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Glosa

do wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 12 sierpnia 2009 r.,
IV CSK 81/09

Glosowany wyrok nale¿y powitaæ z uznaniem. S¹d Najwy¿szy roz-
strzygn¹³ w nim niezwykle ciekawy z punktu widzenia teoretycznego,
a równocze�nie bardzo praktyczny problem zastosowania instytucji rê-
kojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych do umowy, na mocy której
mia³o nast¹piæ nabycie nieistniej¹cej nieruchomo�ci lokalowej. I chocia¿ nie
wszystkie tezy glosowanego wyroku uwa¿am za trafne, o czym szcze-
gó³owo ni¿ej, najistotniejsze twierdzenie � które zreszt¹ sk³oni³o mnie do
skomentowania tego orzeczenia � o zastosowaniu rêkojmi wiary publicznej
ksi¹g wieczystych w takiej sytuacji, niew¹tpliwie zas³uguje na aprobatê.
Rozstrzygniêcie zapad³o w nastêpuj¹cym stanie faktycznym. Wspó³-

w³a�cicielka w 1/2 nieruchomo�ci po³o¿onej przy ulicy �. posiada³a
obywatelstwo polskie oraz obywatelstwo Stanów Zjednoczonych Ame-
ryki Pó³nocnej. Amerykañska Komisja ds. Uregulowania Roszczeñ Za-
granicznych, uwzglêdniaj¹c wniosek tej wspó³w³a�cicielki zawieraj¹cy
zrzeczenie siê przys³uguj¹cego jej udzia³u w prawie w³asno�ci nierucho-
mo�ci, decyzj¹ z dnia 5 stycznia 1966 r. przyzna³a jej z tego tytu³u
odszkodowanie1. Natomiast Minister Finansów decyzj¹ z dnia 25 lipca

1 Podstaw¹ wydawania tego rodzaju decyzji by³ uk³ad miêdzy Rz¹dem Stanów Zjed-
noczonych Ameryki a Rz¹dem Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej dotycz¹cy roszczeñ
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2000 r. stwierdzi³ przej�cie na rzecz Skarbu Pañstwa udzia³u w wysoko�ci
1/2 w prawie w³asno�ci nieruchomo�ci, którego zrzek³a siê wspó³w³a-
�cicielka. Jak wynika z uzasadnienia glosowanego wyroku, postêpowania
administracyjne i s¹dowoadministracyjne prowadz¹ce do podwa¿enia
decyzji Ministra Finansów nie przynios³y rezultatu. Wcze�niej, w wyniku
dziedziczenia po zmar³ej w dniu 7 kwietnia 1972 r. drugiej wspó³w³a�ci-
cielcenieruchomo�ci, doktórej nale¿a³ udzia³ tak¿ewynosz¹cy1/2w prawie
w³asno�ci nieruchomo�ci po³o¿onej przy ulicy �., naby³a ten udzia³
wspó³w³a�cicielka, która zrzek³a siê poprzednio swojego udzia³u. Jej
spadkobierczynie (Ewa L. i Maria M.) w dniu 3 sierpnia 2000 r. usta-
nowi³y odrêbn¹ w³asno�æ lokali w budynku po³o¿onym przy ulicy �. i na
podstawie zawartej przez nie umowywy³¹czn¹ w³a�cicielk¹ lokalu miesz-
kalnego zosta³a jedna z nich � Ewa L. Dla lokalu tego za³o¿ona zosta³a
w S¹dzie Rejonowym ksiêga wieczysta.Wdniu 5 stycznia 2001 r. Ewa L.
sprzeda³a prawo w³asno�ci tego lokalu swojej córce, pozwanej Ma³go-
rzacie L.
Powód (Skarb Pañstwa � Prezydent Miasta G.) wniós³ o ustalenie,

¿e w dziale drugim ksiêgi wieczystej prowadzonej przez S¹d Rejonowy
dla lokalumieszkalnego znajduj¹cego siêwbudynkupo³o¿onymprzyulicy
�. powinien byæ wpisany jako w³a�ciciel udzia³u w prawie w³asno�ci
Skarb Pañstwa. W toku sprawy przed s¹dem pierwszej instancji zmieni³
¿¹danie przezwskazanie alternatywnego sposobu uzgodnienia tre�ci ksiêgi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym poprzez jej zamkniêcie.
Wyrokiem z dnia 3 grudnia 2007 r. S¹d Rejonowy oddali³ powództwo.
S¹d Okrêgowy wyrokiem z dnia 9 lipca 2008 r. oddali³ apelacjê powoda
od tego wyroku.

obywateli Stanów Zjednoczonych, sporz¹dzony w Waszyngtonie dnia 16 lipca 1960 r.
Uk³ad z 1960 roku jest umow¹ miêdzynarodow¹, przy czym nie by³ ani ratyfikowany, ani
te¿ og³oszony wDzienniku Ustaw. Uk³ad ten nie zawiera³ warunku ratyfikacji � w art. VIII
przewidywa³, i¿ wchodzi w ¿ycie z dniem jego podpisania; zosta³ wykonany przez stronê
polsk¹ � drugiej stronie uk³adu przekazano okre�lone kwoty w celu wyp³aty odszkodowañ,
o których mowa w uk³adzie. W orzecznictwie przyjmuje siê, ¿e uk³ad ten jest umow¹
miêdzynarodow¹ w rozumieniu art. 1, 2 i 5 ust. 2 ustawy z dnia 9 kwietnia 1968 r.
o dokonywaniuwksiêgachwieczystychwpisówna rzecz Skarbu Pañstwawoparciu o miê-
dzynarodowe umowy o uregulowaniu roszczeñ finansowych (Dz.U. Nr 12, poz. 65), por.
wyrok NSAwWarszawie z dnia 19 pa�dziernika 2006 r., I OSK 367/05 (LEX nr 281393).
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Warto w tym miejscu wskazaæ, w jaki sposób oddalenie powództwa
uzasadni³y S¹d Rejonowy oraz S¹d Okrêgowy. Otó¿ zdaniem S¹du
Rejonowego Skarb Pañstwa naby³ udzia³ we w³asno�ci nieruchomo�ci
w sposób pierwotny, z chwil¹ wydania przez Amerykañsk¹ Komisjê ds.
Uregulowania Roszczeñ Zagranicznych w dniu 5 stycznia 1966 r. decyzji
na skutek zrzeczenia siê przezwspó³w³a�cicielkê nale¿¹cegodoniej udzia³u
w prawie w³asno�ci nieruchomo�ci. W konsekwencji umowa z dnia 3
sierpnia 2000 r., któr¹ ustanowiona zosta³a odrêbna w³asno�æ lokali, jest
niewa¿na, gdy¿ zawarta zosta³a bez zgody wspó³w³a�ciciela nieruchomo-
�ci � SkarbuPañstwa.Nabywczyniê lokalu, pozwan¹Ma³gorzatê L. chroni
jednak rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wieczystych.
Natomiast S¹dOkrêgowy uzna³, ¿e ¿¹danie powoda uzgodnienia tre�ci

ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym przez nakazanie
zamkniêcia ksiêgi wieczystej, uzasadnione nieistnieniem nieruchomo�ci
lokalowej, dla której ksiêga wieczysta zosta³a za³o¿ona, skierowane jest
przeciwko istnieniu samej ksiêgi i w zasadzie skierowane jest przeciwko
wpisom dokonanymw dziale pierwszym, które nie podlegaj¹ uzgodnieniu
na podstawie art. 10 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece (dalej:
u.k.w.h.). Zdaniem S¹du Okrêgowego niedopuszczalne by³oby uzgodnie-
nie z rzeczywistym stanem prawnym tre�ci ksiêgi wieczystej prowadzo-
nej dlawyodrêbnionego lokalu bez jednoczesnegouzgodnienia tre�ci ksiêgi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomo�ci wspólnej. S¹d Okrêgowy
zaaprobowa³ prawid³owo�æ ustalenia dokonanego przez s¹d pierwszej
instancji co do tego, ¿e nabywaj¹c prawo w³asno�ci lokalu pozwana
Ma³gorzata L. pozostawa³a w dobrej wierze i chroni j¹ rêkojmia wiary
publicznej ksi¹g wieczystych.
S¹d Najwy¿szy uzna³, ¿e skarga kasacyjna powoda nie zas³ugiwa³a

na uwzglêdnienie, a to z tego wzglêdu, ¿e pozwan¹ chroni³a rêkojmia
wiary publicznej ksi¹g wieczystych. Jak wynika z uzasadnienia glosowa-
nego wyroku, w chwili ustanowienia odrêbnej nieruchomo�ci lokalowej
osoby dokonuj¹ce tej czynno�ci nie by³y jedynymi wspó³w³a�cicielami
nieruchomo�ci, lecz jedynie jej wspó³w³a�cicielami w wysoko�ci 1/2,
natomiast trzecim wspó³w³a�cicielem by³ Skarb Pañstwa, któremu tak¿e
przys³ugiwa³ udzia³ w wysoko�ci 1/2. Zdaniem S¹du Najwy¿szego za-
wierana przez wspó³w³a�cicieli nieruchomo�ci umowa o ustanowieniu
odrêbnej w³asno�æ lokali (art. 8 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
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o w³asno�ci lokali2) powinna byæ zawarta przez wszystkich wspó³w³a-
�cicieli (art. 199 k.c.). W konsekwencji umowa o ustanowieniu odrêbnej
w³asno�ci lokali z dnia 3 sierpnia 2000 r. zawarta przez Ewê L. i Mariê
M. bez udzia³u wspó³w³a�ciciela nieruchomo�ci � Skarbu Pañstwa jest
niewa¿na (art. 58 § 1 k.c.)3.
Nie budzi ¿adnych w¹tpliwo�ci stanowisko S¹du Najwy¿szego, ¿e

dokonaniewpisu odrêbnejw³asno�ci lokalu do ksiêgiwieczystej nie sanuje
niewa¿no�ci umowy i nie powoduje, ¿e dosz³o do wa¿nego ustanowienia
odrêbnej w³asno�ci lokalu. Zgodziæ siê bowiem nale¿y z S¹dem Najwy¿-
szym, ¿e wpis do ksiêgi wieczystej, nawet gdy ma on charakter kon-
stytutywny, nie sanuje wadliwo�ci czynno�ci prawnej i nie powoduje
skutku materialnoprawnego w postaci powstania lub zmiany prawa.
Jakwskaza³am i como¿e byæ trochê szokuj¹ce,wglosowanymwyroku

S¹d Najwy¿szy rozwa¿a³ zastosowanie rêkojmi wiary publicznej ksi¹g
wieczystych do nabycia nieistniej¹cej nieruchomo�ci. O ile bowiem
w literaturze rozwa¿a siê zastosowanie rêkojmi wiary publicznej do na-
bycia nieistniej¹cej hipoteki czy s³u¿ebno�ci gruntowej jako czê�ci sk³a-
dowej nieruchomo�ci gruntowej4, to nie by³y objête do tej pory analiz¹
sytuacje, gdy �przedmiotem� umowy jest nieistniej¹ca nieruchomo�æ, co
� wbrew ogólnemu wyobra¿eniu � jest przecie¿ mo¿liwe. Jest to kon-
sekwencj¹ tego, ¿e ustawodawca obok nieruchomo�ci gruntowych, które
z za³o¿enia musz¹ istnieæ5 (oczywiste jest bowiem, ¿e w razie przyk³a-
dowo osuniêcia siê nieruchomo�ci dzia³anie rêkojmi wiary publicznej nie
mo¿e prowadziæ do jej powstania), wyró¿ni³ tak¿e nieruchomo�ci budyn-

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. � dalej: u.w.l.
3 Pomijam w tym miejscu ocenê zasadno�ci tego stanowiska. Jednak¿e nawet w razie

przyjêcia, ¿e umowa ta nie jest niewa¿na, lecz bezskuteczna, niemog³a onawywo³aæ skutku
w postaci powstania nieruchomo�ci lokalowej.

4 Uchwa³a SN z dnia 8 kwietnia 1983 r., III CZP 8/83 (OSNCP 1983, nr 11, poz. 173).
5 Nale¿y tu jednak poczyniæ pewne zastrze¿enie. Oczywistym jest, ¿e grunt, jako czê�æ

powierzchni ziemskiej, fizycznie istnieje, ale niekoniecznie musi byæ w chwili rozporz¹-
dzania nim �odrêbnym przedmiotem w³asno�ci� w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Tautolo-
giczna definicja ustawowa sprawia, ¿e tak¿e nieruchomo�æ gruntowa, mimo fizycznego
istnienia gruntu, mo¿e byæ �nieruchomo�ci¹ przysz³¹�, np. je�li nie dosz³o do jej wyod-
rêbnienia z innej, wiêkszej, ju¿ istniej¹cej nieruchomo�ci.
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kowe i lokalowe6, za� mo¿liwe s¹ takie przypadki, kiedy � mimo i¿ lokal
czy budynek fizycznie istniej¹ � nie s¹ nieruchomo�ciami w sensie praw-
nym. Najczêstsz¹ przyczyn¹ takiej sytuacji bêdzie oczywi�cie niewa¿no�æ
czynno�ci prawnej, na podstawie której mia³a zostaæ wyodrêbniona nie-
ruchomo�æ lokalowa.
W takimprzypadku ksiêgawieczysta zostaje za³o¿ona dla nieistniej¹cej

nieruchomo�ci lokalowej7. Nieruchomo�æ ta mimo prowadzenia dla niej
odrêbnej ksiêgi wieczystej nie ma samodzielnego bytu prawnego i dalej
pomieszczenia, któremaj¹wchodziæw jej sk³ad,w rzeczywisto�ci pozostaj¹
czê�ciami sk³adowymi nieruchomo�ci g³ównej. W rezultacie co najmniej
dwie ksiêgi wieczyste prowadzone s¹ dla tej samej nieruchomo�ci � jedna
dla niej ca³ej i jedna dla lokalu bêd¹cego jej czê�ci¹. Powstajewiêc problem,
czyw takimprzypadku rêkojmiawiary publicznejmo¿e dzia³aæ na korzy�æ
nabywcy nieistniej¹cej w sensie prawnym nieruchomo�ci lokalowej. Na
to pytanie nale¿y udzieliæ odpowiedzi pozytywnej, tak jak to uczyni³ S¹d
Najwy¿szy w glosowanym wyroku8.

6 Por. krytyczne uwagi J. Sk¹pskiego co do przyjêcia takiej konstrukcji (J. S k ¹ p s k i,
W³asno�æ lokali w �wietle ustawy z 24 czerwca 1994 r., KPP 1996, z. 2, s. 208-209).

7 Dla nieruchomo�ci budynkowych nie prowadzi siê ksi¹g wieczystych, por. § 7 ust. 2
rozporz¹dzeniaMinistra Sprawiedliwo�ci z dnia 17wrze�nia 2001 r.w sprawie prowadzenia
ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów, Dz.U. Nr 102, poz. 1122 � dalej: rozporz¹dze-
nie z 2001 r. (�Dla gruntu oddanego w u¿ytkowanie wieczyste oraz dla znajduj¹cego siê
na tym gruncie budynku lub innego urz¹dzenia, które stanowi odrêbny od gruntu przedmiot
w³asno�ci, prowadzi siê wspóln¹ ksiêgê wieczyst¹.�) oraz § 10 pkt 3 rozporz¹dzenia Mi-
nistra Sprawiedliwo�ci z dnia 20 sierpnia 2003 r. w sprawie zak³adania i prowadzenia ksi¹g
wieczystych w systemie informatycznym Dz.U. Nr 162, poz. 1575 ze zm. � dalej: roz-
porz¹dzenie z 2003 r.

8 Taki te¿ pogl¹d zdaje siê prezentowaæ A. Oleszko, niestety, bez szerszego uzasad-
nienia (A. O l e s z k o, Glosa do wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 16 czerwca 1997 r.,
I CKN 144/97, OSP 1998, nr 2, s. 81). Za tak¹ mo¿liwo�ci¹ zdaje siê te¿ wypowiadaæ
K. £ukawski, zdaniem którego przyjêcie, ¿e nie jest mo¿liwe nabycie w drodze zasiedzenia
lokalu niestanowi¹cego odrêbnej nieruchomo�ci musi skutkowaæ odrzuceniem dzia³ania
rêkojmi w przypadku, gdy dla nieistniej¹cej nieruchomo�ci lokalowej jest za³o¿ona ksiêga
wieczysta (autor opowiada siê jednak zamo¿liwo�ci¹ zasiedzenia) (K. £ u k a w s k i,Glosa
do postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 6 maja 1980 r., III CRN 45/80, NP 1982,
nr 9-10, s. 182). Za dzia³aniem rêkojmi wiary publicznej w analizowanej sytuacji opowie-
dzia³ siê te¿ S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia 7 listopada 2008 r., IV CSK 264/08 (Lex nr
477577).
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Komentatorzy przyjmuj¹, ¿e dzia³anie rêkojmi mo¿e prowadziæ tak¿e
do powstania prawa9, czyli do tzw. nabycia kreatywnego. Podkre�la siê,
¿e dziêki rêkojmi mo¿liwe jest nabycie prawa, które w rzeczywisto�ci
nie istnieje � wtedy tre�æ ksiêgi rozstrzyga o tre�ci i pierwszeñstwie prawa
bêd¹cegoprzedmiotem rozporz¹dzenia10. S¹dNajwy¿szywuchwale z dnia
22 wrze�nia 1995 r.11 stwierdzi³: �Z punktu widzenia tego przepisu (art. 5
u.k.w. � B.J.J.) jest tak¿e bez znaczenia, czy zbyte prawo przys³ugiwa³o
w rzeczywisto�ci innej osobie ni¿ zbywca, czy te¿ prawo to nie istnia³o
od pocz¹tku albo wygas³o�.
Wskazaæ nale¿y, ¿e niewa¿no�æ czynno�ci prawnej wy³¹cza dzia³anie

rêkojmi wiary publicznej, sanuje bowiem ona jedynie brak uprawnienia
zbywcy do rozporz¹dzania rzecz¹ b¹d� prawem12. St¹d te¿ koniecznym
staje siê rozwa¿enie, czy w przypadku, gdy przedmiotem umowy jest
nieistniej¹ca w sensie prawnym nieruchomo�æ lokalowa, ma miejsce
niewa¿no�æ tej umowy, co oczywi�cie wy³¹cza³oby dzia³anie rêkojmi.
Jako potencjaln¹ podstawê niewa¿no�ci rozwa¿yæ trzeba niemo¿liwo�æ
�wiadczenia. Zagadnienie to analizowa³ S¹d Najwy¿szy w glosowanym

9 R. Moszyñski, L. Policha, A. Izdebska podaj¹ jako przyk³ad takiej sytuacji nabycie
hipoteki wygas³ej wskutek zap³aty d³ugu (R.M o s z y ñ s k i, L. P o l i c h a, A. I z d e b -
s k a, Ksiêgi wieczyste, Warszawa 1960, s. 17).

10 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 w³a-
sno�ci i inne prawa rzeczowe, t. II, red. J. Ignatowicz, Ossolineum 1977, s. 922. Pogl¹d
ten aprobuje J. S y s i a k, Rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wieczystych, Rejent 1994, nr
12, s. 100. Por. te¿ M. D e n e k a, Ksiêgi wieczyste. Zasady materialnoprawne,Warszawa
2010, s. 196.

11 III CZP 119/95 (OSNC 1995, nr 12, poz. 180).
12 Przyjmuje siê, ¿e art. 169 k.c. oraz art. 5 u.k.w.h. znajduj¹ zastosowanie jedynie

do wa¿nych czynno�ci prawnych, por. SN w wyroku z dnia 24 stycznia 2002 r., III CKN
405/99 (OSNC 2002, nr 11, poz. 142) oraz w wyroku z dnia 23 listopada 2005 r., II CK
242/05 (niepubl.). Co do wyj¹tku zob. art. 38 k.r.o. nakazuj¹cy do czynno�ci prawnych
dokonanych bezwymaganej zgody drugiegoma³¿onka odpowiednie stosowanie przepisów
o ochronie osób, które w dobrej wierze dokona³y czynno�ci prawnej z osob¹ nieupraw-
nion¹ do rozporz¹dzania prawem. Za� sam brak po stronie zbywcy uprawnienia do roz-
porz¹dzania rzecz¹ nie skutkuje niewa¿no�ci¹ umowy, por. wyroki SN: z dnia 3 wrze�nia
1980 r., IV CR 202/80 (LEX nr 826); z dnia 18 grudnia 1996 r., I CKN 27/96 (OSN 1997,
nr 4, poz. 43); z dnia 5 pa�dziernika 2000 r., II CKN 750/99 (LEX nr 51801); z dnia
22 maja 2002 r., I CKN 237/00 (LEX nr 55084); z dnia 24 wrze�nia 2003 r., III CKN
356/01 (OSP 2004, nr 10, poz. 122).
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orzeczeniu i stwierdzi³, ¿e nie ma w takim przypadku miejsca niemo¿-
liwo�æ �wiadczenia, skoro lokal, którego dotyczy³a umowa sprzeda¿y,
chocia¿ w chwili zawierania tej umowy nie by³ prawnie wyodrêbniony,
fizycznie istnia³ jako lokal samodzielny.
Stanowisko to nale¿y uznaæ za trafne. Zgodnie z art. 387 § 1 k.c.

umowa o �wiadczenie niemo¿liwe jest niewa¿na. U¿yty przez ustawo-
dawcê termin ��wiadczenie niemo¿liwe� jest zwrotem nieostrym, wyma-
gaj¹cym wyk³adni. W pierwszej kolejno�ci wyja�nienia jednak wymaga,
czym jest �wiadczenie. Otó¿ wskazuje siê, ¿e jest to takie zachowanie
d³u¿nika, które odpowiada tre�ci konkretnego stosunku zobowi¹zaniowe-
go13, przy czym od tego pojêcia nale¿y odró¿niæ przedmiot �wiadczenia,
którego dotyczy zachowanie d³u¿nika14. Nie budzi w¹tpliwo�ci, ¿e �wiad-
czeniemo¿e polegaæ tak¿e na przeniesieniuw³asno�ci15.Wskazany przepis
odnosi siê do pierwotnej, obiektywnej (przedmiotowej) i nieprzemijaj¹cej
niemo¿liwo�ci �wiadczenia16. �wiadczeniem niemo¿liwym jest wiêc
�wiadczenie, które nie mo¿e zostaæ spe³nione przez d³u¿nika ani ¿adn¹
inn¹ osobê, przy czym niemo¿liwo�æ ta istnieje ju¿ w momencie zawarcia
umowy i ma charakter trwa³y17. �Na drodze spe³nieniu takiego �wiad-
czenia stoj¹ przeszkody nieusuwalne w ogóle lub w aktualnym stanie
wiedzy, nauki i techniki.�18 Chodzi wiêc o �wiadczenie rzeczywi�cie

13 T.W i � n i e w s k i, [w:] G. B i e n i e k, H. C i e p ³ a, S. Dm ow s k i, J. G u d o w -
s k i, K. K o ³ a k o w s k i,M. S y c h o w i c z,T.W i � n i e w s k i, C. ¯ u ³ a w s k a,Komen-
tarz do kodeksu cywilnego, Ksiêga trzecia: Zobowi¹zania, t. I, Warszawa 2005, s. 14;
T. D y b o w s k i, A. P y r z y ñ s k a, [w:] System prawa prywatnego. Prawo zobowi¹zañ
� czê�æ ogólna, t. V, red. E. £êtowska, Warszawa 2006, s. 172.

14 M. S a f j a n, [w:]Kodeks cywilny, t. I, Komentarz do artyku³ów 1-44911, red. K. Pie-
trzykowski, Warszawa 2008, s. 911.

15 F. B ³ a h u t a, [w:] F. B ³ a h u t a i in., Kodeks cywilny. Komentarz, t. II, Warszawa
1972, s. 844.

16 K. K r u c z a l a k, Skutki niemo¿liwo�ci �wiadczenia wed³ug prawa cywilnego,War-
szawa 1983, s. 77.

17 P. M a c h n i k o w s k i, [w:] System prawa prywatnego. Prawo zobowi¹zañ � czê�æ
ogólna, t. V, red. E. £êtowska, Warszawa 2006, s. 513; wyroki SN: z dnia 8 maja 2002 r.,
III CKN 1015/99 (LEX nr 55497), z dnia 8 stycznia 2009 r., I CSK 239/08 (LEX nr
523627), z dnia 20 marca 2009 r., II CSK 611/08 (LEX nr 527123).

18 F. B ³ a h u t a, [w:] F. B ³ a h u t a i in., Kodeks cywilny..., s. 923.
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niewykonalne. Skutku wymienionego w tym przepisie nie wywo³a zatem
niemo¿liwo�æ subiektywna, istniej¹ca tylko po stronie d³u¿nika19.
Niemo¿liwo�æ �wiadczenia mo¿e przybraæ ró¿ne postacie, jednak

najistotniejsze w tym miejscu wydaje siê odwo³anie do niemo¿liwo�ci
o charakterze faktycznym. Zachodzi ona wtedy, gdy zachowanie d³u¿nika
ma siê odnosiæ do oznaczonego w umowie przedmiotu, przedmiot ten
jednak w rzeczywisto�ci nie istnieje i powstaæ nie mo¿e.Wed³ug P. Mach-
nikowskiego nie powoduje niemo¿liwo�ci �wiadczenia okoliczno�æ, ¿e
rzecz lub prawo bêd¹ce jego przedmiotemnie istnieje, je¿elimo¿e powstaæ
czy te¿ d³u¿nik mo¿e je nabyæ i w konsekwencji �wiadczenie spe³niæ20.
Z punktu widzenia wskazanych wy¿ej kryteriów oceny �wiadczenia jako
�niemo¿liwego� nie jest przy tym istotne, czy w konkretnych okolicz-
no�ciach dany d³u¿nik ma realne szanse na spe³nienie �wiadczenia; mo¿e
to byæ natomiast okoliczno�æ istotna dla jego ewentualnej odpowiedzial-
no�ci za skutki niespe³nienia �wiadczenia. Pogl¹d ten nale¿y uznaæ za
trafny. Artyku³ 387 § 1 k.c. wyra¿a sformu³owan¹ jeszcze w prawie
rzymskim zasadê impossibilium nulla obligatio est, niecelowe jest bo-
wiem stanowienie takich regu³ postêpowania, które z natury rzeczy nie
mog¹ zostaæ zrealizowane21. Chodzi wiêc o niemo¿liwo�æ bêd¹c¹ nastêp-
stwem praw przyrody, jak te¿ zakazów i ograniczeñ prawnych (przy-
k³adowo zobowi¹zanie siê do przeniesienia prawa, które z mocy ustawy
jest nieprzenaszalne � niemo¿liwo�æ wynikaj¹ca z obowi¹zuj¹cego po-
rz¹dku prawnego22).
Je¿eli w chwili zawarcia umowy, na podstawie której ma nast¹piæ

przeniesienie nieruchomo�ci lokalowej na inn¹ osobê, nieruchomo�æ ta
nie istnieje w sensie prawnym, pojawia siê pytanie, czy �wiadczenie, do
którego spe³nienia jest zobowi¹zany d³u¿nik, jest niemo¿liwe. Na pytanie
to nale¿y udzieliæ odpowiedzi negatywnej. �wiadczenie by³oby obiektyw-

19 Wyrok SA w Poznaniu z dnia 27 maja 1992 r., I ACr 162/92 (OSA 1992, nr 12,
poz. 90).

20 P. M a c h n i k o w s k i, [w:] System prawa prywatnego�, s. 514.
21 C. ¯ u ³ a w s k a, [w:] G. B i e n i e k, H. C i e p ³ a, S. Dm ow s k i, J. G u d o w s k i,

K. K o ³ a k o w s k i, M. S y c h o w i c z, T.W i � n i e w s k i, C. ¯ u ³ a w s k a, Komentarz
do kodeksu cywilnego, Ksiêga trzecia: Zobowi¹zania, t. II, Warszawa 2005, s. 157.

22 F. B ³ a h u t a, [w:] F. B ³ a h u t a i in., Kodeks cywilny�, s. 924.
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nie, pierwotnie niemo¿liwe wtedy, gdyby strona zobowi¹za³a siê do
przeniesienia prawa nieznanego ustawie. Natomiast nieruchomo�æ loka-
lowa jest konstrukcj¹ znan¹ w polskim systemie prawa i nawet gdy nie
istnieje ona w sensie prawnym, brak podstaw do przyjêcia niewa¿no�ci
umowy, na podstawie której mia³a ona przej�æ na nabywcê. Nierucho-
mo�æ lokalowa mog³a bowiem przys³ugiwaæ zbywcy, a wiêc w ogóle
nie mo¿na tu mówiæ o niemo¿liwo�ci �wiadczenia (co innego, gdyby
chodzi³o o instytucjê nieznan¹ polskiemu prawu, np. d³ug gruntowy)23.
Przedstawiony wniosek znajduje poparcie równie¿ w brzmieniu art. 556
§ 2 k.c., zgodnie z którym w razie sprzeda¿y praw sprzedawca jest
odpowiedzialny tak¿eza istnienieprawa24.Gdybynieistnienieprawaw chwili
sprzeda¿y prowadzi³o do niewa¿no�ci umowy ze wzglêdu na niemo¿li-
wo�æ �wiadczenia, przepis art. 556 § 2 k.c. by³by bezprzedmiotowy, gdy¿
trudno mówiæ o jakiejkolwiek odpowiedzialno�ci kontraktowej wynika-
j¹cej z niewa¿nej umowy25. Nieistnienie prawa jest jednym z rodzajów
wady prawnej rzeczy26 i nie ma w takim przypadku miejsca niemo¿liwo�æ

23 Wskazaæ mo¿na, ¿e podobne w¹tpliwo�ci powstaj¹, gdy zostaje zawarta umowa, na
mocy której ma nast¹piæ przeniesienie na nabywcê nieistniej¹cego prawa u¿ytkowania
wieczystego. SN w wyroku z dnia 6 pa�dziernika 2004 r., I CK 197/04 (LEX nr 284695)
opowiedzia³ siê za dzia³aniem rêkojmi w przypadku, gdy umowa o oddanie gruntu w u¿yt-
kowanie wieczyste okaza³a siê niewa¿na. Stwierdzi³, ¿e nie ma podstaw do uznania za
niewa¿n¹ umowy o przeniesienie nieistniej¹cego prawa u¿ytkowania wieczystego, gdy¿ �
podobnie jak przy przeniesieniu w³asno�ci nieruchomo�ci � brak prawa do rozporz¹dzenia
nie ma wp³ywu na wa¿no�æ umowy. Zdaniem SN potwierdzeniem takiej tezy jest regulacja
art. 5 u.k.w.h.

24 Mimo takiego brzmienia przepisu, zdaniem niektórych autorów, nieistnienie prawa
nale¿y oceniæ jako niemo¿liwo�æ �wiadczenia, co skutkuje niewa¿no�ci¹ umowy � J. J e -
z i o r o, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek,Warszawa 2006, s. 954. Nawet
gdyby przyj¹æ, ¿e ka¿de nieistnienie prawa, którego dotyczy umowa, jest równoznaczne
z niemo¿liwo�ci¹ �wiadczenia, stanowisko to ca³kowicie pomija analizê relacji miêdzy art.
387 k.c. a art. 556 k.c.

25 W przypadku niewa¿no�ci umowy bêd¹cej skutkiem pierwotnej niemo¿liwo�ci
�wiadczenia art. 387 § 2 k.c. przewiduje odpowiedzialno�æ odszkodowawcz¹ osoby, która
w chwili zawarcia umowywiedzia³a o niemo¿liwo�ci �wiadczenia, a drugiej strony z b³êdu
nie wyprowadzi³a. Przyjmuje siê, ¿e przepis ten reguluje szczególny przypadek tzw. culpa
in contrahendo, por. W. P o p i o ³ e k, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do artyku³ów
1-44911, t. I, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2008, s. 1118.

26 C. ¯ u ³ a w s k a, [w:] G. B i e n i e k, H. C i e p ³ a, S. Dm ow s k i, J. G u d o w s k i,
K. K o ³ a k o w s k i, M. S y c h o w i c z, T.W i � n i e w s k i, C. ¯ u ³ a w s k a, Komentarz
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�wiadczenia. Nawet jednak gdyby przyj¹æ, ¿e w analizowanej tu sytuacji
zachodzi niemo¿liwo�æ �wiadczenia27, o jakiej mowa w art. 387 k.c.,
przepis art. 566 k.c. nale¿y uznaæ za regulacjê szczególn¹, wy³¹czaj¹c¹
niewa¿no�æ umowy ze wzglêdu na niemo¿liwo�æ �wiadczenia28. Rêkoj-
mia z tytu³u wad przedmiotu sprzeda¿y mo¿e bowiem znale�æ zastoso-
wanie jedynie do wa¿nej umowy. Zasadny by³by wiêc wtedy wniosek,
¿e nie ka¿da niemo¿liwo�æ �wiadczenia skutkuje niewa¿no�ci¹ umowy.
Jak wynika z zaprezentowanej argumentacji, skoro brak podstaw do

uznania za niewa¿n¹ umowy, na podstawie której mia³o nast¹piæ prze-
niesienie nieistniej¹cej nieruchomo�ci lokalowej, mo¿liwe jest dzia³anie
rêkojmi. W analizowanej sytuacji mo¿na mówiæ co najwy¿ej o subiek-
tywnej niemo¿liwo�ci �wiadczenia, dotyczy ona bowiem tylko d³u¿nika,
który zobowi¹za³ siê do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci lokalowej,
która mu nie przys³uguje. Subiektywna niemo¿liwo�æ �wiadczenia nie ma
jednak wp³ywu na wa¿no�æ umowy29.
Wracaj¹c do analizy skutków dzia³ania rêkojmi w rozwa¿anym tu

przypadku, nale¿y wskazaæ, ¿e przyjêcie dzia³ania rêkojmi prowadziæ by
musia³o do powstania z mocy prawa nieruchomo�ci lokalowej. Brak
przeszkód dla przyjêcia takiego skutku dzia³ania rêkojmi wiary publicznej
w analizowanym tu przypadku. Tu odwo³aæ siê trzeba do regulacji art. 5

do kodeksu cywilnego..., t. II, s. 53; W.J. K a t n e r, [w:] System prawa prywatnego. Prawo
zobowi¹zañ � czê�æ szczególna, t. VII, red. J. Rajski, Warszawa 2004, s. 127; A. B r z o -
z o w s k i, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do artyku³ów 450 -1088, t. II, red. K. Pietrzy-
kowski,Warszawa2005, s. 245.Tak te¿ na gruncie kodeksu zobowi¹zañR. L o n g c h am p s
d e B e r i e r, Polskie prawo cywilne. Zobowi¹zania, t. II, Lwów 1939, wydanie anasta-
tyczne, Poznañ 1999, s. 454. Artyku³ 306 § 1 k.z. stanowi³: �Sprzedawca obowi¹zany jest
do rêkojmi, je¿eli siê oka¿e, i¿ sprzedane przezeñ prawo s³u¿yw ca³o�ci lubw czê�ci osobie
trzeciej, jest ograniczone lub obci¹¿one, albo nie istnieje�.

27 Za przypadek niemo¿liwo�ci �wiadczenia SA w Warszawie uzna³ nieistnienie wie-
rzytelno�ci stanowi¹cej przedmiot przelewu, wyrok z dnia 30 czerwca 2004 r., IACa 1404/
03 (OSA w Warszawie 2005, nr 3, poz. 22).

28 Relacjê miêdzy art. 306 k.z. a art. 56 k.z., zgodnie z którym umowy tre�ci nie-
mo¿liwej do wykonania s¹ niewa¿ne, analizowa³ R. Longchamps de Berier. Wyrazi³ on
pogl¹d, ¿e nie ka¿da niemo¿liwo�æ �wiadczenia skutkuje niewa¿no�ci¹ umowy � nie po-
woduje niewa¿no�ci taka niemo¿liwo�æ �wiadczenia, którawed³ug przepisów szczególnych
uzasadnia odpowiedzialno�æ z tytu³u rêkojmi w razie sprzeda¿y prawa, które nie istnieje,
R. L o n g c h a m p s d e B e r i e r, Polskie prawo�, s. 153.

29 F. B ³ a h u t a, [w:] F. B ³ a h u t a i in., Kodeks cywilny�, s. 925.
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u.k.w.h. Zgodnie z tym przepisem: �W razie niezgodno�ci miêdzy stanem
prawnym nieruchomo�ci ujawnionym w ksiêdze wieczystej a rzeczywi-
stym stanem prawnym tre�æ ksiêgi rozstrzyga na korzy�æ tego, kto przez
czynno�æ prawn¹ z osob¹ uprawnion¹ wed³ug tre�ci ksiêgi naby³ w³a-
sno�æ lub inne prawo rzeczowe (rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wie-
czystych).� W sytuacji, gdy nieruchomo�æ lokalowa nie istnieje, tre�æ
ksiêgi wieczystej rozstrzyga o jej istnieniu, jak i o wielko�ci udzia³u
w nieruchomo�ci wspólnej zwi¹zanego z prawem w³asno�ci lokalu. Tym
samym jedynymmo¿liwym sposobem ochrony nabywcy w dobrej wierze
jest w³a�nie powstanie nieruchomo�ci lokalowej na skutek dzia³ania rê-
kojmi.Wykluczyænale¿ybowiemrozwi¹zanie, zgodniezktórymzewzglêdu
na nieistnienie nieruchomo�ci przedmiotem nabycia staje siê udzia³ w pra-
wie w³asno�ci nieruchomo�ci, jaki mia³ byæ zwi¹zany z prawem w³asno-
�ci nieruchomo�ci lokalowej, a to z nastêpuj¹cych wzglêdów. Przede
wszystkim zwróciæ nale¿y uwagê na to, ¿e w razie jego przyjêcia tre�æ
ksiêgi wieczystej nie rozstrzyga³aby na korzy�æ nabywcy, skoro naby-
wa³by on nie nieruchomo�æ lokalow¹, lecz udzia³ w prawie w³asno�ci
nieruchomo�ci. Natomiast art. 5 u.k.w.h. tworzy w takim przypadku
fikcjê istnienia nabywanego prawa i w³a�nie na tym polega istota dzia³ania
rêkojmi wiary publicznej. Co wiêcej, swoista konwersja nabycia w³asno-
�ci lokali na nabycie udzia³u we wspó³w³asno�ci prowadzi³aby do zmiany
przedmiotu umowy, co mog³oby nie byæ satysfakcjonuj¹ce dla nabywcy.
Z tychwzglêdów nale¿y siê wiêc opowiedzieæ za stanowiskiem przyjêtym
przez S¹d Najwy¿szy.
Podkre�lenia wymaga, ¿e ustawodawca przewidzia³ inne przypadki,

gdy nieruchomo�æ lokalowa powstaje z mocy prawa. Artyku³ 7 u.w.l.
okre�la zdarzenia prawne, które mog¹ byæ �ród³em powstania odrêbnej
w³asno�ci lokalu, jednak nie jest to katalog zamkniêty30, gdy¿ ustawodaw-
ca przewidzia³ sytuacje, gdy nieruchomo�æ lokalowa powstaje ex lege.
Powstanie odrêbnej w³asno�ci lokalu z mocy prawa przewiduj¹ bowiem
obecnie art. 1000 § 4 k.p.c. oraz art. 1718 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych31. Brak wiêc podstaw do

30 Tak nietrafnie SNwuzasadnieniu postanowienia z dnia 30wrze�nia 2004 r., IVCKN
455/04 (BSN 2005, nr 2, s. 15).

31 Tekst jedn.: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.
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twierdzenia, ¿e ustawa o w³asno�ci lokali w art. 7 okre�la wyczerpuj¹co
sposoby powstania nieruchomo�ci lokalowej32. Skoro ustawodawca
przewidzia³ przypadki powstania nieruchomo�ci lokalowej z mocy prawa,
awiêcw sposób niewskazanywustawie o w³asno�ci lokali, nale¿y przyj¹æ,
¿e tak¿e dzia³anie rêkojmi wiary publicznej mo¿e prowadziæ do powstania
odrêbnej w³asno�ci lokalu.
Skutkiemdzia³ania rêkojmiw sytuacji, gdy nieistniej¹ca nieruchomo�æ

lokalowa zostaje zbyta, jest wiêc powstanie tej nieruchomo�ci w sensie
prawnym i w konsekwencji jej nabycie przez osobê dzia³aj¹c¹ w dobrej
wierze. Jak bowiem trafnie zauwa¿y³ SN w cytowanym ju¿ wyroku
z dnia 7 listopada 2008 r.33, art. 5 u.k.w. s³u¿y ochronie obrotu prawem,
nawet prawem obiektywnie nieistniej¹cym i ze skutkiem powo³ania ta-
kiego prawa do ¿ycia. Jest to przepis szczególny, dzia³aj¹cy niezale¿nie
od tego, z jakich przyczyn prawo jawne z ksiêgi nie powsta³o. Mimo jego
wyj¹tkowego charakteru jako przepisu pozwalaj¹cego na nabycie rzeczy
b¹d� prawa z prze³amaniem zasady nemo plus iuris ad alium transferre
potest quam ipse habet, jego hipoteza jest na tyle szeroka, ¿e obejmuje
wszystkie przypadki niezgodno�ci stanu prawnego ujawnionego w ksiê-
dze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
Podkre�lenia natomiast wymaga, ¿e dla powstania nieruchomo�ci

lokalowej na skutekdzia³ania rêkojmi konieczne jest, na co zasadnie zwróci³
uwagê S¹d Najwy¿szy, aby lokal ten spe³nia³ wymóg okre�lony w art. 2
u.w.l. � musi wiêc byæ to lokal samodzielny.

32 Co domo¿liwo�ci nabycia nieruchomo�ci lokalowej przez zasiedzenie prezentowany
jest pogl¹d, ¿e nie jest to dopuszczalne w odniesieniu do lokalu niestanowi¹cego odrêbnej
nieruchomo�ci, natomiast dopuszcza siê mo¿liwo�æ zasiedzenia ju¿ istniej¹cej nierucho-
mo�ci lokalowej, por. postanowienie SN z dnia 6 maja 1980 r., III CRN 45/80 (OSNC
1980, nr 12, poz. 240). Omówi³ ten problem K. £ u k a w s k i, Glosa do postanowienia�,
s. 178 i nast. Mo¿na mieæ jednak w¹tpliwo�ci, czy teza taka jest trafna. W szczególno�ci,
skoro mo¿liwe jest zasiedzenie czê�ci nieruchomo�ci gruntowej, dlaczego nie mia³oby byæ
mo¿liwe nabycie lokalu przez zasiedzenie? Podkre�lenia wymaga tak¿e, ¿e na gruncie
poprzedniego stanu prawnego, tj. art. 137 k.c. (artyku³ ten zosta³ uchylony przez art. 34
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali), mimo ¿e przepis ten nie przewidywa³
powstania nieruchomo�ci lokalowej na podstawie orzeczenia s¹dowego, przyjmowano
tak¹ mo¿liwo�æ w postêpowaniu o zniesienie wspó³w³asno�ci, por. przyk³adowo uchwa³ê
SN z dnia 21 grudnia 1974 r., III CZP 31/74 (OSNCP 1975, nr 9, poz. 128).

33 IV CSK 264/08 (Lex nr 477577).
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Zwróciæ jeszcze nale¿y uwagê na jedno zagadnienie. Otó¿, jak ju¿
wskazano, w przypadku gdy ksiêga wieczysta zostaje za³o¿ona dla nie-
istniej¹cej nieruchomo�ci lokalowej, dwie ksiêgi wieczyste prowadzone
s¹ dla jednej nieruchomo�ci. Pojawia siê wiêc pytanie, czy okoliczno�æ
ta wy³¹cza dzia³anie rêkojmi34. Otó¿ na to pytanie nale¿y udzieliæ odpo-
wiedzi negatywnej. W takiej sytuacji stany prawne nieruchomo�ci ujaw-
nione w tych ksiêgach nie s¹ bowiem ze sob¹ sprzeczne, a wrêcz uzu-
pe³niaj¹ siê wzajemnie i z ksi¹g wynika, ¿e z nieruchomo�ci wyj�ciowej
zosta³a wyodrêbniona nieruchomo�æ lokalowa35. Taki w³a�nie sposób
prowadzenia ksi¹g wieczystych w przypadku wyodrêbnienia nierucho-
mo�ci lokalowych przewidzia³ ustawodawca.
Sytuacja, gdy przedmiotem umowy jest nieistniej¹ca nieruchomo�æ

lokalowa, jest z ca³¹ pewno�ci¹ ³atwiejsza do rozstrzygniêcia ni¿ przy-
padek, gdy przedmiotem umowy jest udzia³ w prawie w³asno�ci takiej
nieistniej¹cej nieruchomo�ci. Powstaje bowiem pytanie, w jaki sposób
nabywca znajduje ochronê dziêki dzia³aniu instytucji rêkojmi wiary pu-
blicznej. Czy przyk³adowo, je¿eli przedmiotem umowy jest udzia³ w wy-
soko�ci 1/2 w prawie w³asno�ci nieruchomo�ci lokalowej, nabywca staje
wspó³w³a�cicielem nieruchomo�ci g³ównej w u³amku stanowi¹cym ilo-
czyn tego udzia³u oraz udzia³u w nieruchomo�ci wspólnej, który mia³ byæ
zwi¹zanyznieruchomo�ci¹ lokalow¹?Czymo¿ena skutekdzia³ania rêkojmi
wiary publicznej powstaje nieruchomo�æ lokalowa, w której zbywca
i nabywca uzyskuj¹ odpowiednie udzia³y?Wreszcie mo¿na sobie wyobra-
ziæ rozwi¹zanie, zgodnie z którymw³a�ciciel nieruchomo�ci g³ównej staje
siê wspó³w³a�cicielem nieruchomo�ci lokalowej (powsta³ej na skutek
dzia³ania rêkojmi wiary publicznej) w odpowiednim u³amku, a pozosta³y
udzia³ staje siê w³asno�ci¹ nabywcy. Wyk³adnia celowo�ciowa art. 5
u.k.w.h. nakazuje opowiedzieæ siê za ostatnim z przedstawionych tu

34 S¹d Najwy¿szy w swym orzecznictwie prezentuje pogl¹d, ¿e dzia³anie rêkojmi jest
wy³¹czonew sytuacji, gdy dla tej samej nieruchomo�ci prowadzone s¹ dwie ksiêgiwieczyste
zawieraj¹ce odmienne wpisy w dziale II, por. wyrok z dnia 24 stycznia 2002 r., III CKN
405/99 (OSNC 2002, nr 11, poz. 142), uchwa³a z dnia 24 pa�dziernika 2003 r., III CZP
70/03 (OSNC 2004, nr 12, poz. 192).

35 Co oczywi�cie nie wyklucza takiej sytuacji, gdy w ksiêdze wieczystej prowadzonej
dla nieruchomo�ci wyj�ciowej oraz dla nieruchomo�ci lokalowej ujawnione s¹ sprzeczne
wpisy.
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pogl¹dów. Skoro stan prawny ujawniony w ksiêdze wieczystej rozstrzyga
na korzy�æ nabywcy, na skutek dzia³ania rêkojmi powinien on nabyæ
udzia³wprawiew³asno�ci nieruchomo�ci lokalowej.Nie jest jednakw tym
wypadku konieczne, aby rêkojmia po�rednio, niejako refleksem, dzia³a³a
na rzecz zbywcy (rozwi¹zanie zaproponowane jako drugie), a wrêcz takie
jej dzia³anie mo¿na uznaæ za sprzeczne z ratio legis przepisów o rêkojmi.
Rozwi¹zaniem najprostszym, a zarazem pozostaj¹cym w zgodzie z ratio
legis przepisów o rêkojmi wiary publicznej jest wiêc przyjêcie, ¿e w³a-
�ciciel nieruchomo�ci g³ównej staje siê wspó³w³a�cicielem nieruchomo�ci
lokalowej (powsta³ej na skutek dzia³ania rêkojmi wiary publicznej) w od-
powiednim u³amku, a pozosta³y udzia³ staje siê w³asno�ci¹ nabywcy.
S¹d Najwy¿szy w glosowanym wyroku poruszy³ jeszcze jedn¹ bardzo

istotn¹ kwestiê, a mianowicie problem, w jaki sposób powinno zostaæ
sformu³owane ¿¹danie pozwu, a w konsekwencji � sentencja wyroku,
w przypadku gdy w opinii powoda ksiêga wieczysta prowadzona jest dla
nieistniej¹cej nieruchomo�ci lokalowej.Wed³ugSNnie jest zasadny pogl¹d
S¹du Okrêgowego, zgodnie z którym niedopuszczalne jest uwzglêdnienie
powództwa o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej prowadzonej dla nie-
ruchomo�ci lokalowej, je¿eli powód równocze�nie nie wytoczy³ powódz-
twa o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej prowadzonej dla nieruchomo�ci
wspólnej. Uzasadnienie dla takiego stanowiska, jest zdaniem SN, nastê-
puj¹ce: Z art. 3 ust. 2 u.w.l. wynika, ¿e odrêbna w³asno�æ lokalu jest
prawem g³ównym, a zwi¹zany z ni¹ udzia³ w prawach do nieruchomo�ci
wspólnej � prawem akcesoryjnym. W konsekwencji nie jest mo¿liwe
dokonanie zmiany wpisu w ksiêdze wieczystej prowadzonej dla nieru-
chomo�ci wspólnej bez co najmniej jednoczesnego dokonania zmiany
wpisu w ksiêdze prowadzonej dla wyodrêbnionego z niej lokalu36. Na-
tomiast, jak wynika z uzasadnienia glosowanego wyroku, mo¿liwe jest,
zdaniem SN, uzgodnienie z rzeczywistym stanem prawnym ksiêgi wie-
czystej prowadzonej dla nieruchomo�ci lokalowej bez uprzedniego uzgod-
nienia tre�ci ksiêgi prowadzonej dla nieruchomo�ci wspólnej37.

36 SN powo³a³ siê na wyrok z dnia 16 czerwca 1997 r., I CKN 144/97 (OSP 1988,
nr 2, poz. 34).

37 SN powo³a³ siê tu na swój pogl¹d wyra¿ony wcze�niej w wyroku z dnia 7 listopada
2008 r., IV CSK 264/08 (LEX nr 477577).
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Powstaje pytanie, czy stanowisko S¹du Najwy¿szego jest zasadne.
Odpowied� na têw¹tpliwo�æ nie jest jednak zdeterminowana, jak to przyj¹³
SN, rodzajem powi¹zania miêdzy nieruchomo�ci¹ lokalow¹ a udzia³em
w prawie w³asno�ci nieruchomo�ci wspólnej (to znaczy tym, które prawo
jest prawem g³ównym, a które akcesoryjnym), lecz istot¹ nieruchomo�ci
lokalowej, celem powództwa z art. 10 u.k.w.h. oraz przewidzianym przez
ustawodawcê sposobem prowadzenia ksi¹g wieczystych dla nierucho-
mo�ci lokalowych oraz nieruchomo�ci, z których nieruchomo�ci te zosta³y
wyodrêbnione. Bez znaczenia pozostaje wiêc to, ¿e, jak twierdzi S¹d
Najwy¿szy, odrêbna w³asno�æ lokalu jest prawem g³ównym, a zwi¹zany
z ni¹ udzia³ w nieruchomo�ci wspólnej � prawem akcesoryjnym38. Nie
znaczy to oczywi�cie, by materialnoprawne powi¹zanie odrêbnej w³asno-
�ci lokalu i wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci wspólnej by³o z tego punktu
widzenia faktem pozbawionym prawnej donios³o�ci. Jak bowiem pod-
kre�la siê: �W przypadku powo³ania odrêbnej w³asno�ci lokalu, pojêtej
w sensie jurydycznym, powstaje nowy przedmiot w³asno�ci w postaci
lokalu, traktowany tak jak nieruchomo�æ. Odrêbno�æ w³asno�ci lokalu
polega na tym, ¿e ka¿dy w³a�ciciel mo¿e dysponowaæ sw¹ w³asno�ci¹
bez wzglêdu na innych w³a�cicieli lokali. Lokal taki mo¿e byæ odrêbnie
obci¹¿ony i prawo odrêbnej w³asno�ci lokalu wraz z �przynale¿nym do
niego udzia³em w nieruchomo�ci wspólnej (art. 3 ust. 1 ustawy z 1994 r.
o w³asno�ci lokali)� podlega ujawnieniu w ksiêgach wieczystych (ksiêdze
wieczystej nieruchomo�ci lokalowej i odrêbnej ksiêdze wieczystej nieru-
chomo�ci, w której w³asno�æ lokalu zosta³a wyodrêbniona).�39
Uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksiêdze wieczystej z rze-

czywistym stanem prawnym polega na doprowadzeniu do zgodno�ci
wpisu z rzeczywistym stanem prawnym. Z przepisów prawa material-
nego (art. 3 ust. 1 u.w.l.) wynika, ¿e istnieje nierozerwalny zwi¹zek obu
praw zarówno w odniesieniu do ich powstania, jak i rozporz¹dzania nimi,
a w konsekwencji wpisy do obu ksi¹g wieczystych odzwierciedlaæ maj¹
³¹cznie �rzeczywisty stan prawny�. Tym samym konieczno�æ objêcia

38 Chocia¿ nie jest to kwestia bezdyskusyjna, por. J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System prawa
prywatnego. Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek , t. IV, Warszawa 2007, s. 259 i cytowana
tam literatura.

39 Postanowienie SN z dnia 3 pa�dziernika 2000 r., I CKN 940/00 (Lex nr 52456).
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powództwem z art. 10 u.k.w.h. obu ksi¹g wieczystych wynika w³a�nie
z prawa materialnego, bo ono w tym wypadku determinuje tre�æ powódz-
twa z art. 10 u.k.w.h. Celem powództwa z art. 10 u.k.w.h. jest uzgod-
nienie stanu prawnego nieruchomo�ci ujawnionego w ksiêdze wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym. Tym samym w przypadku, gdy ksiêga
wieczysta prowadzona jest dla nieistniej¹cej nieruchomo�ci lokalowej,
uzgodnienie powinno polegaæ na (1) zamkniêciu ksiêgi wieczystej pro-
wadzonej dla tej nieruchomo�ci40 oraz (2) dokonaniu odpowiednich zmian
wksiêdzewieczystej prowadzonej dla nieruchomo�ciwyj�ciowej.Wynika
to z celu powództwa z art. 10 u.k.w.h. i szczególnego sposobu prowa-
dzenia ksi¹g wieczystych dla nieruchomo�ci lokalowych oraz nierucho-
mo�ci, z których zosta³y wyodrêbnione nieruchomo�ci lokalowe, jak
równie¿ z powi¹zania miêdzy ksiêg¹ wieczyst¹ prowadzon¹ dla nierucho-
mo�ci lokalowej oraz ksiêg¹ wieczyst¹ prowadzon¹ dla nieruchomo�ci
g³ównej bêd¹cego konsekwencj¹ przyjêtej przez ustawodawcê konstruk-
cji nieruchomo�ci lokalowej. Powi¹zanie to znajduje odzwierciedlenie
w przepisach wykonawczych, reguluj¹cych prowadzenie ksi¹g wieczy-
stych. Zgodnie z § 49 ust. 1 pkt 1 rozporz¹dzenia z 2001 r. w ksiêdze
wieczystej prowadzonej dla nieruchomo�ci, z której wyodrêbniono lokale
stanowi¹ce przedmiot odrêbnej w³asno�ci, wpisuje siê m.in.: w dziale I-
O d) ³am 5 �Sposób korzystania� � oznaczenie budynku i liczby samo-
dzielnych lokali, za� stosownie do § 49 ust. 1 pkt 2 w dziale II w ³amie 3
wpisuje siê �w³a�ciciel lokalu numer ... wyodrêbnionego w ksiêdze
wieczystej nr ...� oraz wielko�æ udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej.
Podobn¹ regulacjê zawiera rozporz¹dzenie z 2003 r. Zgodnie z § 93 ust. 1
jednocze�nie z wyodrêbnieniem lokalu w ksiêdze wieczystej prowadzonej
dla nieruchomo�ci, na której jest po³o¿ony budynek, w którym jest ustano-

40 Trafny jest pogl¹d, zgodnie z którym uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego
w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym mo¿e polegaæ na nakazaniu jej
zamkniêcia, por. wyrok SN z dnia 7 listopada 2008 r., IV CSK 264/08 (LEX nr 477577).
Wed³ug § 17 ust. 1 rozporz¹dzenia z 2001 r. zamkniêcia ksiêgi wieczystej dokonuje siê
m.in., gdy wynika to z orzeczenia s¹du (por. te¿ § 12 rozporz¹dzenia z 2003 r.). Jak
zasadnie wskaza³ SNw glosowanymwyroku, niemo¿nawykluczyæ, ¿e orzeczeniem takim
mo¿e byæ wyrok wydany w sprawie o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, je¿eli nieruchomo�æ (w³asno�ciowe spó³dzielcze prawo do lokalu), dla
której prowadzona jest ksiêga wieczysta, nie istnieje.
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wiona odrêbna w³asno�æ lokalu, dokonuje siê wpisów: 1) w dziale I-O:
w podrubryce 1.4.2 �budynek� w polu 1.4.2.14 �informacja o wyod-
rêbnionych lokalach�, w polu 1.4.2.15 �czê�ci wspólne po wyodrêbnieniu
lokali� oraz w rubrykach: 1.7 �podstawa oznaczenia (sprostowania)� i 1.8
�dane o wniosku i chwili wpisu�, 2) w dziale II: w rubryce 2.3 �w³a�ciciel
wyodrêbnionego lokalu� w odniesieniu do w³a�ciciela wyodrêbnionego
lokalu oraz w rubrykach: 2.6 �podstawa nabycia� i 2.7 �dane o wniosku
i chwili wpisu�.
Oczywiste jest wiêc, ¿e w razie zamkniêcia ksiêgi wieczystej prowa-

dzonej dla nieruchomo�ci lokalowej na podstawie wyroku wydanego
w sprawie z powództwa o uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego
w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, mia³aby miejsce
niezgodno�æ stanu prawnego ujawnionego w ksiêdze wieczystej prowa-
dzonej dla nieruchomo�ci g³ównej z rzeczywistym stanem prawnym. Nie
zosta³by wiêc zrealizowany cel powództwa z art. 10 u.k.w.h. � co prawda
zosta³aby zamkniêta ksiêga wieczysta prowadzona dla nieruchomo�ci
lokalowej, lecz w dziale I oraz II ksiêgi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomo�ci wyj�ciowej nadal by³yby ujawnione informacje o nieist-
niej¹cej ju¿ nieruchomo�ci lokalowej.
Ze wzglêdu na powy¿sze za trafne nale¿y uznaæ stanowisko, zgodnie

z którym niedopuszczalne jest uzgodnienie z rzeczywistym stanem praw-
nym ksiêgi wieczystej prowadzonej dla wyodrêbnionego lokalu bez jed-
noczesnego uzgodnienia stanu prawnego ujawnionego w ksiêdze wieczy-
stej prowadzonej dla nieruchomo�ci wspólnej.
Mimo przedstawionych uwag krytycznych glosowany wyrok nale¿y

co do zasady uznaæ za trafny. Opowiedzenie siê przez S¹d Najwy¿szy
za dzia³aniem rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych do nabycia
nieistniej¹cej nieruchomo�ci lokalowejmaponadto nieprzecenione znacze-
nie praktyczne dla uczestników obrotu nieruchomo�ciami.
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