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Charakter prawny wpisu do ksiggi wieczystej prawa
odr¢bnej wlasnosci lokalu ustanowionego w orzeczeniu
sadu o zniesieniu wspélwlasnosci nieruchomosci

Mozliwo$¢ ustanowienia prawa odrebnej wiasnosci lokalu w drodze
orzeczenia sadu znoszacego wspdtwilasnos¢ nieruchomosci nie ma w na-
szym systemie prawnym dlugiej tradycji. W okresie obowiazywania
rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r.
o wiasnosci lokali! konsekwentnie przyjmowano, ze powstanie odrgbnej
wlasnosci lokalu w tym trybie nie jest dopuszczalne®. Poglad tej tresci
wypowiedzial m.in. Sad Najwyzszy w majacej moc zasady prawnej
uchwale z dnia 11 listopada 1963 r.> W jej uzasadnieniu wskazat, ze art. 2
ust. 1 r.w.l. méwiacy o ustanowieniu odregbnej wiasnosci lokali, ktore
powinno pod niewaznoscig nastapi¢ w formie aktu notarialnego, ma
charakter przepisu wyjatkowego wzgledem przepisow dekretu z dnia 11
pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe* i tym samym podlega wyktadni

' Dz.U. z 1934 r. Nr 94, poz. 848 z pdzn. zm. (dalej: r.w.L).

2 Zob. np. orzeczenie SN z dnia 29 wrzesnia 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., IIl CR 87/64 (OSNIC 1965, nr 3,
poz. 50) — za dopuszczeniem de lege ferenda mozliwosci ustanawiania odrgbnej wlasnosci
lokalu w drodze zniesienia wspotwlasnosci opowiadat si¢ B. Daniszewski (B.Daniszew-
ski, O reforme prawa rzeczowego w zakresie wiasnosci lokali, Nowe Prawo 1958, z. 5,
s. 89 i nast.).

3 Zob. uchwale sktadu 7 sedziéw 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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ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokali. Dodat rowniez, ze zgodnie z art.
95-97 pr. rzecz. istota zniesienia wspotwlasnosci polega na catkowitym
zlikwidowaniu istniejacej miedzy wspdtwlascicielami wspolnoty poprzez
fizyczny podziat lub sprzedaz rzeczy wspolnej, natomiast ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokali takiego $rodka zniesienia wspdtwiasnosci prze-
widzianego w prawie rzeczowym nie stanowi, bowiem w jego efekcie
nie nastgpuje catkowite zniesienie wspotwlasnosci, a jedynie zastgpienie
jednej wspolnoty inng wspolnota wlasnosciowg obejmujacg nierucho-
mos¢, z ktérej wydzielona zostaje odrebna wiasnos¢ lokali.

Stanowisko odmawiajace istnienia podstaw dla wyodrebniania lokali
w drodze orzeczenia dzialowego dominowato takze w poczatkowych
latach obowiazywania kodeksu cywilnego®. Uzasadniano je przede wszyst-
kim brzmieniem — wzorowanego na tresci art. 2 ust. 1 r.w.l. art. 137
§ 1 k.c., ktéry do ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokali mieszkalnych
wymagal umowy zawartej w formie aktu notarialnego.

Przetom w omawianej kwestii nastapit wraz z uchwata Pelnego Sktadu
Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 1974 .6, w ktorej
stwierdzono, ze ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokali jest dopuszczalne
takze w sadowym postgpowaniu o zniesienie wspotwiasnosci. Na popar-
cie tej tezy Sad Najwyzszy podniost m.in., ze art. 137 § 1 k.c., normujacy
ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu wytacznie w drodze umowy, nie
wyklucza ustanowienia tego prawa w drodze orzeczenia sadu, zwlaszcza
przy uwzglednieniu zatoZenia, ze jezeli istnieje mozliwos¢ regulacji danego
stosunku prawnego w drodze umowy, to roéwniez w przypadku braku
porozumienia miedzy stronami istnie¢ powinna zastgpcza mozliwos¢
osiagniecia takiego skutku w drodze stosownego orzeczenia sadowego,
a zatem sad w postgpowaniu o zniesienie wspdtwilasnosci jest wiladny,

5 Zob. np. Z.Radwanski, Powstanie odrebnej wlasnosci lokali, Ruch Prawniczy,
Ekonomiczny i Socjologiczny 1968, z. 2, s. 34, 39-41; J.Ignatowicz, [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa 1972, s. 551; postanowienie SN z dnia 25 lutego
1965 r., Il CR 16/65, (niepubl., Lex nr 5748) z krytyczng glosa 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 krytyczna glosa S. Lukomskiego (Panstwo i Prawo 1967,
nr 4-5, s. 806 i nast.).

¢ Zob. uchwate Pelnego Sktadu Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia
1974 r., TII CZP 31/74 (OSNC 1975, nr 9, poz. 128).
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przy uwzglednieniu postanowien art. 135 k.c., ustanowi¢ odrebna wia-
snos¢ lokali. Podkreslit ponadto, Ze bledny jest poglad, jakoby ustanowie-
nie odrgbnej wlasnosci lokalu w postanowieniu o zniesieniu wspdtwia-
snosci nie stanowito podziatu nieruchomosci, poniewaz z nieruchomosci
wyjsciowej wydzielane sa samodzielne pod wzglgdem prawnym i eko-
nomicznym nieruchomosci lokalowe, wobec ktérych tworzaca sig¢
wspotwlasnos$¢ nieruchomosci wspdlnej ma charakter stuzebny, a udziaty
W niej stanowia, zgodnie z art. 138 § 2 k.c., prawa zwigzane z wlasnoscia
wyodrebnianych lokali.

Rozstrzygnigcie to zyskato akceptacje w doktrynie’ oraz zostato
ugruntowane w judykaturze®. Znalazlo nastgpnie odzwierciedlenie w tresci
przepiséw ustawy o wiasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r.°, zgodnie
bowiem z art. 7 ust. 1 in fine tej ustawy, odrebna wlasnos¢ lokalu mozna
ustanowi¢ w drodze orzeczenia sadu znoszacego wspdtwlasnosé!®.

O ile zatem w obecnym stanie prawnym dopuszczalnos$¢ ustanowienia
prawa odrebnej wiasnosci lokalu w postgpowaniu dzialowym nie budzi
juz watpliwosci, o tyle zglasza si¢ je w przedmiocie oceny charakteru
prawnego wpisu do ksiggi wieczystej wyodrgbnianych w tym trybie lokali.

Pod rzadem przepiséw kodeksu cywilnego regulujacych problematyke
odrebnej wlasnosci lokalu uznawano, ze wpis tego prawa do ksiegi wieczyste;

7Zob. np. S. Brey er, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1975, s. 287,
K. Korzan, Podstawy i skutki orzeczen ustanawiajqcych odrebng wiasnosé lokali, Nowe
Prawo 1981, z. 3, s. 17-18; Z. R ad w an s k i, Glosa do postanowienia Sqdu Najwyzszego
z dnia 17 stycznia 1975 ., III CRN 364/74 (OSPiKA 1976, nr 2, s. 77-78); S. Rudnicki,
Odrebna wiasnos¢ lokali, Gazeta Sadowa 1975, nr 8, s. 7.

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

? Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. (dalej: u.w.l.).

19 Nie ulega watpliwosci, ze pomimo wyraznego wymienienia w tresci art. 7 ust. 11 art.
11 ust. 1 u.w.l. wylacznie postanowienia o zniesieniu wspdétwlasnosei nieruchomosci jako
podstawy ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu, sad bedzie wladny ustanowic to prawo
takze w postanowieniu o podziale majatku wspolnego oraz w postanowieniu o dziale
spadku —zob. w tej kwestii np. J. [ gn at o wi ¢ z, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali,
Warszawa 1995, s. 57; M. N azar, Wlasnos¢ lokali. Podstawowe zagadnienia cywilno-
prawne, Lublin 1995, s. 51.
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ma charakter konstytutywny, zar6wno w razie jego ustanowienia w umo-
wie, jak i w orzeczeniu sadowym!'. Wniosek ten w gtéwnej mierze wynikat
z tresci art. XIX § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Przepisy
wprowadzajace kodeks cywilny'?, ktory stanowil, ze ustanowienie od-
rebnej wlasnosci lokali mieszkalnych wymaga zalozenia dla nich ksiegi
wieczystej'?.

Wraz z wejsciem w zycie ustawy o wiasnosci lokali art. XIX § 1 przep.
wprow. k.c. zostal uchylony, za$ jego funkcje¢ w odniesieniu do ustana-
wiania odrebnej wlasnosci lokali w dzialowym orzeczeniu sadu przejat art.
7 ust. 2 u.w.l. w polaczeniu z odestaniem zawartym w art. 11 ust. 1 u.w.l.
Na tle tak uksztattowanych przepiséw ustawy o wiasnosci lokali w li-
teraturze przedmiotu wydaje sie przewaza¢ poglad zaktadajacy, ze w przy-
padku ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci lokalu w tzw. dziatowym
orzeczeniu sadu, wpis do ksiggi wieczystej ma charakter deklaratywny'.
Znalazt on rowniez wyraz w orzecznictwie Sadu Najwyzszego'®. Jednak-
ze teza o konstytutywnym charakterze wpisu takze ma licznych zwo-

17o0b. K. Korzan, Podstawy i skutki..., s.26;Z. R ad w afi sk i, Powstanie..., s. 37-
38; uzasadnienie wyroku SN z dnia 26 stycznia 1981 r., IIl CRN 283/80 (OSNCP 1981,
nr 10, poz. 195), w ktorym wyrazono mysl, ze postanowienie o zniesieniu wspotwlasnosci
nieruchomosci przez ustanowienie odrgbnej whasnosci lokali mieszkalnych, nawet prawo-
mocne, nie wywoluje jeszcze zadnych zmian w sferze stosunkow prawnych wiasnosci,
a jego skutek prawny jest uzalezniony od dokonania wpiséw o charakterze konstytutyw-
nym w zalozonych dla wyodrgbnionych lokali mieszkalnych ksiggach wieczystych.

2 Dz.U. z 1964 1. Nr 16, poz. 94 ze zm. (dalej: przep. wprow. k.c.).

3 Przepis ten byt traktowany jako kontynuacja art. 2! ust. 1 r.w.l., wymagajacego do
powstania odrgbnej wlasnosci lokalu wpisu w ksigdze wieczystej —por. Z.Radwanski,
Powstanie..., s. 37.

4 Zob. np. L. Abramowicz, Sytuacja prawna odrebnej wilasnosci lokalu przed
wpisem do ksiegi wieczystej, Przeglad Sadowy 1999, nr 7-8, s. 34-35; E.Bonczak-
Kucharczyk, Wiasnos¢ lokali i wspélnota mieszkaniowa, Warszawa 2007, s. 117;
G.Bieniek, Z.Marmaj, Wiasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2008, s. 114, 130;
A.Cisek, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2008, s. 359;
S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga druga: Wiasnosé i inne prawa
rzeczowe, Warszawa 2003, s. 293; R. Strzelczyk [w:]A. Turlej,R.Strzelczyk,
Wiasnosé¢ 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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lennikow!'e, Zauwazy¢ zwlaszcza wypada, Ze przychylit sie do niej w uchwa-
le z dnia 21 lutego 2008 r. Sad Najwyzszy'’.

Dokonujac analizy tych konkurencyjnych stanowisk, stwierdzi¢ na-
lezy w pierwszej kolejnosci, ze — wbrew twierdzeniom ich zwolennikow
— rozstrzygajacego znaczenia w przedmiocie charakteru wpisu nie mozna
nadawac¢ wylacznie wynikom literalnej wykladni art. 7 ust. 2 in fine u.w.l.
zestawionego z trescig art. 11 ust. 1 u.w.l. Pierwszy z powotanych
przepiséw expressis verbis przewiduje, odnoszacy si¢ do ustanowienia
odrebnej wilasnosci lokalu w drodze umowy, wymdg konstytutywnego
wpisu do ksiegi wieczystej, natomiast drugi nakazuje odpowiednie sto-
sowanie do wyodrebnienia whasnosci lokalu z mocy orzeczenia sadu
znoszacego wspotwlasnos¢ nieruchomosci przepiséw o ustanowieniu
odrgbnej whasnosci lokali w drodze umowy. Jak si¢ powszechnie przyj-
muje, odpowiednie stosowanie przepisu moze polega¢ badz na jego
zastosowaniu wprost, badz na zastosowaniu z pewnymi modyfikacjami
lub na wylaczeniu jego zastosowania'®. Ocena zakresu odpowiedniego
zastosowania powinna wigc zosta¢ poparta szczegétowymi rozwazaniami
natury zaréwno jezykowej, jak i —w razie niepetnych i niezadowalajacych
rezultatéw — systemowo-funkcjonalne;j.

W kontekscie powyzszych uwag absolutnie nie mozna czyni¢ decy-
dujacego argumentu z brzmienia zawartego w art. 11 ust. 1 u.w.l. zwrotu,
moéwiacego o ,,wyodrebnieniu wlasnosci lokalu z mocy orzeczenia sadu
znoszacego wspdtwlasnos¢ nieruchomosci”, ktére mogloby sugerowac,
ze dla osiagnigcia tego skutku nie jest wymagane nic wiecej procz pra-
womocnego orzeczenia dzialowego. Rowniez supozycija zakladajaca, ze
brak wyraznego wylaczenia w tresci odestania z art. 11 ust. 1 u.w.l.,

1 Tak m.in. J.Ignatowicz, Komentarz..., s. 58; M.Nazar, Wlasnos¢ lokali...,
s. 51, 59; tenze, Sposoby ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali na podstawie ustawy
z24.6.1994 r., [w:] Obrot nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakow 1997, s. 132-
134;J.1gnatowicz K.Stefaniuk, Prawo rzeczcowe, Warszawa 2000, s. 146, 344.

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

8 W tej kwestii zob. np. A. Wolter, J.Ignatowicz K.Stefaniuk, Prawo
cywilne. Zarys czesci ogolnej, Warszawa 2001, s. 82-83; J.Nowacki, Odpowiednie
stosowanie przepisow prawa, Panstwo i Prawo 1964, nr 3, s. 376 i nast.

57



Arkadiusz Hajczuk

wzmacnia teze, iz ustawodawca ustanowienie odrebnej whasnosci lokalu
na podstawie postanowienia sadu znoszacego wspotwlasnos¢ nierucho-
mosci tez uzaleznil od konstytutywnego wpisu tego prawa w ksiedze
wieczystej, bowiem gdyby chcial mu nada¢ jedynie deklaratywny cha-
rakter, to dalby temu jednoznaczny wyraz w ustawie'®, nie jest na tyle
przekonujaca, aby wykluczy¢ mozliwos$¢ obrony pogladu przeciwnego.
Pozostaje ona wprawdzie w opozycji wzgledem wyrazanego w pismien-
nictwie zapatrywania, ze odpowiednie stosowanie przepisow o umow-
nym ustanowieniu odregbnej whasnosci lokalu do ustanowienia tego prawa
na podstawie dzialowego orzeczenia sadu ma dotyczy¢ wylacznie elemen-
tow okreslonych w art. 8 ust. 1 u.w.l. i nie obejmuje wpisu do ksiggi
wieczystej jako przestanki powstania tego prawa®. Mozna jednak rownie
zasadnie twierdzi¢, ze gdyby ustawodawca chciat nada¢ omawianemu
wpisowi charakter konstytutywny, to mdgt i powinien byl to uczynié bez
koniecznosci odestan, lecz wprost, zamieszczajac stosowne postanowie-
nie w tresci art. 7 lub art. 11 u.w.l. Stanowisko takie zyskuje istotne
wsparcie w obowigzujacej w naszym porzadku prawnym zasadzie wpisu
deklaratywnego, od ktorej wyjatki, co trafnie si¢ postuluje, winny by¢
sformutowane w sposob wyrazny i $cisle interpretowane?'.

Zbyt istotnego znaczenia nie mozna réwniez wigza¢ jedynie z samym
faktem uchylenia przez art. 35 u.w.l. przepisu art. XIX § 1 przep. wprow.
k.c.?, ktory bez wzgledu na tryb ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu
wymagat konstytutywnego wpisu do ksigegi wieczystej i zastapienia go
zawartym w art. 11 ust. 1 u.w.l. odestaniem do normy z art. 7 ust. 2
u.w.l., poniewaz dopiero ustalenie zakresu tego odestania pozwoli okresli¢

1 Tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty powotanej w przypisie 17.

20 Tak R.Dziczek, Wiasnosé lokali. Komentarz, Warszawa 2006, s. 80, 98-99.
Autor ten nakaz odpowiedniego stosowania przepisow o ustanowieniu odrgbnej whasnosci
lokali w drodze umowy wynikajacy z art. 11 ust. 1 u.w.l, odnosi jedynie do elementow
koniecznych umowy wymienionych w art. 8 u.w.l

2 7Zob. E.Gniewek, [w:] System Prawa Prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, red.
E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 116-118; R.D ziczek, Wiasnos¢ lokali..., s. 80.

22 Tak, zbyt ogdlnie, S.Rudnicki, Komentarz..., s. 293. Jego zdaniem wpis kon-
stytutywny jest wymagany tylko w razie ustanowienia odr¢bnej whasnosci lokali w drodze
umowy, zas$ w przypadku ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokali w postepowaniu sadowym
powstaje ona z chwila uprawomocnienia si¢ postanowienia sadu, co tlumaczy¢ ma uchy-
lenie przez art. 35 u.w.l. art. XIX przep. wprow. k.c., ktory nadawal wpisowi prawa odr¢bnej

58



Charakter prawny wpisu do ksiegi wieczystej odrebnej wlasnosci lokalu...

charakter wpisu. W tym celu zasadne wydaje si¢ pordwnanie tego odestania
z odestaniem zawartym w art. 10 zd. 2 u.w.l. Przepis ten normuje
ustanawianie odrgbnej wiasnosci lokalu przez wilasciciela nieruchomosci
wyjsciowej dla siebie, dokonywane na podstawie jednostronnej czynnosci
prawnej, do ktorej takze powinno sie¢ odpowiednio stosowaé przepisy
0 ustanowieniu odrgbnej wiasnosci lokalu w drodze umowy. W pierw-
szym rzgdzie nalezy zauwazy¢, ze oba odestania ustawodawca skonstru-
owal w ten sam sposob. Na tle regulacji z art. 10 u.w.l. bez oporéw —
co nota bene nalezy uzna¢ za stuszne — przyjmuje si¢, ze do powstania
prawa odrgbnej wiasnosci lokalu w tym trybie niezbedny jest konstytutyw-
ny wpis do ksiggi wieczystej*, podczas gdy wyktadnia art. 11 ust. 1 u.w.L
wywoluje rozbieznosci. Zestawienie tresci i zakresu odestan zawartych
wart. 10 zd. 2 i art. 11 ust. 1 u.w.l. stanowi argument wzmacniajacy teze
o konstytutywnym charakterze wpisu do ksiggi wieczystej prawa odrebne;j
wiasnosci lokalu ustanawianego w postanowieniu dzialowym, ale nie mozna
mu nadawaé¢ waloru samodzielnie ten charakter przesadzajacego.

Podstawowe znaczenie dla przeprowadzenia prawidlowej wykladni
odestania zawartego w art. 11 ust. 1 u.w.l. bedzie mie¢, jak si¢ wydaje,
odpowiedzZ na pytanie, czy istnieja dostatecznie istotne przestanki pozwa-
lajace zroznicowa¢ charakter prawny wpisu prawa odrgbnej wiasnosci
lokalu ustanawianego w drodze umowy o zniesienie wspolwlasnosci
z wpisem prawa odrgbnej wiasnosci lokalu ustanawianego w drodze dzia-
Towego orzeczenia sadu. OdpowiedZ twierdzaca— co zostanie nizej wykazane
— nie znajduje oparcia w specyfice tych bezsprzecznie odmiennych
sposobdw ustanawiania odrgbnej wiasnosci lokali.

wlasnosci lokalu charakter przestanki konstytutywnej, bez wzgledu na sposéb jego usta-
nowienia — podobnie Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku powotanego w przypisie 15,
podnoszac, ze skreslenie z dniem 1 stycznia 1995 r. art. XIX przep. wprow. k.c. oznacza,
iz wpis prawa odrgbnej whasnosci lokalu ustanawianego orzeczeniem sadu ma obecnie tylko
znaczenie deklaratywne i nie jest, w przeciwienstwie do umownego ustanowienia, niezbgd-
ny do powstania wlasnosci.

2 Tak np. J.Ignatowicz, Komentarz..., s. 56; M.Nazar, Wilasnos¢ lokalsi...,
s. 55; tenze, Sposoby ustanawiania..., s. 132; A. O les zk o, Oswiadczenie wiasciciela
nieruchomosci o ustanowieniu dla siebie odrebnej wlasnosci lokalu oraz sprzedaz tegoz
lokalu jako ekspektatywy, Rejent 1996, nr 10, s. 14; R.Dziczek, Wlasnos¢ lokali...,
s. 79-80, 99.
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Jako uzasadniajaca poglad o deklaratywnym charakterze wpisu blednie
wskazuje sie okoliczno$é¢, ze w przypadku ustanawiania odrebnej wia-
snosci lokali w orzeczeniu dzialowym nastepuje to pod kontrola sadu, co
ma powodowac odpadnigcie przyczyn, dla ktorych ustawa o whasnosci
lokali wymaga wpisu konstytutywnego®. Chcac istotnie ostabi¢ donio-
sto$¢ powyzszego stwierdzenia mozna podnies¢, iz nie budzi watpliwosci
konstytutywny charakter wpisu w razie ustanowienia odrgbnej wlasnosci
lokali w ugodzie sadowej obejmujacej zniesienie wspolwtasnosci nieru-
chomosci, mimo ze w $wietle wymogu stawianego przez art. 223 § 2
k.p.c. w zw. z art. 203 § 4 k.p.c. podlega ona kontroli sadu, zwlaszcza
w przedmiocie zgodnosci jej tresci z prawem, a wigc np. co do zamiesz-
czenia w jej tresci elementéw wymienionych w art. 8 ust. 1 u.w.1.>> Wpis
o charakterze konstytutywnym bedzie tez wymagany w razie wydania
w trybie art. 64 k.c. i 1047 k.p.c. prawomocnego wyroku stwierdza-
jacego obowiazek ztozenia o$wiadczenia woli o zawarciu umowy usta-
nawiajacej odrebna wilasnos¢ lokalu w wykonaniu zobowigzania wyni-
kajacego np. z zapisu, umowy przedwstepnej lub umowy z art. 9 u.w.L.*

Nie podobna réwniez zgodzi¢ si¢ z argumentem, ze sad wieczystok-
siggowy nie jest wladny dokona¢ kontroli stanowiacego podstawe wpisu

% Tak G.Bieniek, Z.Marmaj (Wiasnos¢ lokali..., s. 114, 130), ktorzy uwazaja,
ze skoro zdarzeniem kreujacym odrgbng wlasnosé lokali jest orzeczenie sadu, to odpadaja
przyczyny, dla ktorych art. 7 u.w.l. wprowadza warunek konstytutywnego wpisu; tak tez
R.Dziczek (Wiasnosé¢ lokali..., s. 80, 99), ktoérego zdaniem wykladnia systemowa,
gramatyczna i celowosciowa art. 11 ust. 1 u.w.l. wydaja si¢ przemawia¢ za takim rozu-
mieniem ,,odpowiedniego” stosowania art. 7 ust. 2 u.w.l., ktory nie przyznaje prymatu
sadowi wieczystoksiggowemu nad sadem cywilnym —w podobnym tonie wypowiedziat si¢
Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku wskazanego w przypisie 15, stwierdzajac, ze zna-
czenie art. 11 ust. 1 u.w.l. polega na tym, iz odpowiednie stosowanie art. 7 ust. 2 u.w.l.
powinno uwzgledniaé specyfike tego sposobu powstania whasnosci lokali, a wigc taka
sytuacje, w ktorej — w przeciwienstwie do umownego ustanowienia wlasno$ci — nastepuje
to pod kontrola sadu, a wigc orzeczenie sadu ustanawiajacego wlasnosé lokali jest prawi-
dlowe i nie wymaga dalszej kontroli w postgpowaniu wieczystoksiggowym.

% Tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty powolanej w przypisie 17, stusznie
konstatujac swe rozwazania, ze rola wpisu konstytutywnego jako przestanki powstania
odrgbnej whasnosci lokalu nie moze by¢ oceniania jedynie w aspekcie kontroli sadu ogra-
niczajacej si¢ do badania, czy akt ustanowienia tego prawa nie jest dotknigty wada unie-
mozliwiajaca jego powstanie.

% Za deklaratywnym charakterem wpisu w takim wypadku niestusznie opowiada si¢
R.Dziczek, Wiasnosé¢ lokali..., s. 79.
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prawa odrebnej wlasnosci lokalu orzeczenia dzialowego. Zgodnie z art.
365 k.p.c. bezsprzecznym jest, ze prawomocne orzeczenie wigze procz
stron i sadu, ktéry je wydat, takze inne sady, w tym takze sad wieczy-
stoksiggowy, jednakze badanie spetnienia przestanek formalnych stawia-
nych przez art. 8 ust. 1 u.w.l. dla orzeczenia ustanawiajacego odrgbna
wlasnos¢ lokali miesci si¢ w zakresie kognicji sadu wieczystoksiggowe-
go?. Z tatwoscia mozna sobie wyobrazi¢ stan faktyczny, w ktorym
prawomocne orzeczenie dziatowe, ustanawiajace odrgbng wiasnos¢ lo-
kali, nie bedzie zawieralo w swej tresci danych okreslajacych np. rodzaj
badz powierzchnig¢ lokali lub tez wielkos¢ udziatéw w nieruchomosci
wspolnej, co powinno skutkowaé oddaleniem przez sad wieczystoksie-
gowy wniosku o wpis prawa odrebnej wiasnosci lokalu, do ktdrego zostanie
dotaczone takie wadliwe orzeczenie.

Zwolennicy tezy o deklaratywnym charakterze wpisu powotluja si¢ na
zasade gloszaca, ze zmiany stanu prawnego nieruchomosci, ktdre nie sa
wynikiem czynnosci prawnych, winny by¢ niezalezne od wpisu do ksiegi
wieczystej®. Trafnie si¢ jednak podkresla, ze zasada ta jest sformutowana
zbyt kategorycznie, szczegdlnie przy uwzglednieniu faktu, ze sam usta-
wodawca wyraznie dopuszcza od niej wyjatki, np. w postaci ustanowie-
nia hipoteki przymusowej®.

Przeszkody dla akceptacji konstytutywnego charakteru wpisu abso-
lutnie nie nalezy upatrywac w tresci art. 624 zd. 1 k.p.c., zgodnie z ktdra,
z chwilg uprawomocnienia si¢ postanowienia przyznajacego dotychcza-
sowym wspotwlascicielom czgsci lub jednemu z nich calo$é rzeczy,
wlasnos$¢ przechodzi na uczestnikow wskazanych w postanowieniu®.
Trzeba jednak zaznaczyé, ze w przypadku sadowego zniesienia wspot-
wlasnos$ci nieruchomosci wyjsciowej poprzez wyodrebnienie samodziel-
nych lokali, bedziemy mieli do czynienia z nieczesto spotykana sytuacjq

¥ Tak S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o poste-
powaniu w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz, Warszawa 2006, s. 386.

2 Tak m.in. A. D oliw a, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2006, s. 641;
A.Turlej, Wspolnota mieszkaniowa, Warszawa 2005, s. 70.

¥ Zob.J.Ignatowicz,J. Wasilkowski, [w:] System prawa cywilnego. Prawo
wiasnosci i inne prawa rzeczowe, t. 11, red. J. Ignatowicz, Wroctaw 1977,s.904;J. Igna-
towicz K. Stefaniuk, Praworzeczowe...,s.344;E. Gniewek, [w:] System..., s. 117.

O TaktezJ. Gudowski, [w:] Komentarz do kodeksu postepowania cywilnego, Czg$é
pierwsza: Postepowanie rozpoznawcze, Czg$¢ druga: Postepowanie zabezpieczajqce, t. 111,
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polegajaca na dopehieniu konstytutywnego skutku prawomocnego orze-
czenia dziatowego przez konstytutywny wpis prawa odrgbnej wiasnosci
lokalu do ksiegi wieczystej®'.

W ramach funkcjonalnej wyktadni przepisow ustawy o wilasnosci
lokali trafnie akcentuje sig, ze konstytutywny charakter wpisu do ksiggi
wieczystej prawa odrgbnej wiasnosci lokalu ustanawianego w orzeczeniu
sadu stanowi Srodek stuzacy zapewnieniu bezpieczenstwa obrotu®.

Zwraca si¢ m.in. uwage, ze akceptacja pogladu o deklaratywnym
charakterze wpisu pozwala dokonywa¢ dalszych rozporzadzen wyodrgb-
nionymi przez sad lokalami pozaksiggowo, podczas gdy z tresci ksiegi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspdlnej (wyjsciowej) nie
wynika, aby zostaly one wyodrebnione, co moze rodzi¢ niebezpieczen-
stwo rozporzadzenia nieruchomoscia wspolng przez dotychczasowych
wspotwlascicieli na szkode nabywcow lokali*3. Obawa ta, cho¢ niepo-
zbawiona znaczenia, doznaje jednak istotnego ostabienia w kontekscie
regulacji zawartej w art. 92 § 4 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo
o notariacie*, a naktadajacej na notariusza sporzadzajacego akt notarialny
obejmujacy czynnos$¢ przenoszaca wlasnos¢ nieruchomosci, takze loka-
lowej, niemajacej zalozonej ksiggi wieczystej, obowigzek zamieszczenia
w tym akcie i zlozenia w sadzie wieczystoksiggowym w terminie trzech
dni od jego sporzadzenia wniosku o zalozenie ksiggi wieczystej oraz
o dokonanie w jej dziale drugim wpisu nabywcy, zgodnie z wymogami
stawianymi przez przepisy kodeksu postgpowania cywilnego®.

Warszawa 2006, s. 248-249. Autor jest zdania, ze nabycie wlasnosci rzeczy lub jej czgsci
nastgpuje z chwila uprawomocnienia si¢ postanowienia, dodaje jednak, iz przy ustanowie-
niu odrgbnej whasnosci lokali nie wystarczy uprawomocnienie si¢ postanowienia orzeka-
jacego co do istoty, ale niezbedny jest wpis do ksiggi wieczystej. Odmiennie np. R. D z1i -
czek, Wiasnosé¢ lokali..., s. 80, 99.

31 Tak m.in. M. N azar, Wlasnosé lokali..., s. 51, 59; tenze, Sposoby ustanawia-
nia..., s. 132-134; K. Korzan, Podstawy i skutki..., s. 26.

32 Odmiennie L. Abramowicz (Sytuacja prawna..., s. 35), ktory stwierdzil, ze
pewnosé obrotu wymaga, aby konstytutywne orzeczenie sadu, jakim jest postanowienie
o0 zniesieniu wspolwlasnosci, byto skuteczne z chwilg prawomocnosci.

¥ Tak J.Pisulifnski, [w:] System Prawa Prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, red.
E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 271-272.

3 Tekst jedn.: Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 369 ze zm. (dalej: pr. o not.).

35 Szerzej na temat obowiazku notariusza z art. 92 § 4 pr. o not. zob. E.Gniewek,
Whnioski o wpis do ksiegi wieczystej formutowane przez notariuszy w ich aktach notarial-
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W razie przyjecia deklaratywnego charakteru wpisu, zagrozenia dla
bezpieczenstwa obrotu nalezy przede wszystkim upatrywa¢ w braku
ochrony interesu osob trzecich, ktére w zaufaniu do tresci ksiegi wie-
czystej prowadzonej dla nieruchomosci wyjsciowej dokonujg z osobami
W niej ujawnionymi jako jej wspotwlasciciele (wspdtwiasciciel) czynnosci
prawnych, polegajacych zwlaszcza na nabyciu nieruchomosci wyjscio-
wej lub udziatu (udzialéw) w niej badz tez na ustanowieniu ograniczonego
prawa rzeczowego obcigzajacego wymienione przedmioty. Na tym tle
trafnie wyrazono watpliwos¢, czy bedacy w dobrej wierze nabywca
moglby, dokonujac z bylymi wspdtwiascicielami nieruchomosci wyjscio-
wej (lecz nadal figurujacymi w prowadzonej dla niej ksigdze wieczystej)
odptatnej czynnos$ci prawnej, naby¢ dzigki rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych wlasno$¢ powstatej z chwila uprawomocnienia si¢ orzecze-
nia dzialowego nieruchomosci wspdlnej wraz z wyodrgbnionymi loka-
lami, ktére zgodnie z trescia ksiegi wieczystej stanowiq nadal czesci
sktadowe nieruchomosci wyjsciowej*. Dla jej rozstrzygnigcia podstawo-
we znaczenie ma, jak si¢ wydaje, ocena, czy dziatanie rekojmi moze
powodowac nabycie prawa do przedmiotu nieistniejacego w chwili jego
nabywania, co w rzeczywistosci prowadzitoby nie tylko do wykreowania
po stronie nabywcy prawa wilasnosci nieruchomosci wyjsciowej, lecz
takze do wykreowania samego przedmiotu tego prawa. Jak nalezy sadzi¢,
nie bedzie to mozliwe. A zatem, ewentualni nabywcy, w zaleznosci od
sytuacji, badZ calej nieruchomosci wyjsciowej, badz tez udzialu (udzia-
16w) w niej lub ograniczonego prawa rzeczowego na tych przedmiotach,
nie byliby chronieni r¢kojmia i to pomimo dziatania w dobrej wierze i w
zaufaniu do tresci ksiggi wieczystej. Z omawianym problemem nie ze-
tkniemy sie rzecz jasna w przypadku zaaprobowania tezy o konstytutyw-
nym charakterze wpisu.

Dla petnosci wywodu wskazaé nalezy na pewne aspekty ostabiajace
argument o koniecznosci uznania konstytutywnego charakteru wpisu,
podyktowanej wzgledem na zapewnienie bezpieczenstwa obrotu. Nie
sposdb bowiem nie dostrzec, ze takze w sytuacji przyjecia pogladu
przeciwnego, tj. o deklaratywnym charakterze wpisu, istnieja pewne

nych, Rejent 2006, nr 5, s. 60 i nast.; Z.Kuniewicz, W sprawie umocowania do
zlozenia wniosku wieczystoksiegowego w akcie notarialnym, Rejent 2008, nr 12, s. 9 i nast.
36 Na istnienie tego problemu wskazal J.Pisulinski, [w:] System..., s. 272.
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instrumenty prawne, ktorych zadaniem jest zagwarantowanie bezpieczen-
stwa obrotu poprzez zapewnienie zgodnosci stanu prawnego ujawnionego
w ksigdze wieczystej ze stanem prawnym rzeczywistym. Przede wszyst-
kim, zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece’, na wlascicielu (na wspoétwlascicielach tez)
nieruchomosci ciazy obowiazek niezwlocznego ztozenia wniosku o ujaw-
nienie swego prawa w ksiedze wieczystej. Ponadto art. 36 ust. 1 u.k.w.h.
naktada na sad dokonujacy zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci
wyjsciowej (a wiec jej fizycznego podziatu poprzez ustanowienie odrebne;j
wilasnosci lokali) obowigzek zawiadomienia sadu wlasciwego do prowa-
dzenia ksiggi wieczystej o zmianie wlasciciela nieruchomosci wyjsciowej,
zaistniatej wskutek wydania prawomocnego orzeczenia dziatlowego.
Dokonane zawiadomienie bedzie, w mysl art. 36 ust. 3 u.k.w.h., kreowaé
po stronie sadu wieczystoksiggowego obowiazek dokonania z urzedu
w ksigdze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wyjsciowej wpisu
ostrzezenia o niezgodnoS$ci ujawnionego w niej stanu prawnego z rzeczy-
wistym stanem prawnym. Wprawdzie zamieszczenie ostrzezenia o nie-
zgodno$ci nie usunie domniemania wynikajacego z art. 3 uk.w.h.*®, ale
jego konsekwencja, zgodnie z art. 8 u.k.w.h., bedzie wytaczenie dziatania
zasady rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Doda¢ nalezy, ze sad
wieczystoksiggowy w zawiadomieniu o wpisie ostrzezenia powinien
zamiesci¢ skierowane do wiasciciela lokalu pouczenie o obowiazku zto-
zenia wniosku o wpis prawa wlasnosci w terminie miesigcznym od daty
jego dorgczenia. Niejednokrotnie bedzie to stanowi¢ dodatkowy impuls
dla opieszatych wiascicieli wyodrebnionych lokali do dopeienia tego
wymogu, zwlaszcza przy istnieniu mozliwosci skorzystania przez sad
z dodatkowego $rodka dyscyplinowania wiascicieli w postaci orzeczenia
grzywny. Oczywiscie nalezy mie¢ $wiadomos¢, ze regulacje z art. 351 36
u.k.w.h. nie sa na tyle skuteczne, aby pozwolity w kazdym przypadku
ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu w drodze orzeczenia sadu ustrzec
przed sytuacja, gdy fakt powstania i istnienia tego prawa w ogole nie

37 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm. (dalej: uk.w.h.).

3% Tak m.in. E. Gniew ek, Wpis ostrzezenia o niezgodnosci stanu prawnego nieru-
chomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, Rejent 2003,
nr 10, s. 44; D. D us anowsk a, Wieczystoksiegowa instytucja wpisu ostrzezenia, Rejent
2007, nr 7-8, s. 90-91.
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zostanie ujawniony w ksigedze wieczystej lub gdy jego ujawnienie nastapi
po bardzo dtugim czasie od uprawomocnienia si¢ orzeczenia dzialowego,
co znaczaco zmniejsza ich walor praktyczny.

Teze o zagrozeniu dla bezpieczenstwa obrotu powstajacym w razie
akceptacji deklaratywnego charakteru wpisu w pewnej mierze tagodzi
fakt, ze zniesienia wspdtwlasnosci w drodze postepowania sgdowego
w znakomitej wiekszosci przypadkow zadaja ci wspdtwlasciciele, pomieg-
dzy ktérymi wystepuja konflikty istniejace na tle okreslenia sposobu wyjscia
ze wspotwlasnosci Iub o innym podtozu®, lecz na tyle donioste, ze
zazwyczaj uniemozliwiajace osiagnigcie tego skutku w drodze zawarcia
umowy, badz tez ci wspotwlasciciele, ktdrzy sa zywotnie zainteresowani
uzyskaniem prawa odrebnej wiasnosci lokali i czestokroé, sktadajac zgodny
whniosek, domagaja si¢ zniesienia wspotwlasnosci w ten wilasnie sposob®.
Tym samym do prob rozporzadzenia catq nieruchomoscia wyjsciowa
przez bylych jej wspdtwiascicieli, ktére realnie moglyby prowadzi¢ do
wyrzadzenia szkody nabywcom, dochodzi¢ w praktyce bedzie niezwykle
rzadko, bowiem ,,skuteczne” z punktu widzenia nabywcy rozporzadzenie
nig (np. zbycie, obcigzenie) wymagaloby zgodnego dokonania czynnosci
przynajmniej przez tych wspotwlascicieli, ktorzy sa wpisani w prowa-
dzonej dla niej ksiedze wieczystej*'. Znacznie czgsciej bedzie natomiast
dochodzito do dokonywania czynnosci polegajacych na rozporzadzeniu

% Ze wzgledu na charakter i rozmiary opracowania nie zostanie w szerszym aspekcie
poruszona ciagle zywa w pismiennictwie i orzecznictwie kwestia, czy konflikt istniejacy
pomigdzy wspotwlascicielami nieruchomosci wyjsciowej moze uzasadnia¢ odmowg sadu
zniesienia taczacego ich wezta wspotwlasnosci poprzez ustanowienie odrgbnej wiasnosci
lokali — trafne stanowisko wyrazone zostato m.in. w postanowieniu SN z dnia 4 pazdzier-
nika 2002 r., III CKN 1283/00 (OSNC 2003, nr 12, poz. 170), w ktorym przyjeto, ze
konflikt osobisty istniejacy migdzy wspotwiascicielami budynku mieszkalnego nie stanowi
samodzielnej przestanki uzasadniajacej odmowe zniesienia wspdtwlasnos$ci przez ustano-
wienie odrgbnej whasnosci lokali z powotaniem si¢ na spoteczno-gospodarcze przeznacze-
nie rzeczy (art. 211 k.c.) — por. takze R.Strzelczyk, [w:] A.Turlej, R.Strzel-
czyk, Wiasnosé¢ lokali..., s. 238-239; A.Cisek, [w:] Komentarz..., s. 358-359.

4 Oczywiscie stwierdzeniu temu nie mozna przypisywa¢ znaczenia generalnego i ka-
tegorycznego.

' Nalezy zauwazy¢, ze byli wspotwiasciciele nieruchomosci wyjsciowej zainteresowani
jej ,,zbyciem” moga juz po ustanowieniu odrgbnej whasnosci lokali przez sad, zawierajac
odpowiednia umowe, znies¢ odrgbng wiasnos¢ wszystkich lokali, stajac si¢ na powrot
wspdtwlascicielami nieruchomosci wyjsciowej —na mozliwosé t¢ wskazujanp.: M. Nazar,
Wiasnosé¢ lokali..., s. 149; J.Pisulinski, [w:] System..., s. 276.
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udziatami we wspdtwlasnosci nieruchomosci wyjsciowej przez osoby,
ktérym w mysl tresci prowadzonej dlan ksiggi wieczystej one ,,przystu-
guja” i gléwnie w tej ptaszczyznie uwidaczniac si¢ bedzie rola konsty-
tutywnego wpisu prawa odrebnej wtasnosci lokalu, jako narzedzia zapew-
niajacego bezpieczenstwo obrotu.

Aprobata pogladu o konstytutywnym charakterze wpisu wywotuje
réwniez pewne trudnosci. W szczegdlnosci rodzi pytanie o chwilg, w ktdrej
dochodzi do zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci wyjsciowej, a tym
samym o chwilg, w ktorej powstaje prawo odrebnej wlasnosci lokalu,
bowiem wyrazane w doktrynie® i w petni zaslugujace na aprobate sta-
nowisko zaklada, ze sad, dokonujac na podstawie art. 11 ust. 1 u.w.L
zniesienia wspdtwlasnosci nieruchomosci wyjsciowej poprzez ustanowie-
nie odrgbnej whasnosci lokali, moze ustanowi¢ odrgbng wiasnos¢ jedynie
wszystkich samodzielnych lokali znajdujacych si¢ w obrebie nierucho-
mosci wyjsciowej, co wyklucza mozliwos¢ sukcesywnego ustanawiania
odrebnej whasnosci lokali w tym trybie®. Ustalenia zatem wymaga, czy
nastgpuje to z chwilg wpisu prawa wilasnosci do ksiegi wieczystej za-
fozonej dla pierwszego z wyodrgbnianych lokali, czy tez dopiero z chwilg
wpisu do ksiegi wieczystej ostatniego z nich (wszystkich)*.

42 Zob. np. A.Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 660; E.Drozd, Ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokali, Rejent 1994, nr 12, s. 46; J.Pisulinski, [w:] System...,
s.271;R.Strzelczyk, [w:]A. Turlej, R. Strzelczyk, Wiasnosé¢ lokali..., s. 239-
240.

+ Wiaze si¢ to z konieczno$cia calkowitego zniesienia wspotwlasnosci przez sad —
podkreslit to SN w wyroku z dnia 4 czerwca 2003 r., [ CKN 447/01, (niepubl., Lex nr
83839), stwierdzajac, ze zasada jest, iz w wyniku postgpowania o zniesienie wspotwlasnosci
powinno nastapi¢ catkowite zniesienie wspolwlasnosci, natomiast przyznanie wyraznie
okreslonych wyodrebnianych lokali na wspotwlasnosé dwoém lub wigcej z dotychczaso-
wych wspotwlascicieli mozliwe jest wylacznie na ich wniosek.

4 Zob. w tej kwestii niejasna wypowiedz E. Drozda (Ustanowienie...., s. 47-48), gdzie
autor stwierdzit, ze gdyby przyjagé, iz zniesienie wspotwlasnosci nastepuje dopiero z chwilg
wpisu do ksiggi wieczystej przynajmniej jednego lokalu, orzeczenie o zniesieniu wspotwia-
sno$ci zawistoby w prézni i jego znaczenie ograniczatoby si¢ wylacznie do petnienia roli
podstawy wpisu lokali w ksiedze wieczystej, dlatego zniesienie wspotwlasnosci nastepuje
z chwilg uprawomocnienia si¢ orzeczenia, jednakze jej przeksztalcenie w nowy rodzaj
wspolwlasnosci, zwiazanej z wlasnoscig lokali, nastapi dopiero z chwila wpisu pierwszego
lokalu. Zwolennikiem pogladu, ze do powstania odrgbnej whasnosci lokali konieczne sa
wpisy w ksiggach wieczystych zalozonych dla wszystkich lokali, jest, jak si¢ wydaje,
J. Pisulinski; zob. tenze, [w:] System..., s. 217.
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Zapatrywanie, ze zniesienie wspdtwlasnosci nieruchomosci wyjscio-
wej nastepuje dopiero w momencie wpisu prawa wlasnosci ostatniego
zwyodrebnianych lokali nie znajduje zadnego oparcia w przepisach ustawy
o whasnosci lokali. Mogloby natomiast stanowi¢ zrédlo istnienia wysoce
niepozadanej w kontekscie bezpieczenstwa obrotu sytuacji, gdy lokal
wpisany do ksiggi wieczystej nie stanowilby odrgbnej nieruchomosci do
momentu wpisu wszystkich wyodrebnianych lokali. W takim stanie rzeczy
mozliwe byloby réwniez catkowite ,,ubezskutecznienie™ orzeczenia dzia-
towego w wypadku, gdyby cho¢ jeden wniosek o wpis nie zostal ztozony
lub uwzgledniony przez sad wieczystoksiggowy. Mozliwym do przyjecia
jest wiec wylacznie pierwsze z wyzej proponowanych rozwiazan. Pro-
wadzi ono do wystapienia pozornie skomplikowanej sytuacji prawnorze-
czowej, polegajacej na tym, ze z chwilag dokonania pierwszego wpisu,
a Scislej, zgodnie z art. 29 u.k.w.h., z chwilg zlozenia wniosku o jego
dokonanie®* powstanie odrebna wiasnos¢ pierwszego wyodrebnionego
lokalu, a lokale dotychczas jeszcze niewyodrebnione stanowi¢ beda
przedmiot wspotwlasnosci pozostatych wspotwlascicieli jako tzw. ztozona
nieruchomos¢ lokalowa, za$ powstajaca nieruchomo$¢ wspdlna, obejmu-
jaca grunt oraz czesci budynku i urzadzenia sthuzace do uzytku wszystkich
wspotwlascicieli, stawaé si¢ bedzie przedmiotem wspdtwilasnosci przy-
musowej wlasciciela wyodrgbnionego lokalu i tych wspdtwiascicieli, kto-
rym przystuguje udziat zwiazany ze wspotwlasnoscia lokali niewyodreb-
nionych*. Zmiany tego stanu powodowac bedzie wyodrgbnienie kazdego
kolejnego lokalu, gdyz poprzez dokonanie wpisu nabywca zostanie
wylaczony z dotychczasowego stosunku wspdtwilasnosci nieruchomosci
obejmujacej niewyodrebnione lokale, natomiast bedzie mu przystugiwaé
zwigzany z wlasnoscia lokalu udzial we wspotwlasnosci nieruchomosci
wspolnej. Taka sytuacja bedzie trwala az do momentu catkowitego znie-
sienia wspotwlasnosci ztozonej nieruchomosci lokalowej, co nastapi z chwilg
ustanowienia odrgbnej wlasnosci przedostatniego z wchodzacych w jej
skfad lokali. W tym miejscu wypada zauwazy¢, ze przedstawiona kon-

$7Zob.np. M. N azar, Wlasnos¢ lokali..., s. 57;A. D o1iw a, Prawo mieszkaniowe...,
s. 641; wyrok Sadu Najwyzszego powotany w przypisie 11.

4 Tak M. N az ar, Odrebna wlasnosé¢ lokali (Wybrane zagadnienia), Panstwo i Prawo
1995, nr 10-11, s. 30-31.
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strukcja w pelni odpowiada sytuacji powstajacej w wyniku zawarcia
umowy o zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci wyjsciowej poprzez
ustanowienie odrgbnej wiasnosci wszystkich wchodzacych w jej skilad
samodzielnych lokali, gdy wnioski o ich wpis do ksiag wieczystych sktadane
beda sukcesywnie.

Na tle omawianego rozwiazania niestusznie uwaza sie, ze jego wada
moze by¢ wregcz swoista petryfikacja wspotwilasnosci tzw. ztozonej
nieruchomosci lokalowej, gdy wnioski o wpis kolejnych wyodrgbnianych
lokali nie zostang zlozone, co doprowadzi do stanu, w ktérym konsty-
tutywne orzeczenie sadu stanie si¢ Zrodlem istnienia nowego stosunku
wspdtwlasnosci nieruchomosci ztozonej z lokali niewyodrebnionych i ist-
niejacego obok stosunku przymusowej wspotwiasnosci nieruchomosci
wspolnej. Trzeba jednak wskazaé, ze przy zaakceptowaniu pogladu
o konstytutywnym charakterze wpiséw ich dokonanie uzaleznione zosta-
nie wylacznie od woli wspotwlascicieli, ktorzy, chcac wyjsé z niepoza-
danej wspdtwlasnosci nieruchomosci obejmujacej niewyodrebnione loka-
le, beda mogli ztozy¢ odpowiednie wnioski wieczystoksiggowe.

Krytycznie wypada odnies¢ si¢ do wypowiadanego przez niektérych
zwolennikow konstytutywnego charakteru wpisu pogladu, jakoby znie-
sienie wspdtwlasnosci nastgpowato juz z chwila uprawomocnienia sie
orzeczenia dzialowego*’. Przyjecie takiego zalozenia — przy pelnej akcep-
tacji powszechnie wyrazanego stanowiska, ze zniesienie wspotwlasnosci
nieruchomosci wyjsciowe] poprzez ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali
stanowi jej fizyczny podzial*® —kreuje bowiem niepoddajacy si¢ racjonalnej
interpretacji stan, w ktérym nalezatoby przyjaé, ze stosunek wspdtwia-
snosci nieruchomosci wyjsciowej ustaje z chwilg uprawomocnienia si¢
postanowienia dzialowego, mimo Ze nie zostalo jeszcze ustanowione prawo
odrebnej wlasnosci lokalu, ktérego wyodrebnienie w sensie prawnym
i faktycznym, wraz z powstaniem nieruchomosci wspolnej w rozumieniu
art. 3 ust. 2 u.w.l., stanowi rezultat zniesienia tej wspotwlasnosci®.

Y Tak E. Drozd, Ustanowienie..., s. 47-48; J.Pisulinski, [w:] System..., s. 272.

#Zob.np.J.Ignatowicz, Komentarz...,s.5T;R. Strzelczyk, [w:]A. Turlej,
R.Strzelczyk, Wiasnosé lokali..., s. 235-238; uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego
powolanej w przypisie 6.

4 Aktualne stanie si¢ w tej sytuacji pytanie o to, co dzieje si¢ z prawem wilasnoSci
nieruchomosci wyjsciowej i komu oraz na jakich zasadach ono przystuguje w okresie od
momentu zniesienia wspotwlasnoscei, tj. od momentu uprawomocnienia si¢ orzeczenia
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Niezwykle istotnym argumentem uzasadniajacym tezg o konstytutyw-
nym charakterze wpisu do ksiggi wieczystej prawa odrebnej wlasnosci
lokalu ustanawianego w orzeczeniu dzialowym jest realizacja poprzez taki
wpis zasady jawno$ci praw rzeczowych®. Jawnos¢ w kontekscie tej
zasady bywa najczesciej rozumiana jako powszechna mozliwos¢ uzyska-
nia informacji o przystugiwaniu okreslonej osobie okreslonego prawa
rzeczowego®'. Ma ona niebagatelne znaczenie, przede wszystkim stano-
wiac warunek ochrony bezwzglgdnych praw rzeczowych®, albowiem
wymaga¢ poszanowania dla obowiazku nienaruszania prawa rzeczowego
mozna tylko wtedy, jezeli podmioty zobowigzane beda mialy zagwaran-
towang mozliwo$¢ dowiedzenia si¢ o istnieniu oraz o przystugiwaniu prawa
podlegajacego ochronie okreslonemu podmiotowi, wzgledem ktdrego beda
powstrzymywac si¢ od dziatan ingerujacych w jego sfere prawna.
Doniosto$¢ omawianej zasady uwidacznia sie takze w ochronie intereséw
nabywcow praw rzeczowych, ktorzy, majac mozliwos¢ powziecia wie-
dzy o istnieniu prawa rzeczowego przystugujacego okreslonemu podmio-
towi, mogg unikna¢ dokonywania niekorzystnych czynnosci prawnych,
np. moga uchroni¢ si¢ przed nabyciem wlasnosci rzeczy obcigzonej lub
préba nabycia prawa od osoby nieuprawnionej®. Metodami stuzacymi
ujawnieniu praw rzeczowych sa wpisy do urzgdowych rejestrow, ktdre
w przypadku nieruchomosci stanowig ksiggi wieczyste (art. 1 u.k.w. h.)
oraz system ewidencji gruntéw i budynkdw (art. 20 i nast. ustawy z dnia
17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne*), a takze posiadanie
rzeczy.

Uwzgledniajac powyzsze uwagi, podnie$¢ nalezy, ze w przypadku
akceptacji pogladu o deklaratywnym charakterze wpisu, zniesienie wspot-
wlasnosci nieruchomosci wyjsciowej poprzez ustanowienie odrebnej

dzialowego, do chwili ztozenia wniosku o wpis prawa odrgbnej whasnosci lokalu, oczywiscie
przy zatozeniu, ze zostanie on uwzgledniony.

0Zob.J.Pisulinski, [w:] System..., s. 271-272, a takze uzasadnienie uchwaty Sadu
Najwyzszego powolanej w przypisie 17.

S1'W przedmiocie zasady jawno$ci praw rzeczowych por. obszerne i trafne uwagi
P. Machnikowskiego — tenze, [w:] System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 111,
red. T. Dybowski, Warszawa 2007, s. 45-53.

32 Zob. E.Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2008, s. 22.

53 Tak, stusznie P.Machnikowski, [w:] System..., s. 48-49.

3 Tekst jedn.: Dz.U. z 2005 r. Nr 240, poz. 2027 ze zm.
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wlasnosci lokali, a wigec ich wyodrebnienie w znaczeniu prawnym i fi-
zycznym, w wiekszosci wypadkow w ogdle nie bedzie dostrzegalne dla
0s0b trzecich, gdyz bedzie nastgpowato wylgcznie na mocy prawomoc-
nego orzeczenia sadu. Bez watpienia w takim stanie rzeczy za $rodek
zapewniajacy realizacj¢ zasady jawnosci prawa odrgbnej wiasnosci lokalu
nie moze by¢ uznany sam fakt legitymowania si¢ przez nabywce lokalu
dokumentem w postaci konstytutywnego postanowienia dziatlowego.
W sposéb dostateczny jawnosci ustanawianego w tym trybie prawa nie
zapewni przewidziany przez ustawodawce w art. 35 u.k.w.h. obowigzek
zlozenia przez wlasciciela nieruchomosci lokalowej wniosku o ujawnienie
swego prawa w ksigdze wieczystej ani tez mogaca znajdowac zastoso-
wanie przy deklaratywnym wpisie, a unormowana w art. 36 u.k.w.h.,
instytucja wpisu ostrzezenia wraz z tzw. postepowaniem przynaglajacym,
poniewaz na tle tych regulacji— o czym byta juz mowa—mogloby z tatwoscia
dochodzi¢ do sytuacji, kiedy pomimo wydania prawomocnego orzeczenia
dzialowego fakt ustanowienia prawa odrebnej wiasnosci lokalu, a zatem
takze fizycznego wyodrebnienia lokalu, nigdy nie zostalby ujawniony
w ksigdze wieczystej lub ujawnienie takie mogtoby mie¢ miejsce po bardzo
dhugim czasie od uprawomocnienia si¢ orzeczenia dzialowego.

W znakomitej wigkszosci przypadkow nieujawnienia prawa odrgbnej
wilasnosci lokalu w ksiedze wieczystej w drodze dokonania deklaratyw-
nego wpisu nie bgdzie rdwniez dochodzito do ujawnienia tego prawa
przez posiadanie. Istota ujawnienia prawa rzeczowego poprzez posiadanie
polega na umozliwieniu osobie postronnej, w efekcie obserwacji przez
nig faktu wladania rzecza przez okreslony podmiot, przyjecia tezy o przy-
stugiwaniu temu podmiotowi okreslonego prawa rzeczowego. Ustawo-
daweca t¢ prawnomanifestujaca funkcje posiadania wzmacnia przewidzia-
nymi w art. 339 i 341 k.c. domniemaniami, ktorych faczna tre$¢ pozwala
z faktu wiladania rzeczgq wyprowadzi¢ wniosek o przystugiwaniu osobie
wladajacej prawa wlasnosci wladanej rzeczy®. Stusznie sie jednak pod-
kresla, ze posiadanie jest wysoce nieprecyzyjnym i zawodnym mecha-
nizmem ujawniania praw, o mocno ograniczonym zakresie przekazywania
informacji, i ustgpuje pod tym wzgledem rejestrom urzgdowym?. W przy-

5 Zob. np. E.Gniewek, Prawo rzeczowe..., s. 22, 281.
% Zob. PMachnikowski, [w:] System..., s. 47.
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padku praw, ktére moga by¢ ujawnione zaré6wno przez posiadanie, jak
i przez wpis do ksiegi wieczystej, réwniez ustawodawca dostrzega
przewage wpisu jako srodka ujawniania praw rzeczowych, nakazujac
w art. 4 u.k.w.h., aby w razie kolizji domniemania wynikajacego z wpisu
w ksigdze wieczystej z domniemaniem prawa wynikajacym z posiadania
wykluczy¢ mozliwos¢ powotywania si¢ na to ostatnie.

Rzecz jasna, w przypadku prawa odrebnej wtasnosci lokalu jednym
z elementdéw jego tresci jest uprawnienie do posiadania lokalu. Czgsto
spotykany powdd ujawnienia tego prawa przez posiadanie moze polegac¢
cho¢by na tym, ze wiasciciel w ogoble nie bedzie wiadal lokalem ani
nieruchomoscia wspolng, nie ma on bowiem obowigzku witadania przed-
miotem swojego prawa wlasnosci. Jednakze nawet przy wykonywaniu
uprawnienia do posiadania lokalu okolicznos$ci faktyczne (niedostepnosé
dla os6b postronnych wnetrz budynkéw, w ktorych ustanowiono od-
rebng wlasnos¢ lokali, niemozno$¢ obserwacji wnetrz samych lokali ezc.)
sprawiaja zazwyczaj, ze dla oséb trzecich dostrzegalne mogg by¢ jedynie
akty wladania nieruchomoscia wspolna, a nie wyodrebnionymi lokalami.
Ponadto, w wigkszosci wypadkow, sposob wykonywania przez wspot-
wlascicieli wladztwa nieruchomoscia wyjsciowa (przed jej podziatem), jak
i wladanie nieruchomoscia wspdlna przez wiascicieli poszczegolnych
wyodrebnionych juz lokali, nie bedq wykazywaé zadnych lub przynaj-
mniej na tyle istotnych roznic, aby z punktu widzenia zewngtrznych
obserwatorow mozliwe bylo na tej podstawie wnioskowanie o ustano-
wieniu odrebnej wlasnosci lokali i zwiazanych z nimi udziatéw w nieru-
chomosci wspolnej*’. Dlatego stusznie podnosi sig, ze 0 powstaniu i istnieniu
odrebnej nieruchomosci lokalowej osoby trzecie sa wtadne powziaé
informacje praktycznie wyltacznie z wpisow w ksiggach wieczystych
prowadzonych dla nieruchomosci wspolnej (wyjsciowej) oraz dla po-
szczegblnych nieruchomosci lokalowych.

57Zob.uwagi M. N azar a(Wiasnos¢ lokali..., s. 22, 57), ktory zasadnie zwrocil uwage
na konieczno$¢ przyjecia konstytutywnego charakteru wpisu ze wzgledu na fakt, ze z fi-
zykalnego punktu widzenia wyodrebnienie lokalu nie jest ostre i pojecie materialnoprawne
nieruchomosci lokalowej pokrywac si¢ bedzie z pojgciem wieczystoksiggowym; podobnie
J.Pisulinski, [w:] System..., s. 271-272.

# Tak J.Pisulinski, [w:] System..., s. 271-272.
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Jak wynika z dotychczasowych rozwazan, srodkiem, ktéry skutecz-
nie moze gwarantowa¢ wypehienie postulatu jawnosci prawa odrebnej
wlasnosci lokalu ustanawianego w orzeczeniu dzialowym, jest konsty-
tutywny wpis do ksiggi wieczystej. Doda¢ nalezy, ze brak jest powodow,
aby w plaszczyznie realizacji zasady jawnosci poprzez wpis do ksiggi
wieczystej réznicowaé jego charakter w zaleznosci od tego, czy do
ustanowienia odrebnej whasnosci lokali dochodzi w drodze umowy, jed-
nostronnej czynnosci prawnej czy orzeczenia sadu.

Pogladowi o koniecznosci przyjecia konstytutywnego charakteru wpisu
do ksiggi wieczystej prawa odrgbnej wiasnosci lokalu ustanawianego
w orzeczeniu dzialowym, podyktowanej wzgledem na zapewnienie reali-
zacji zasady jawnos$ci, mozna probowaé przeciwstawic¢ twierdzenie, ze
zasada ta nie ma charakteru bezwzglednego® i to zarowno w aspekcie
ogoblnym, tzn. w odniesieniu do wszystkich praw rzeczowych®, jak réwniez
w odniesieniu wyltacznie do prawa odrebnej whasnosci lokalu. Ustawo-
dawca w art. 17'® ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych®!, normujac nastepujace ex lege przeksztalcenie spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w odrebng wtasnos¢ lokalu
w sytuacji, gdy w toku likwidacji, postgpowania upadtosciowego albo
postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci spotdzielni nabywca bu-
dynku lub udzialu w budynku nie bedzie inna spétdzielnia mieszkaniowa,
wyraznie bowiem przewidzial mozliwos¢ powstania omawianego prawa
bez koniecznosci odzwierciedlenia tego stanu w ksiedze wieczystej*. Jednak
stan faktyczny objety dyspozycja wskazanego przepisu w praktyce
wystepuje niezwykle rzadko, a ponadto w art. 24! ust. 2 i3 u.k.w.h.
zostaly przewidziane szczegdlne instrumenty shuzace zapewnieniu w takiej
sytuacji bezpieczenstwa obrotu i wypehieniu postulatu jawnosci prawa
odrgbnej whasnosci lokalu, przewidujace, ze w razie przeksztalcenia wia-
snosciowego spotdzielczego prawa do lokalu w prawo odrebnej wiasno-

¥ Zob. PMachnikowski, [w:] System..., s. 51-52.

% Wsrod praw rzeczowych, ktdre powstaja mimo nieujawnienia, mozna przyktadowo
wskazac¢ stuzebnosé bierna, ktorej jawno$¢ nie wyraza sig¢ ani we wpisie do ksiggi wieczystej,
ani w stanie posiadania, oraz zastaw ustawowy z art. 588 § 2 k.c.

1 Tekst jedn.: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm. (dalej: u.s.m.).

2 Zob. JM.M¢drzecka, Odrebna wlasnosé lokalu w spéldzielni mieszkaniowey,
Gdansk 2003, s. 84; E.Bonczak-Kucharczyk, Spéldzielnie mieszkaniowe. Ko-
mentarz, Warszawa 2008, s. 374; R.Dziczek, Wiasnos¢ lokali..., s. 75, 79.
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Sci lokalu ksiega wieczysta prowadzona dla ograniczonego prawa rze-
czowego staje si¢ ksiega wieczysta dla nieruchomosci lokalowej, oraz
naktadajace na wiasciciela nieruchomosci obowigzek ujawnienia w ksie-
dze wieczystej swego prawa i danych do oznaczenia nieruchomosci.
Wzgledem zasady jawnosci mozna rowniez zglosi¢ zarzut, ze w obowia-
zujacym systemie prawnym nie jest ona realizowana w pelnej rozciagtosci,
poniewaz nie wymaga si¢ konstytutywnego wpisu dla skutecznego prze-
niesienia juz ustanowionego prawa odrebnej wiasnosci lokalu®, natomiast
zmiana podmiotu uprawnionego, jak wykazano powyzej, nie zawsze
zostanie ujawniona poprzez posiadanie lub wpis o deklaratywnym cha-
rakterze. Podkresli¢ jednak nalezy, ze ustawodawca nie przewiduje wymogu
konstytutywnego wpisu nabywcy takiego prawa bez wzgledu na sposéb,
w jaki dochodzi do jego nabycia, oraz niezaleznie od sposobu, w jaki
zostato ono ustanowione. Uzupehiajaco mozna dodaé, ze w omawianej
sytuacji zapewnieniu jawno$ci prawa odrgbnej wilasnosci lokalu, cho¢
niedoskonale i nie w pelnym zakresie, stuzg instytucje unormowane w art.
351 36 uk.w.h. oraz w art. 92 § 4 pr. o not.

Podsumowujac poczynione uwagi, jeszcze raz stanowczo nalezy
zaakcentowal, ze przepisy ustawy o wiasnosci lokali nie przewidujq
jakichkolwiek podstaw pozwalajacych zréznicowaé charakter wpisu do
ksiggi wieczystej prawa odrgbnej wlasnosci lokalu, w zaleznosci od sposobu
jego ustanowienia. Tak wiec, w kazdej — poza unormowana w art. 17'®
u.s.m. — sytuacji powstania odrebnej wiasnosci lokalu, wpis tego prawa
do ksiggi wieczystej bedzie miat charakter konstytutywny. W przypadku
ustanowienia prawa odrgbnej whasnosci lokalu w drodze orzeczenia sadu
znoszacego wspdtwlasnos¢ nieruchomosci wniosek ten uzasadnia doko-
nana wykladnia art. 11 ust. 1 u.w.l. w zw. z art. 7 ust. 2 in fine uw.l.,
przy szczegdlnym uwzglednieniu funkcji, jakgq wpis o takim charakterze
pehni, stanowiac srodek stuzacy zapewnieniu bezpieczenstwa obrotu i re-
alizacji zasady jawnosci praw rzeczowych.

% W tym miejscu nalezy wskaza¢ na absolutnie btedny poglad wyrazony w postano-
wieniu SN z dnia 12 czerwca 2008 r., III CSK 54/08, (niepubl., Lex nr 424393), zakta-
dajacy, ze ,,zardwno ustanowienie, jak i przeniesienie prawa odrgbnej wlasnosci lokalu
wymaga dla swej skutecznosci wpisu do ksiggi wieczystej (art. 7 ust. 2 u.w.l.) — zob. tez
shuszng krytyke tego orzeczenia dokonang przez E. Gniewka; tenze, Przestroga dla
sqdow wieczystoksiegowych — na tle blednej wyktadni Sqdu Najwyzszego, Rejent 2009,
nr 3, s. 11-14.
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