogl¹du
przeciwnego, tj. o deklaratywnym charakterze wpisu, istniej¹ pewne

nych, Rejent 2006, nr 5, s. 60 i nast.; Z. K u n i e w i c z, W sprawie umocowania do
z³o¿enia wniosku wieczystoksiêgowego w akcie notarialnym, Rejent 2008, nr 12, s. 9 i nast.

36 Na istnienie tego problemu wskaza³ J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System…, s. 272.
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instrumenty prawne, których zadaniem jest zagwarantowanie bezpieczeñ-
stwa obrotu poprzez zapewnienie zgodnoœci stanu prawnego ujawnionego
w ksiêdze wieczystej ze stanem prawnym rzeczywistym. Przede wszyst-
kim, zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach
wieczystych i hipotece37, na w³aœcicielu (na wspó³w³aœcicielach te¿)
nieruchomoœci ci¹¿y obowi¹zek niezw³ocznego z³o¿enia wniosku o ujaw-
nienie swego prawa w ksiêdze wieczystej. Ponadto art. 36 ust. 1 u.k.w.h.
nak³ada na s¹d dokonuj¹cy zniesienia wspó³w³asnoœci nieruchomoœci
wyjœciowej (a wiêc jej fizycznego podzia³u poprzez ustanowienie odrêbnej
w³asnoœci lokali) obowi¹zek zawiadomienia s¹du w³aœciwego do prowa-
dzenia ksiêgi wieczystej o zmianie w³aœciciela nieruchomoœci wyjœciowej,
zaistnia³ej wskutek wydania prawomocnego orzeczenia dzia³owego.
Dokonane zawiadomienie bêdzie, w myœl art. 36 ust. 3 u.k.w.h., kreowaæ
po stronie s¹du wieczystoksiêgowego obowi¹zek dokonania z urzêdu
w ksiêdze wieczystej prowadzonej dla nieruchomoœci wyjœciowej wpisu
ostrze¿enia o niezgodnoœci ujawnionego w niej stanu prawnego z rzeczy-
wistym stanem prawnym. Wprawdzie zamieszczenie ostrze¿enia o nie-
zgodnoœci nie usunie domniemania wynikaj¹cego z art. 3 u.k.w.h.38, ale
jego konsekwencj¹, zgodnie z art. 8 u.k.w.h., bêdzie wy³¹czenie dzia³ania
zasady rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych. Dodaæ nale¿y, ¿e s¹d
wieczystoksiêgowy w zawiadomieniu o wpisie ostrze¿enia powinien
zamieœciæ skierowane do w³aœciciela lokalu pouczenie o obowi¹zku z³o-
¿enia wniosku o wpis prawa w³asnoœci w terminie miesiêcznym od daty
jego dorêczenia. Niejednokrotnie bêdzie to stanowiæ dodatkowy impuls
dla opiesza³ych w³aœcicieli wyodrêbnionych lokali do dope³nienia tego
wymogu, zw³aszcza przy istnieniu mo¿liwoœci skorzystania przez s¹d
z dodatkowego œrodka dyscyplinowania w³aœcicieli w postaci orzeczenia
grzywny. Oczywiœcie nale¿y mieæ œwiadomoœæ, ¿e regulacje z art. 35 i 36
u.k.w.h. nie s¹ na tyle skuteczne, aby pozwoli³y w ka¿dym przypadku
ustanowienia odrêbnej w³asnoœci lokalu w drodze orzeczenia s¹du ustrzec
przed sytuacj¹, gdy fakt powstania i istnienia tego prawa w ogóle nie

37 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm. (dalej: u.k.w.h.).
38 Tak m.in. E. G n i e w e k, Wpis ostrze¿enia o niezgodnoœci stanu prawnego nieru-

chomoœci ujawnionego w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, Rejent 2003,
nr 10, s. 44; D. D u s a n o w s k a, Wieczystoksiêgowa instytucja wpisu ostrze¿enia, Rejent
2007, nr 7-8, s. 90-91.
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zostanie ujawniony w ksiêdze wieczystej lub gdy jego ujawnienie nast¹pi
po bardzo d³ugim czasie od uprawomocnienia siê orzeczenia dzia³owego,
co znacz¹co zmniejsza ich walor praktyczny.

Tezê o zagro¿eniu dla bezpieczeñstwa obrotu powstaj¹cym w razie
akceptacji deklaratywnego charakteru wpisu w pewnej mierze ³agodzi
fakt, ¿e zniesienia wspó³w³asnoœci w drodze postêpowania s¹dowego
w znakomitej wiêkszoœci przypadków ¿¹daj¹ ci wspó³w³aœciciele, pomiê-
dzy którymi wystêpuj¹ konflikty istniej¹ce na tle okreœlenia sposobu wyjœcia
ze wspó³w³asnoœci lub o innym pod³o¿u39, lecz na tyle donios³e, ¿e
zazwyczaj uniemo¿liwiaj¹ce osi¹gniêcie tego skutku w drodze zawarcia
umowy, b¹dŸ te¿ ci wspó³w³aœciciele, którzy s¹ ¿ywotnie zainteresowani
uzyskaniem prawa odrêbnej w³asnoœci lokali i czêstokroæ, sk³adaj¹c zgodny
wniosek, domagaj¹ siê zniesienia wspó³w³asnoœci w ten w³aœnie sposób40.
Tym samym do prób rozporz¹dzenia ca³¹ nieruchomoœci¹ wyjœciow¹
przez by³ych jej wspó³w³aœcicieli, które realnie mog³yby prowadziæ do
wyrz¹dzenia szkody nabywcom, dochodziæ w praktyce bêdzie niezwykle
rzadko, bowiem „skuteczne” z punktu widzenia nabywcy rozporz¹dzenie
ni¹ (np. zbycie, obci¹¿enie) wymaga³oby zgodnego dokonania czynnoœci
przynajmniej przez tych wspó³w³aœcicieli, którzy s¹ wpisani w prowa-
dzonej dla niej ksiêdze wieczystej41. Znacznie czêœciej bêdzie natomiast
dochodzi³o do dokonywania czynnoœci polegaj¹cych na rozporz¹dzeniu

39 Ze wzglêdu na charakter i rozmiary opracowania nie zostanie w szerszym aspekcie
poruszona ci¹gle ¿ywa w piœmiennictwie i orzecznictwie kwestia, czy konflikt istniej¹cy
pomiêdzy wspó³w³aœcicielami nieruchomoœci wyjœciowej mo¿e uzasadniaæ odmowê s¹du
zniesienia ³¹cz¹cego ich wêz³a wspó³w³asnoœci poprzez ustanowienie odrêbnej w³asnoœci
lokali – trafne stanowisko wyra¿one zosta³o m.in. w postanowieniu SN z dnia 4 paŸdzier-
nika 2002 r., III CKN 1283/00 (OSNC 2003, nr 12, poz. 170), w którym przyjêto, ¿e
konflikt osobisty istniej¹cy miêdzy wspó³w³aœcicielami budynku mieszkalnego nie stanowi
samodzielnej przes³anki uzasadniaj¹cej odmowê zniesienia wspó³w³asnoœci przez ustano-
wienie odrêbnej w³asnoœci lokali z powo³aniem siê na spo³eczno-gospodarcze przeznacze-
nie rzeczy (art. 211 k.c.) – por. tak¿e R. S t r z e l c z y k, [w:] A. T u r l e j, R. S t r z e l -
c z y k, W³asnoœæ lokali…, s. 238-239; A. C i s e k, [w:] Komentarz…, s. 358-359.

40 Oczywiœcie stwierdzeniu temu nie mo¿na przypisywaæ znaczenia generalnego i ka-
tegorycznego.

41 Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e byli wspó³w³aœciciele nieruchomoœci wyjœciowej zainteresowani
jej „zbyciem” mog¹ ju¿ po ustanowieniu odrêbnej w³asnoœci lokali przez s¹d, zawieraj¹c
odpowiedni¹ umowê, znieœæ odrêbn¹ w³asnoœæ wszystkich lokali, staj¹c siê na powrót
wspó³w³aœcicielami nieruchomoœci wyjœciowej – na mo¿liwoœæ tê wskazuj¹ np.: M. N a z a r,
W³asnoœæ lokali..., s. 149; J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System..., s. 276.
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udzia³ami we wspó³w³asnoœci nieruchomoœci wyjœciowej przez osoby,
którym w myœl treœci prowadzonej dlañ ksiêgi wieczystej one „przys³u-
guj¹” i g³ównie w tej p³aszczyŸnie uwidaczniaæ siê bêdzie rola konsty-
tutywnego wpisu prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu, jako narzêdzia zapew-
niaj¹cego bezpieczeñstwo obrotu.

Aprobata pogl¹du o konstytutywnym charakterze wpisu wywo³uje
równie¿ pewne trudnoœci. W szczególnoœci rodzi pytanie o chwilê, w której
dochodzi do zniesienia wspó³w³asnoœci nieruchomoœci wyjœciowej, a tym
samym o chwilê, w której powstaje prawo odrêbnej w³asnoœci lokalu,
bowiem wyra¿ane w doktrynie42 i w pe³ni zas³uguj¹ce na aprobatê sta-
nowisko zak³ada, ¿e s¹d, dokonuj¹c na podstawie art. 11 ust. 1 u.w.l.
zniesienia wspó³w³asnoœci nieruchomoœci wyjœciowej poprzez ustanowie-
nie odrêbnej w³asnoœci lokali, mo¿e ustanowiæ odrêbn¹ w³asnoœæ jedynie
wszystkich samodzielnych lokali znajduj¹cych siê w obrêbie nierucho-
moœci wyjœciowej, co wyklucza mo¿liwoœæ sukcesywnego ustanawiania
odrêbnej w³asnoœci lokali w tym trybie43. Ustalenia zatem wymaga, czy
nastêpuje to z chwil¹ wpisu prawa w³asnoœci do ksiêgi wieczystej za-
³o¿onej dla pierwszego z wyodrêbnianych lokali, czy te¿ dopiero z chwil¹
wpisu do ksiêgi wieczystej ostatniego z nich (wszystkich)44.

42 Zob. np. A. D o l i w a, Prawo mieszkaniowe…, s. 660; E. D r o z d, Ustanowienie
odrêbnej w³asnoœci lokali, Rejent 1994, nr 12, s. 46; J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System…,
s. 271; R. S t r z e l c z y k, [w:] A. T u r l e j, R. S t r z e l c z y k, W³asnoœæ lokali…, s. 239-
240.

43 Wi¹¿e siê to z koniecznoœci¹ ca³kowitego zniesienia wspó³w³asnoœci przez s¹d –
podkreœli³ to SN w wyroku z dnia 4 czerwca 2003 r., I CKN 447/01, (niepubl., Lex nr
83839), stwierdzaj¹c, ¿e zasad¹ jest, i¿ w wyniku postêpowania o zniesienie wspó³w³asnoœci
powinno nast¹piæ ca³kowite zniesienie wspó³w³asnoœci, natomiast przyznanie wyraŸnie
okreœlonych wyodrêbnianych lokali na wspó³w³asnoœæ dwóm lub wiêcej z dotychczaso-
wych wspó³w³aœcicieli mo¿liwe jest wy³¹cznie na ich wniosek.

44 Zob. w tej kwestii niejasn¹ wypowiedŸ E. Drozda (Ustanowienie…, s. 47-48), gdzie
autor stwierdzi³, ¿e gdyby przyj¹æ, i¿ zniesienie wspó³w³asnoœci nastêpuje dopiero z chwil¹
wpisu do ksiêgi wieczystej przynajmniej jednego lokalu, orzeczenie o zniesieniu wspó³w³a-
snoœci zawis³oby w pró¿ni i jego znaczenie ogranicza³oby siê wy³¹cznie do pe³nienia roli
podstawy wpisu lokali w ksiêdze wieczystej, dlatego zniesienie wspó³w³asnoœci nastêpuje
z chwil¹ uprawomocnienia siê orzeczenia, jednak¿e jej przekszta³cenie w nowy rodzaj
wspó³w³asnoœci, zwi¹zanej z w³asnoœci¹ lokali, nast¹pi dopiero z chwil¹ wpisu pierwszego
lokalu. Zwolennikiem pogl¹du, ¿e do powstania odrêbnej w³asnoœci lokali konieczne s¹
wpisy w ksiêgach wieczystych za³o¿onych dla wszystkich lokali, jest, jak siê wydaje,
J. Pisuliñski; zob. t e n ¿ e, [w:] System…, s. 217.
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Zapatrywanie, ¿e zniesienie wspó³w³asnoœci nieruchomoœci wyjœcio-
wej nastêpuje dopiero w momencie wpisu prawa w³asnoœci ostatniego
z wyodrêbnianych lokali nie znajduje ¿adnego oparcia w przepisach ustawy
o w³asnoœci lokali. Mog³oby natomiast stanowiæ Ÿród³o istnienia wysoce
niepo¿¹danej w kontekœcie bezpieczeñstwa obrotu sytuacji, gdy lokal
wpisany do ksiêgi wieczystej nie stanowi³by odrêbnej nieruchomoœci do
momentu wpisu wszystkich wyodrêbnianych lokali. W takim stanie rzeczy
mo¿liwe by³oby równie¿ ca³kowite „ubezskutecznienie” orzeczenia dzia-
³owego w wypadku, gdyby choæ jeden wniosek o wpis nie zosta³ z³o¿ony
lub uwzglêdniony przez s¹d wieczystoksiêgowy. Mo¿liwym do przyjêcia
jest wiêc wy³¹cznie pierwsze z wy¿ej proponowanych rozwi¹zañ. Pro-
wadzi ono do wyst¹pienia pozornie skomplikowanej sytuacji prawnorze-
czowej, polegaj¹cej na tym, ¿e z chwil¹ dokonania pierwszego wpisu,
a œciœlej, zgodnie z art. 29 u.k.w.h., z chwil¹ z³o¿enia wniosku o jego
dokonanie45 powstanie odrêbna w³asnoœæ pierwszego wyodrêbnionego
lokalu, a lokale dotychczas jeszcze niewyodrêbnione stanowiæ bêd¹
przedmiot wspó³w³asnoœci pozosta³ych wspó³w³aœcicieli jako tzw. z³o¿ona
nieruchomoœæ lokalowa, zaœ powstaj¹ca nieruchomoœæ wspólna, obejmu-
j¹ca grunt oraz czêœci budynku i urz¹dzenia s³u¿¹ce do u¿ytku wszystkich
wspó³w³aœcicieli, stawaæ siê bêdzie przedmiotem wspó³w³asnoœci przy-
musowej w³aœciciela wyodrêbnionego lokalu i tych wspó³w³aœcicieli, któ-
rym przys³uguje udzia³ zwi¹zany ze wspó³w³asnoœci¹ lokali niewyodrêb-
nionych46. Zmiany tego stanu powodowaæ bêdzie wyodrêbnienie ka¿dego
kolejnego lokalu, gdy¿ poprzez dokonanie wpisu nabywca zostanie
wy³¹czony z dotychczasowego stosunku wspó³w³asnoœci nieruchomoœci
obejmuj¹cej niewyodrêbnione lokale, natomiast bêdzie mu przys³ugiwaæ
zwi¹zany z w³asnoœci¹ lokalu udzia³ we wspó³w³asnoœci nieruchomoœci
wspólnej. Taka sytuacja bêdzie trwa³a a¿ do momentu ca³kowitego znie-
sienia wspó³w³asnoœci z³o¿onej nieruchomoœci lokalowej, co nast¹pi z chwil¹
ustanowienia odrêbnej w³asnoœci przedostatniego z wchodz¹cych w jej
sk³ad lokali. W tym miejscu wypada zauwa¿yæ, ¿e przedstawiona kon-

45 Zob. np. M. N a z a r, W³asnoœæ lokali…, s. 57; A. D o l i w a, Prawo mieszkaniowe…,
s. 641; wyrok S¹du Najwy¿szego powo³any w przypisie 11.

46 Tak M. N a z a r, Odrêbna w³asnoœæ lokali (Wybrane zagadnienia), Pañstwo i Prawo
1995, nr 10-11, s. 30-31.
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strukcja w pe³ni odpowiada sytuacji powstaj¹cej w wyniku zawarcia
umowy o zniesienie wspó³w³asnoœci nieruchomoœci wyjœciowej poprzez
ustanowienie odrêbnej w³asnoœci wszystkich wchodz¹cych w jej sk³ad
samodzielnych lokali, gdy wnioski o ich wpis do ksi¹g wieczystych sk³adane
bêd¹ sukcesywnie.

Na tle omawianego rozwi¹zania nies³usznie uwa¿a siê, ¿e jego wad¹
mo¿e byæ wrêcz swoista petryfikacja wspó³w³asnoœci tzw. z³o¿onej
nieruchomoœci lokalowej, gdy wnioski o wpis kolejnych wyodrêbnianych
lokali nie zostan¹ z³o¿one, co doprowadzi do stanu, w którym konsty-
tutywne orzeczenie s¹du stanie siê Ÿród³em istnienia nowego stosunku
wspó³w³asnoœci nieruchomoœci z³o¿onej z lokali niewyodrêbnionych i ist-
niej¹cego obok stosunku przymusowej wspó³w³asnoœci nieruchomoœci
wspólnej. Trzeba jednak wskazaæ, ¿e przy zaakceptowaniu pogl¹du
o konstytutywnym charakterze wpisów ich dokonanie uzale¿nione zosta-
nie wy³¹cznie od woli wspó³w³aœcicieli, którzy, chc¹c wyjœæ z niepo¿¹-
danej wspó³w³asnoœci nieruchomoœci obejmuj¹cej niewyodrêbnione loka-
le, bêd¹ mogli z³o¿yæ odpowiednie wnioski wieczystoksiêgowe.

Krytycznie wypada odnieœæ siê do wypowiadanego przez niektórych
zwolenników konstytutywnego charakteru wpisu pogl¹du, jakoby znie-
sienie wspó³w³asnoœci nastêpowa³o ju¿ z chwil¹ uprawomocnienia siê
orzeczenia dzia³owego47. Przyjêcie takiego za³o¿enia – przy pe³nej akcep-
tacji powszechnie wyra¿anego stanowiska, ¿e zniesienie wspó³w³asnoœci
nieruchomoœci wyjœciowej poprzez ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokali
stanowi jej fizyczny podzia³48 – kreuje bowiem niepoddaj¹cy siê racjonalnej
interpretacji stan, w którym nale¿a³oby przyj¹æ, ¿e stosunek wspó³w³a-
snoœci nieruchomoœci wyjœciowej ustaje z chwil¹ uprawomocnienia siê
postanowienia dzia³owego, mimo ¿e nie zosta³o jeszcze ustanowione prawo
odrêbnej w³asnoœci lokalu, którego wyodrêbnienie w sensie prawnym
i faktycznym, wraz z powstaniem nieruchomoœci wspólnej w rozumieniu
art. 3 ust. 2 u.w.l., stanowi rezultat zniesienia tej wspó³w³asnoœci49.

47 Tak E. D r o z d, Ustanowienie…, s. 47-48; J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System…, s. 272.
48 Zob. np. J. I g n a t o w i c z, Komentarz…, s. 57; R. S t r z e l c z y k, [w:] A. T u r l e j,

R. S t r z e l c z y k, W³asnoœæ lokali…, s. 235-238; uzasadnienie uchwa³y S¹du Najwy¿szego
powo³anej w przypisie 6.

49 Aktualne stanie siê w tej sytuacji pytanie o to, co dzieje siê z prawem w³asnoœci
nieruchomoœci wyjœciowej i komu oraz na jakich zasadach ono przys³uguje w okresie od
momentu zniesienia wspó³w³asnoœci, tj. od momentu uprawomocnienia siê orzeczenia
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Niezwykle istotnym argumentem uzasadniaj¹cym tezê o konstytutyw-
nym charakterze wpisu do ksiêgi wieczystej prawa odrêbnej w³asnoœci
lokalu ustanawianego w orzeczeniu dzia³owym jest realizacja poprzez taki
wpis zasady jawnoœci praw rzeczowych50. Jawnoœæ w kontekœcie tej
zasady bywa najczêœciej rozumiana jako powszechna mo¿liwoœæ uzyska-
nia informacji o przys³ugiwaniu okreœlonej osobie okreœlonego prawa
rzeczowego51. Ma ona niebagatelne znaczenie, przede wszystkim stano-
wi¹c warunek ochrony bezwzglêdnych praw rzeczowych52, albowiem
wymagaæ poszanowania dla obowi¹zku nienaruszania prawa rzeczowego
mo¿na tylko wtedy, je¿eli podmioty zobowi¹zane bêd¹ mia³y zagwaran-
towan¹ mo¿liwoœæ dowiedzenia siê o istnieniu oraz o przys³ugiwaniu prawa
podlegaj¹cego ochronie okreœlonemu podmiotowi, wzglêdem którego bêd¹
powstrzymywaæ siê od dzia³añ ingeruj¹cych w jego sferê prawn¹.
Donios³oœæ omawianej zasady uwidacznia siê tak¿e w ochronie interesów
nabywców praw rzeczowych, którzy, maj¹c mo¿liwoœæ powziêcia wie-
dzy o istnieniu prawa rzeczowego przys³uguj¹cego okreœlonemu podmio-
towi, mog¹ unikn¹æ dokonywania niekorzystnych czynnoœci prawnych,
np. mog¹ uchroniæ siê przed nabyciem w³asnoœci rzeczy obci¹¿onej lub
prób¹ nabycia prawa od osoby nieuprawnionej53. Metodami s³u¿¹cymi
ujawnieniu praw rzeczowych s¹ wpisy do urzêdowych rejestrów, które
w przypadku nieruchomoœci stanowi¹ ksiêgi wieczyste (art. 1 u.k.w. h.)
oraz system ewidencji gruntów i budynków (art. 20 i nast. ustawy z dnia
17 maja 1989 r. – Prawo geodezyjne i kartograficzne54), a tak¿e posiadanie
rzeczy.

Uwzglêdniaj¹c powy¿sze uwagi, podnieœæ nale¿y, ¿e w przypadku
akceptacji pogl¹du o deklaratywnym charakterze wpisu, zniesienie wspó³-
w³asnoœci nieruchomoœci wyjœciowej poprzez ustanowienie odrêbnej

dzia³owego, do chwili z³o¿enia wniosku o wpis prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu, oczywiœcie
przy za³o¿eniu, ¿e zostanie on uwzglêdniony.

50 Zob. J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System…, s. 271-272, a tak¿e uzasadnienie uchwa³y S¹du
Najwy¿szego powo³anej w przypisie 17.

51 W przedmiocie zasady jawnoœci praw rzeczowych por. obszerne i trafne uwagi
P. Machnikowskiego – t e n ¿ e, [w:] System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe, t. III,
red. T. Dybowski, Warszawa 2007, s. 45-53.

52 Zob. E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Warszawa 2008, s. 22.
53 Tak, s³usznie P. M a c h n i k o w s k i, [w:] System…, s. 48-49.
54 Tekst jedn.: Dz.U. z 2005 r. Nr 240, poz. 2027 ze zm.
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w³asnoœci lokali, a wiêc ich wyodrêbnienie w znaczeniu prawnym i fi-
zycznym, w wiêkszoœci wypadków w ogóle nie bêdzie dostrzegalne dla
osób trzecich, gdy¿ bêdzie nastêpowa³o wy³¹cznie na mocy prawomoc-
nego orzeczenia s¹du. Bez w¹tpienia w takim stanie rzeczy za œrodek
zapewniaj¹cy realizacjê zasady jawnoœci prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu
nie mo¿e byæ uznany sam fakt legitymowania siê przez nabywcê lokalu
dokumentem w postaci konstytutywnego postanowienia dzia³owego.
W sposób dostateczny jawnoœci ustanawianego w tym trybie prawa nie
zapewni przewidziany przez ustawodawcê w art. 35 u.k.w.h. obowi¹zek
z³o¿enia przez w³aœciciela nieruchomoœci lokalowej wniosku o ujawnienie
swego prawa w ksiêdze wieczystej ani te¿ mog¹ca znajdowaæ zastoso-
wanie przy deklaratywnym wpisie, a unormowana w art. 36 u.k.w.h.,
instytucja wpisu ostrze¿enia wraz z tzw. postêpowaniem przynaglaj¹cym,
poniewa¿ na tle tych regulacji – o czym by³a ju¿ mowa – mog³oby z ³atwoœci¹
dochodziæ do sytuacji, kiedy pomimo wydania prawomocnego orzeczenia
dzia³owego fakt ustanowienia prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu, a zatem
tak¿e fizycznego wyodrêbnienia lokalu, nigdy nie zosta³by ujawniony
w ksiêdze wieczystej lub ujawnienie takie mog³oby mieæ miejsce po bardzo
d³ugim czasie od uprawomocnienia siê orzeczenia dzia³owego.

W znakomitej wiêkszoœci przypadków nieujawnienia prawa odrêbnej
w³asnoœci lokalu w ksiêdze wieczystej w drodze dokonania deklaratyw-
nego wpisu nie bêdzie równie¿ dochodzi³o do ujawnienia tego prawa
przez posiadanie. Istota ujawnienia prawa rzeczowego poprzez posiadanie
polega na umo¿liwieniu osobie postronnej, w efekcie obserwacji przez
ni¹ faktu w³adania rzecz¹ przez okreœlony podmiot, przyjêcia tezy o przy-
s³ugiwaniu temu podmiotowi okreœlonego prawa rzeczowego. Ustawo-
dawca tê prawnomanifestuj¹c¹ funkcjê posiadania wzmacnia przewidzia-
nymi w art. 339 i 341 k.c. domniemaniami, których ³¹czna treœæ pozwala
z faktu w³adania rzecz¹ wyprowadziæ wniosek o przys³ugiwaniu osobie
w³adaj¹cej prawa w³asnoœci w³adanej rzeczy55. S³usznie siê jednak pod-
kreœla, ¿e posiadanie jest wysoce nieprecyzyjnym i zawodnym mecha-
nizmem ujawniania praw, o mocno ograniczonym zakresie przekazywania
informacji, i ustêpuje pod tym wzglêdem rejestrom urzêdowym56. W przy-

55 Zob. np. E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe…, s. 22, 281.
56 Zob. P. M a c h n i k o w s k i, [w:] System..., s. 47.
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padku praw, które mog¹ byæ ujawnione zarówno przez posiadanie, jak
i przez wpis do ksiêgi wieczystej, równie¿ ustawodawca dostrzega
przewagê wpisu jako œrodka ujawniania praw rzeczowych, nakazuj¹c
w art. 4 u.k.w.h., aby w razie kolizji domniemania wynikaj¹cego z wpisu
w ksiêdze wieczystej z domniemaniem prawa wynikaj¹cym z posiadania
wykluczyæ mo¿liwoœæ powo³ywania siê na to ostatnie.

Rzecz jasna, w przypadku prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu jednym
z elementów jego treœci jest uprawnienie do posiadania lokalu. Czêsto
spotykany powód ujawnienia tego prawa przez posiadanie mo¿e polegaæ
choæby na tym, ¿e w³aœciciel w ogóle nie bêdzie w³ada³ lokalem ani
nieruchomoœci¹ wspóln¹, nie ma on bowiem obowi¹zku w³adania przed-
miotem swojego prawa w³asnoœci. Jednak¿e nawet przy wykonywaniu
uprawnienia do posiadania lokalu okolicznoœci faktyczne (niedostêpnoœæ
dla osób postronnych wnêtrz budynków, w których ustanowiono od-
rêbn¹ w³asnoœæ lokali, niemo¿noœæ obserwacji wnêtrz samych lokali etc.)
sprawiaj¹ zazwyczaj, ¿e dla osób trzecich dostrzegalne mog¹ byæ jedynie
akty w³adania nieruchomoœci¹ wspóln¹, a nie wyodrêbnionymi lokalami.
Ponadto, w wiêkszoœci wypadków, sposób wykonywania przez wspó³-
w³aœcicieli w³adztwa nieruchomoœci¹ wyjœciow¹ (przed jej podzia³em), jak
i w³adanie nieruchomoœci¹ wspóln¹ przez w³aœcicieli poszczególnych
wyodrêbnionych ju¿ lokali, nie bêd¹ wykazywaæ ¿adnych lub przynaj-
mniej na tyle istotnych ró¿nic, aby z punktu widzenia zewnêtrznych
obserwatorów mo¿liwe by³o na tej podstawie wnioskowanie o ustano-
wieniu odrêbnej w³asnoœci lokali i zwi¹zanych z nimi udzia³ów w nieru-
chomoœci wspólnej57. Dlatego s³usznie podnosi siê, ¿e o powstaniu i istnieniu
odrêbnej nieruchomoœci lokalowej osoby trzecie s¹ w³adne powzi¹æ
informacjê praktycznie wy³¹cznie z wpisów w ksiêgach wieczystych
prowadzonych dla nieruchomoœci wspólnej (wyjœciowej) oraz dla po-
szczególnych nieruchomoœci lokalowych58.

57 Zob. uwagi M. N a z a r a (W³asnoœæ lokali…, s. 22, 57), który zasadnie zwróci³ uwagê
na koniecznoœæ przyjêcia konstytutywnego charakteru wpisu ze wzglêdu na fakt, ¿e z fi-
zykalnego punktu widzenia wyodrêbnienie lokalu nie jest ostre i pojêcie materialnoprawne
nieruchomoœci lokalowej pokrywaæ siê bêdzie z pojêciem wieczystoksiêgowym; podobnie
J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System…, s. 271-272.

58 Tak J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System…, s. 271-272.
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Jak wynika z dotychczasowych rozwa¿añ, œrodkiem, który skutecz-
nie mo¿e gwarantowaæ wype³nienie postulatu jawnoœci prawa odrêbnej
w³asnoœci lokalu ustanawianego w orzeczeniu dzia³owym, jest konsty-
tutywny wpis do ksiêgi wieczystej. Dodaæ nale¿y, ¿e brak jest powodów,
aby w p³aszczyŸnie realizacji zasady jawnoœci poprzez wpis do ksiêgi
wieczystej ró¿nicowaæ jego charakter w zale¿noœci od tego, czy do
ustanowienia odrêbnej w³asnoœci lokali dochodzi w drodze umowy, jed-
nostronnej czynnoœci prawnej czy orzeczenia s¹du.

Pogl¹dowi o koniecznoœci przyjêcia konstytutywnego charakteru wpisu
do ksiêgi wieczystej prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu ustanawianego
w orzeczeniu dzia³owym, podyktowanej wzglêdem na zapewnienie reali-
zacji zasady jawnoœci, mo¿na próbowaæ przeciwstawiæ twierdzenie, ¿e
zasada ta nie ma charakteru bezwzglêdnego59 i to zarówno w aspekcie
ogólnym, tzn. w odniesieniu do wszystkich praw rzeczowych60, jak równie¿
w odniesieniu wy³¹cznie do prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu. Ustawo-
dawca w art. 1718 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach
mieszkaniowych61, normuj¹c nastêpuj¹ce ex lege przekszta³cenie spó³-
dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu w odrêbn¹ w³asnoœæ lokalu
w sytuacji, gdy w toku likwidacji, postêpowania upad³oœciowego albo
postêpowania egzekucyjnego z nieruchomoœci spó³dzielni nabywc¹ bu-
dynku lub udzia³u w budynku nie bêdzie inna spó³dzielnia mieszkaniowa,
wyraŸnie bowiem przewidzia³ mo¿liwoœæ powstania omawianego prawa
bez koniecznoœci odzwierciedlenia tego stanu w ksiêdze wieczystej62. Jednak
stan faktyczny objêty dyspozycj¹ wskazanego przepisu w praktyce
wystêpuje niezwykle rzadko, a ponadto w art. 241 ust. 2 i 3 u.k.w.h.
zosta³y przewidziane szczególne instrumenty s³u¿¹ce zapewnieniu w takiej
sytuacji bezpieczeñstwa obrotu i wype³nieniu postulatu jawnoœci prawa
odrêbnej w³asnoœci lokalu, przewiduj¹ce, ¿e w razie przekszta³cenia w³a-
snoœciowego spó³dzielczego prawa do lokalu w prawo odrêbnej w³asno-

59 Zob. P. M a c h n i k o w s k i, [w:] System…, s. 51-52.
60 Wœród praw rzeczowych, które powstaj¹ mimo nieujawnienia, mo¿na przyk³adowo

wskazaæ s³u¿ebnoœæ biern¹, której jawnoœæ nie wyra¿a siê ani we wpisie do ksiêgi wieczystej,
ani w stanie posiadania, oraz zastaw ustawowy z art. 588 § 2 k.c.

61 Tekst jedn.: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm. (dalej: u.s.m.).
62 Zob. J.M. M ê d r z e c k a, Odrêbna w³asnoœæ lokalu w spó³dzielni mieszkaniowej,

Gdañsk 2003, s. 84; E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, Spó³dzielnie mieszkaniowe. Ko-
mentarz, Warszawa 2008, s. 374; R. D z i c z e k, W³asnoœæ lokali…, s. 75, 79.
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œci lokalu ksiêga wieczysta prowadzona dla ograniczonego prawa rze-
czowego staje siê ksiêg¹ wieczyst¹ dla nieruchomoœci lokalowej, oraz
nak³adaj¹ce na w³aœciciela nieruchomoœci obowi¹zek ujawnienia w ksiê-
dze wieczystej swego prawa i danych do oznaczenia nieruchomoœci.
Wzgledem zasady jawnoœci mo¿na równie¿ zg³osiæ zarzut, ¿e w obowi¹-
zuj¹cym systemie prawnym nie jest ona realizowana w pe³nej rozci¹g³oœci,
poniewa¿ nie wymaga siê konstytutywnego wpisu dla skutecznego prze-
niesienia ju¿ ustanowionego prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu63, natomiast
zmiana podmiotu uprawnionego, jak wykazano powy¿ej, nie zawsze
zostanie ujawniona poprzez posiadanie lub wpis o deklaratywnym cha-
rakterze. Podkreœliæ jednak nale¿y, ¿e ustawodawca nie przewiduje wymogu
konstytutywnego wpisu nabywcy takiego prawa bez wzglêdu na sposób,
w jaki dochodzi do jego nabycia, oraz niezale¿nie od sposobu, w jaki
zosta³o ono ustanowione. Uzupe³niaj¹co mo¿na dodaæ, ¿e w omawianej
sytuacji zapewnieniu jawnoœci prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu, choæ
niedoskonale i nie w pe³nym zakresie, s³u¿¹ instytucje unormowane w art.
35 i 36 u.k.w.h. oraz w art. 92 § 4 pr. o not.

Podsumowuj¹c poczynione uwagi, jeszcze raz stanowczo nale¿y
zaakcentowaæ, ¿e przepisy ustawy o w³asnoœci lokali nie przewiduj¹
jakichkolwiek podstaw pozwalaj¹cych zró¿nicowaæ charakter wpisu do
ksiêgi wieczystej prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu, w zale¿noœci od sposobu
jego ustanowienia. Tak wiêc, w ka¿dej – poza unormowan¹ w art. 1718

u.s.m. – sytuacji powstania odrêbnej w³asnoœci lokalu, wpis tego prawa
do ksiêgi wieczystej bêdzie mia³ charakter konstytutywny. W przypadku
ustanowienia prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu w drodze orzeczenia s¹du
znosz¹cego wspó³w³asnoœæ nieruchomoœci wniosek ten uzasadnia doko-
nana wyk³adnia art. 11 ust. 1 u.w.l. w zw. z art. 7 ust. 2 in fine u.w.l.,
przy szczególnym uwzglêdnieniu funkcji, jak¹ wpis o takim charakterze
pe³ni, stanowi¹c œrodek s³u¿¹cy zapewnieniu bezpieczeñstwa obrotu i re-
alizacji zasady jawnoœci praw rzeczowych.

63 W tym miejscu nale¿y wskazaæ na absolutnie b³êdny pogl¹d wyra¿ony w postano-
wieniu SN z dnia 12 czerwca 2008 r., III CSK 54/08, (niepubl., Lex nr 424393), zak³a-
daj¹cy, ¿e „zarówno ustanowienie, jak i przeniesienie prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu
wymaga dla swej skutecznoœci wpisu do ksiêgi wieczystej (art. 7 ust. 2 u.w.l.) – zob. te¿
s³uszn¹ krytykê tego orzeczenia dokonan¹ przez E. Gniewka; t e n ¿ e, Przestroga dla
s¹dów wieczystoksiêgowych – na tle b³êdnej wyk³adni S¹du Najwy¿szego, Rejent 2009,
nr 3, s. 11-14.


