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Glosa

do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 12 sierpnia 2009 r.,
IV CSK 81/09

Glosowany wyrok nalezy powita¢ z uznaniem. Sad Najwyzszy roz-
strzygnat w nim niezwykle ciekawy z punktu widzenia teoretycznego,
a rownoczesnie bardzo praktyczny problem zastosowania instytucji re-
kojmi wiary publicznej ksiag wieczystych do umowy, na mocy ktorej
miato nastapi¢ nabycie nieistniejacej nieruchomosci lokalowej. I chociaz nie
wszystkie tezy glosowanego wyroku uwazam za trafne, o czym szcze-
gotowo nizej, najistotniejsze twierdzenie — ktdre zreszta sktonito mnie do
skomentowania tego orzeczenia — o zastosowaniu rekojmi wiary publicznej
ksiag wieczystych w takiej sytuacji, niewatpliwie zastuguje na aprobatg.

Rozstrzygnigcie zapadto w nastgpujacym stanie faktycznym. Wspot-
whascicielka w 1/2 nieruchomosci potozonej przy ulicy S. posiadata
obywatelstwo polskie oraz obywatelstwo Standéw Zjednoczonych Ame-
ryki Potnocnej. Amerykanska Komisja ds. Uregulowania Roszczen Za-
granicznych, uwzgledniajac wniosek tej wspdtwlascicielki zawierajacy
zrzeczenie si¢ przystugujacego jej udzialu w prawie wiasnosci nierucho-
mosci, decyzja z dnia 5 stycznia 1966 r. przyznala jej z tego tytutu
odszkodowanie'. Natomiast Minister Finanséw decyzja z dnia 25 lipca

! Podstawa wydawania tego rodzaju decyzji byt uktad migdzy Rzadem Standéw Zjed-
noczonych Ameryki a Rzadem Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej dotyczacy roszczen
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2000 r. stwierdzit przejscie na rzecz Skarbu Panstwa udziatu w wysoko$ci
1/2 w prawie wlasno$ci nieruchomosci, ktorego zrzekla si¢ wspotwia-
Scicielka. Jak wynika z uzasadnienia glosowanego wyroku, post¢gpowania
administracyjne i sadowoadministracyjne prowadzace do podwazenia
decyzji Ministra Finansow nie przyniosty rezultatu. Wczesniej, w wyniku
dziedziczenia po zmartej w dniu 7 kwietnia 1972 1. drugiej wspotwlasci-
cielce nieruchomosci, do ktorej nalezat udzial takze wynoszacy 1/2 w prawie
whasnosci nieruchomosci potozonej przy ulicy S., nabyta ten udzial
wspotwlascicielka, ktora zrzekta si¢ poprzednio swojego udziatu. Jej
spadkobierczynie (Ewa L. i Maria M.) w dniu 3 sierpnia 2000 r. usta-
nowily odrebna whasnos¢ lokali w budynku potozonym przy ulicy S. i na
podstawie zawartej przez nie umowy wylaczna wiascicielka lokalu miesz-
kalnego zostata jedna z nich — Ewa L. Dla lokalu tego zalozona zostata
w Sadzie Rejonowym ksigga wieczysta. W dniu 5 stycznia 2001 r. Ewa L.
sprzedata prawo wiasnos$ci tego lokalu swojej corce, pozwanej Matgo-
rzacie L.

Powod (Skarb Panstwa — Prezydent Miasta G.) wnidst o ustalenie,
ze w dziale drugim ksiegi wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy
dla lokalu mieszkalnego znajdujacego si¢ w budynku potozonym przy ulicy
S. powinien byé wpisany jako wiasciciel udzialu w prawie wiasnosci
Skarb Panstwa. W toku sprawy przed sadem pierwszej instancji zmienit
zadanie przez wskazanie alternatywnego sposobu uzgodnienia tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym poprzez jej zamknigcie.
Wyrokiem z dnia 3 grudnia 2007 r. Sad Rejonowy oddalil powddztwo.
Sad Okregowy wyrokiem z dnia 9 lipca 2008 r. oddalit apelacj¢ powoda
od tego wyroku.

obywateli Standw Zjednoczonych, sporzadzony w Waszyngtonie dnia 16 lipca 1960 r.
Uktad z 1960 roku jest umowa migdzynarodowa, przy czym nie byt ani ratyfikowany, ani
tez ogloszony w Dzienniku Ustaw. Uktad ten nie zawieral warunku ratyfikacji — w art. VIII
przewidywat, iz wchodzi w zycie z dniem jego podpisania; zostal wykonany przez strong
polska — drugiej stronie uktadu przekazano okreslone kwoty w celu wyptaty odszkodowan,
o ktorych mowa w uktadzie. W orzecznictwie przyjmuje si¢, ze ukfad ten jest umowa
migdzynarodowa w rozumieniu art. 1, 2 i 5 ust. 2 ustawy z dnia 9 kwietnia 1968 r.
o dokonywaniu w ksiggach wieczystych wpisow na rzecz Skarbu Panstwa w oparciu o mig-
dzynarodowe umowy o uregulowaniu roszczen finansowych (Dz.U. Nr 12, poz. 65), por.
wyrok NSA w Warszawie z dnia 19 pazdziernika 2006 r., | OSK 367/05 (LEX nr 281393).

122



Barbara Jelonek-Jarco, Glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego...

Warto w tym miejscu wskazac, w jaki sposob oddalenie powodztwa
uzasadnity Sad Rejonowy oraz Sad Okrggowy. Ot6z zdaniem Sadu
Rejonowego Skarb Panstwa nabyl udziat we wiasnosci nieruchomoséci
W sposob pierwotny, z chwila wydania przez Amerykanska Komisjg ds.
Uregulowania Roszczen Zagranicznych w dniu 5 stycznia 1966 r. decyzji
na skutek zrzeczenia si¢ przez wspotwlascicielke nalezacego do niej udziatu
w prawie wlasno$ci nieruchomosci. W konsekwencji umowa z dnia 3
sierpnia 2000 r., ktéra ustanowiona zostata odrgbna wlasnos¢ lokali, jest
niewazna, gdyz zawarta zostata bez zgody wspotwlasciciela nieruchomo-
$ci— Skarbu Panstwa. Nabywczynig lokalu, pozwana Matgorzate L. chroni
jednak rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych.

Natomiast Sad Okregowy uznat, ze zadanie powoda uzgodnienia tre§ci
ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym przez nakazanie
zamknigcia ksiggi wieczystej, uzasadnione nieistnieniem nieruchomosci
lokalowej, dla ktorej ksigga wieczysta zostala zalozona, skierowane jest
przeciwko istnieniu samej ksiggi i w zasadzie skierowane jest przeciwko
wpisom dokonanym w dziale pierwszym, ktdre nie podlegaja uzgodnieniu
na podstawie art. 10 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece (dalej:
u.k.w.h.). Zdaniem Sadu Okrggowego niedopuszczalne byloby uzgodnie-
nie z rzeczywistym stanem prawnym tresci ksiegi wieczystej prowadzo-
nej dla wyodrebnionego lokalu bez jednoczesnego uzgodnienia tresci ksiegi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspdlnej. Sad Okrggowy
zaaprobowal prawidtowo$¢ ustalenia dokonanego przez sad pierwszej
instancji co do tego, ze nabywajac prawo wiasno$ci lokalu pozwana
Malgorzata L. pozostawata w dobrej wierze i chroni ja rekojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych.

Sad Najwyzszy uznal, Ze skarga kasacyjna powoda nie zastugiwala
na uwzglednienie, a to z tego wzgledu, ze pozwang chronita rekojmia
wiary publicznej ksiag wieczystych. Jak wynika z uzasadnienia glosowa-
nego wyroku, w chwili ustanowienia odrgbnej nieruchomosci lokalowe;j
osoby dokonujace tej czynnosci nie byly jedynymi wspotwlascicielami
nieruchomosci, lecz jedynie jej wspdtwlascicielami w wysokosci 1/2,
natomiast trzecim wspotwilascicielem byt Skarb Panstwa, ktéremu takze
przyshugiwat udziat w wysokosci 1/2. Zdaniem Sadu Najwyzszego za-
wierana przez wspolwlascicieli nieruchomosci umowa o ustanowieniu
odrebnej wiasno$¢ lokali (art. 8 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
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o wlasnoéci lokali?) powinna by¢ zawarta przez wszystkich wspotwia-
Scicieli (art. 199 k.c.). W konsekwencji umowa o ustanowieniu odrgbnej
wlasnosci lokali z dnia 3 sierpnia 2000 r. zawarta przez Ewe L. 1 Mari¢
M. bez udzialu wspdtwiasciciela nieruchomos$ci — Skarbu Panstwa jest
niewazna (art. 58 § 1 k.c.)’.

Nie budzi zadnych watpliwosci stanowisko Sadu Najwyzszego, ze
dokonanie wpisu odrgbnej wlasnosci lokalu do ksiggi wieczystej nie sanuje
niewaznos$ci umowy i nie powoduje, ze doszto do waznego ustanowienia
odrgbnej wlasnosci lokalu. Zgodzi¢ si¢ bowiem nalezy z Sadem Najwyz-
szym, ze wpis do ksiegi wieczystej, nawet gdy ma on charakter kon-
stytutywny, nie sanuje wadliwo$ci czynno$ci prawnej 1 nie powoduje
skutku materialnoprawnego w postaci powstania lub zmiany prawa.

Jak wskazatam i co moze by¢ trochg szokujace, w glosowanym wyroku
Sad Najwyzszy rozwazal zastosowanie rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych do nabycia nieistniejacej nieruchomosci. O ile bowiem
w literaturze rozwaza si¢ zastosowanie rgkojmi wiary publicznej do na-
bycia nieistniejacej hipoteki czy stuzebnosci gruntowej jako czesci skia-
dowej nieruchomosci gruntowej*, to nie byly objete do tej pory analiza
sytuacje, gdy ,,przedmiotem” umowy jest nieistniejaca nieruchomos¢, co
— wbrew ogdlnemu wyobrazeniu — jest przeciez mozliwe. Jest to kon-
sekwencja tego, ze ustawodawca obok nieruchomosci gruntowych, ktore
z zalozenia musza istnie¢® (oczywiste jest bowiem, ze w razie przykla-
dowo osunigcia si¢ nieruchomosci dziatanie rekojmi wiary publicznej nie
moze prowadzi¢ do jej powstania), wyr6znit takze nieruchomosci budyn-

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: u.w.L

3 Pomijam w tym miejscu oceng zasadnosci tego stanowiska. Jednakze nawet w razie
przyjecia, ze umowa ta nie jest niewazna, lecz bezskuteczna, nie mogta ona wywota¢ skutku
W postaci powstania nieruchomosci lokalowe;.

4 Uchwata SN z dnia 8 kwietnia 1983 r., IIl CZP 8/83 (OSNCP 1983, nr 11, poz. 173).

5 Nalezy tu jednak poczyni¢ pewne zastrzezenie. Oczywistym jest, ze grunt, jako czg§¢
powierzchni ziemskiej, fizycznie istnieje, ale niekoniecznie musi by¢ w chwili rozporza-
dzania nim ,,odrgbnym przedmiotem wlasnosci” w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Tautolo-
giczna definicja ustawowa sprawia, ze takze nieruchomos$¢ gruntowa, mimo fizycznego
istnienia gruntu, moze by¢ ,,nieruchomoscia przyszta”, np. jesli nie doszto do jej wyod-
rebnienia z innej, wigkszej, juz istniejacej nieruchomosci.
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kowe i lokalowe®, za$ mozliwe sa takie przypadki, kiedy — mimo iz lokal
czy budynek fizycznie istnieja — nie sa nieruchomosciami w sensie praw-
nym. Najczestsza przyczyna takiej sytuacji bedzie oczywiscie niewaznos¢
czynnosci prawnej, na podstawie ktdrej miata zosta¢ wyodrebniona nie-
ruchomos¢ lokalowa.

W takim przypadku ksigga wieczysta zostaje zalozona dla nieistniejacej
nieruchomosci lokalowej’. Nieruchomo$¢ ta mimo prowadzenia dla niej
odrebnej ksiggi wieczystej nie ma samodzielnego bytu prawnego i dalej
pomieszczenia, ktdre maja wchodzi¢ w jej sktad, w rzeczywistosci pozostaja
czgsSciami sktadowymi nieruchomosci glownej. W rezultacie co najmnie;j
dwie ksiggi wieczyste prowadzone sa dla tej samej nieruchomosci — jedna
dlaniej catej ijedna dla lokalu bedacego jej czeécia. Powstaje wige problem,
czy w takim przypadku rekojmia wiary publicznej moze dziata¢ na korzy$¢
nabywcy nieistniejacej w sensie prawnym nieruchomosci lokalowej. Na
to pytanie nalezy udzieli¢ odpowiedzi pozytywnej, tak jak to uczynit Sad
Najwyzszy w glosowanym wyroku®.

¢ Por. krytyczne uwagi J. Skapskiego co do przyjecia takiej konstrukeji (J. Skapski,
Wlasnosé¢ lokali w swietle ustawy z 24 czerwca 1994 r, KPP 1996, z. 2, s. 208-209).

7 Dla nieruchomos$ci budynkowych nie prowadzi si¢ ksiag wieczystych, por. § 7 ust. 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrze$nia 2001 r. w sprawie prowadzenia
ksiag wieczystych i zbioréw dokumentow, Dz.U. Nr 102, poz. 1122 — dalej: rozporzadze-
nie z 2001 r. (,,Dla gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste oraz dla znajdujacego sig
na tym gruncie budynku lub innego urzadzenia, ktére stanowi odrgbny od gruntu przedmiot
wiasnosci, prowadzi si¢ wspdlna ksigge wieczysta.”) oraz § 10 pkt 3 rozporzadzenia Mi-
nistra Sprawiedliwosci z dnia 20 sierpnia 2003 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia ksiag
wieczystych w systemie informatycznym Dz.U. Nr 162, poz. 1575 ze zm. — dalej: roz-
porzadzenie z 2003 r.

8 Taki tez poglad zdaje si¢ prezentowaé A. Oleszko, niestety, bez szerszego uzasad-
nienia (A.Oleszko, Glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego z dnia 16 czerwca 1997 r.,
1 CKN 144/97, OSP 1998, nr 2, s. 81). Za taka mozliwoscia zdaje si¢ tez wypowiadac
K. Lukawski, zdaniem ktorego przyjgcie, ze nie jest mozliwe nabycie w drodze zasiedzenia
lokalu niestanowiacego odrebnej nieruchomosci musi skutkowaé odrzuceniem dziatania
rekojmi w przypadku, gdy dla nieistniejacej nieruchomosci lokalowej jest zaloZona ksigga
wieczysta (autor opowiada si¢ jednak za mozliwoscia zasiedzenia) (K. L uk aw s k i, Glosa
do postanowienia Sqdu Najwyzszego z dnia 6 maja 1980 r., IIl CRN 45/80, NP 1982,
nr 9-10, s. 182). Za dziataniem r¢kojmi wiary publicznej w analizowanej sytuacji opowie-
dziat sig tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 listopada 2008 r., IV CSK 264/08 (Lex nr
477577).
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Komentatorzy przyjmuja, ze dziatanie r¢kojmi moze prowadzi¢ takze
do powstania prawa’, czyli do tzw. nabycia kreatywnego. Podkresla sie,
ze dzigki rekojmi mozliwe jest nabycie prawa, ktdre w rzeczywistosci
nie istnieje — wtedy tres¢ ksiegi rozstrzyga o tresci i pierwszenstwie prawa
bedacego przedmiotem rozporzadzenia'®. Sad Najwyzszy w uchwale z dnia
22 wrzesnia 1995 r.!! stwierdzit: ,,Z punktu widzenia tego przepisu (art. 5
uk.w. —B.J.J.) jest takze bez znaczenia, czy zbyte prawo przystugiwato
W rzeczywisto$ci innej osobie niz zbywca, czy tez prawo to nie istniato
od poczatku albo wygasto”.

Wskazaé nalezy, ze niewazno$¢ czynno$ci prawnej wylacza dziatanie
rekojmi wiary publicznej, sanuje bowiem ona jedynie brak uprawnienia
zbywcy do rozporzadzania rzecza badz prawem!'?. Stad tez koniecznym
staje si¢ rozwazenie, czy w przypadku, gdy przedmiotem umowy jest
nieistniejaca w sensie prawnym nieruchomo$¢ lokalowa, ma miejsce
niewazno$¢ tej umowy, co oczywiscie wylaczaloby dziatanie rekojmi.
Jako potencjalna podstawe niewazno$ci rozwazy¢ trzeba niemozliwosé
$wiadczenia. Zagadnienie to analizowal Sad Najwyzszy w glosowanym

° R. Moszyniski, L. Policha, A. Izdebska podaja jako przyklad takiej sytuacji nabycie
hipoteki wygastej wskutek zaptaty dtugu (R.Moszynski, L.Policha, A.Izdeb-
ska, Ksiegi wieczyste, Warszawa 1960, s. 17).

Ul Ignatowicz J. Wasilkowski, [w:] System prawa cywilnego. Prawo wia-
snosci i inne prawa rzeczowe, t. 11, red. J. Ignatowicz, Ossolineum 1977, s. 922. Poglad
ten aprobuje J. Sy siak, Rekojmia wiary publicznej ksiqg wieczystych, Rejent 1994, nr
12, 5. 100. Por. tez M. D e n e k a, Ksiegi wieczyste. Zasady materialnoprawne, Warszawa
2010, s. 196.

I CZP 119/95 (OSNC 1995, nr 12, poz. 180).

12 Przyjmuje sie, ze art. 169 k.c. oraz art. 5 u.k.w.h. znajduja zastosowanie jedynie
do waznych czynno$ci prawnych, por. SN w wyroku z dnia 24 stycznia 2002 r., IIl CKN
405/99 (OSNC 2002, nr 11, poz. 142) oraz w wyroku z dnia 23 listopada 2005 ., II CK
242/05 (niepubl.). Co do wyjatku zob. art. 38 k.r.o. nakazujacy do czynnosci prawnych
dokonanych bez wymaganej zgody drugiego matzonka odpowiednie stosowanie przepisow
o ochronie 0sob, ktére w dobrej wierze dokonaty czynnos$ci prawnej z osoba nieupraw-
niona do rozporzadzania prawem. Za$ sam brak po stronie zbywcy uprawnienia do roz-
porzadzania rzecza nie skutkuje niewaznoscia umowy, por. wyroki SN: z dnia 3 wrze$nia
1980 r., IV CR 202/80 (LEX nr 826); z dnia 18 grudnia 1996 r., 1 CKN 27/96 (OSN 1997,
nr 4, poz. 43); z dnia 5 pazdziernika 2000 r., II CKN 750/99 (LEX nr 51801); z dnia
22 maja 2002 1., I CKN 237/00 (LEX nr 55084); z dnia 24 wrzesnia 2003 r., IIl CKN
356/01 (OSP 2004, nr 10, poz. 122).

126



Barbara Jelonek-Jarco, Glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego...

orzeczeniu i stwierdzit, ze nie ma w takim przypadku miejsca niemoz-
liwos¢ $wiadczenia, skoro lokal, ktérego dotyczyla umowa sprzedazy,
chociaz w chwili zawierania tej umowy nie byt prawnie wyodrgbniony,
fizycznie istniat jako lokal samodzielny.

Stanowisko to nalezy uznaé za trafne. Zgodnie z art. 387 § 1 k.c.
umowa o $§wiadczenie niemozliwe jest niewazna. Uzyty przez ustawo-
dawcg termin ,,$wiadczenie niemozliwe” jest zwrotem nieostrym, wyma-
gajacym wykladni. W pierwszej kolejnosci wyjasnienia jednak wymaga,
czym jest $wiadczenie. Ot6z wskazuje sig, ze jest to takie zachowanie
dhuznika, ktére odpowiada tresci konkretnego stosunku zobowigzaniowe-
go', przy czym od tego pojecia nalezy odrozni¢ przedmiot $wiadczenia,
ktorego dotyczy zachowanie dhuznika'*. Nie budzi watpliwosci, ze Swiad-
czenie moze polegac takze na przeniesieniu wlasnosci'>. Wskazany przepis
odnosi si¢ do pierwotnej, obiektywnej (przedmiotowej) 1 nieprzemijajacej
niemozliwosci $wiadczenia'®. Swiadczeniem niemozliwym jest wiec
$wiadczenie, ktore nie moze zosta¢ spelnione przez dluznika ani zadna
inna osobg, przy czym niemozliwos¢ ta istnieje juz w momencie zawarcia
umowy i ma charakter trwaty'’. ,Na drodze spemieniu takiego $wiad-
czenia stoja przeszkody nieusuwalne w ogoéle lub w aktualnym stanie
wiedzy, nauki i techniki.”"® Chodzi wigc o $wiadczenie rzeczywiscie

BT.Wisniewski, [w:] G.Bieniek, H. Ciepta,S.Dmowski,JGudow-
ski,K.Kotakowski,M.Sychowicz T.Wisniewski,C.Zutawska, Komen-
tarz do kodeksu cywilnego, Ksigga trzecia: Zobowiqzania, t. 1, Warszawa 2005, s. 14;
T.Dybowski, A.Pyrzynska, [w:] System prawa prywatnego. Prawo zobowiqzan
— cze$¢ ogolna, t. 'V, red. E. Letowska, Warszawa 2006, s. 172.

“M. S afjan, [w:] Kodeks cywilny, t. 1, Komentarz do artykutow 1-449", red. K. Pie-
trzykowski, Warszawa 2008, s. 911.

5 FE Btahuta, [w:] FBtahutaiin., Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11, Warszawa
1972, s. 844.

18 K. K ruczalak, Skutki niemozliwosci Swiadczenia wedtug prawa cywilnego, War-
szawa 1983, s. 77.

7P.Machnikowski, [w:] System prawa prywatnego. Prawo zobowiqzan — czes¢
ogolna, t. V, red. E. Letowska, 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., I CSK 611/08 (LEX nr 527123).

8 F.Btahuta, [w:] FBtahutaiin., Kodeks cywilny..., s. 923.
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niewykonalne. Skutku wymienionego w tym przepisie nie wywota zatem
niemozliwo$¢ subiektywna, istniejaca tylko po stronie dtuznika'®.

Niemozliwo$¢ $wiadczenia moze przybraé rézne postacie, jednak
najistotniejsze w tym miejscu wydaje si¢ odwotanie do niemozliwosci
o charakterze faktycznym. Zachodzi ona wtedy, gdy zachowanie dtuznika
ma si¢ odnosi¢ do oznaczonego w umowie przedmiotu, przedmiot ten
jednak w rzeczywisto$ci nie istnieje 1 powstac nie moze. Wedtug P. Mach-
nikowskiego nie powoduje niemozliwosci $wiadczenia okoliczno$é, ze
rzecz lub prawo bedace jego przedmiotem nie istnieje, jezeli moze powstaé
czy tez dluznik moze je naby¢ i w konsekwencji $wiadczenie spetnic¢®.
Z punktu widzenia wskazanych wyzej kryteriow oceny $wiadczenia jako
Lhiemozliwego™ nie jest przy tym istotne, czy w konkretnych okolicz-
nosciach dany dtuznik ma realne szanse na spetienie $wiadczenia; moze
to by¢ natomiast okolicznos¢ istotna dla jego ewentualnej odpowiedzial-
nosci za skutki niespetnienia §wiadczenia. Poglad ten nalezy uznac za
trafny. Artykut 387 § 1 k.c. wyraza sformutowang jeszcze w prawie
rzymskim zasade¢ impossibilium nulla obligatio est, niecelowe jest bo-
wiem stanowienie takich regut postgpowania, ktére z natury rzeczy nie
moga zosta¢ zrealizowane?'. Chodzi wigc o niemozliwo$¢ bedaca nastep-
stwem praw przyrody, jak tez zakazéw i ograniczen prawnych (przy-
ktadowo zobowiazanie si¢ do przeniesienia prawa, ktore z mocy ustawy
jest nieprzenaszalne — niemozliwos¢ wynikajaca z obowiazujacego po-
rzadku prawnego®).

Jezeli w chwili zawarcia umowy, na podstawie ktorej ma nastapic
przeniesienie nieruchomosci lokalowej na inna osobg, nieruchomo$é ta
nie istnieje w sensie prawnym, pojawia si¢ pytanie, czy $wiadczenie, do
ktorego spehienia jest zobowiazany dhuznik, jest niemozliwe. Na pytanie
to nalezy udzielié odpowiedzi negatywnej. Swiadczenie byloby obiektyw-

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

2 P.Machnikowski, [w:] System prawa prywatnego..., s. 514.

2C.Zutawska,[w:]G.Bieniek,H.Ciepta,S.Dmowski,J.Gudowski,
K.Kotakowski,M.Sychowicz, T.Wiéniewski, C. Zutawska, Komentarz
do kodeksu cywilnego, Ksigga trzecia: Zobowiqzania, t. 11, Warszawa 2005, s. 157.

2 F.Btahuta, [w:] FEBtahuta i in., Kodeks cywilny..., s. 924.
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nie, pierwotnie niemozliwe wtedy, gdyby strona zobowiazala si¢ do
przeniesienia prawa nieznanego ustawie. Natomiast nieruchomo$¢ loka-
lowa jest konstrukcja znana w polskim systemie prawa i nawet gdy nie
istnieje ona w sensie prawnym, brak podstaw do przyjecia niewaznosci
umowy, na podstawie ktdrej miata ona przejS¢ na nabywceg. Nierucho-
mos¢ lokalowa mogla bowiem przystugiwaé zbywcey, a wigc w ogole
nie mozna tu moéwi¢ o niemozliwosci $wiadczenia (co innego, gdyby
chodzito o instytucje nieznana polskiemu prawu, np. dlug gruntowy)?.
Przedstawiony wniosek znajduje poparcie rowniez w brzmieniu art. 556
§ 2 k.c., zgodnie z ktorym w razie sprzedazy praw sprzedawca jest
odpowiedzialny takze za istnienie prawa®. Gdyby nieistnienie prawa w chwili
sprzedazy prowadzito do niewaznosci umowy ze wzgledu na niemozli-
wos¢ S§wiadczenia, przepis art. 556 § 2 k.c. bylby bezprzedmiotowy, gdyz
trudno moéwic o jakiejkolwiek odpowiedzialnosci kontraktowe] wynika-
jacej z niewaznej umowy?. Nieistnienie prawa jest jednym z rodzajow
wady prawnej rzeczy?® i nie ma w takim przypadku miejsca niemozliwo$¢

2 Wskaza¢ mozna, ze podobne watpliwosci powstaja, gdy zostaje zawarta umowa, na
mocy ktorej ma nastapi¢ przeniesienie na nabywce nieistniejacego prawa uzytkowania
wieczystego. SN w wyroku z dnia 6 pazdziernika 2004 r., I CK 197/04 (LEX nr 284695)
opowiedziat si¢ za dzialaniem r¢kojmi w przypadku, gdy umowa o oddanie gruntu w uzyt-
kowanie wieczyste okazala si¢ niewazna. Stwierdzil, Ze nie ma podstaw do uznania za
niewazna umowy o przeniesienie nieistniejacego prawa uzytkowania wieczystego, gdyz —
podobnie jak przy przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci — brak prawa do rozporzadzenia
nie ma wptywu na waznos¢ umowy. Zdaniem SN potwierdzeniem takiej tezy jest regulacja
art. 5 uk.w.h.

 Mimo takiego brzmienia przepisu, zdaniem niektérych autoréw, nieistnienie prawa
nalezy oceni¢ jako niemozliwo$¢ swiadczenia, co skutkuje niewaznoscia umowy —J. J e -
zioro, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2006, s. 954. Nawet
gdyby przyjaé, ze kazde nieistnienie prawa, ktorego dotyczy umowa, jest rownoznaczne
z niemozliwos$cia $wiadczenia, stanowisko to catkowicie pomija analizg relacji migdzy art.
387 k.c. aart. 556 k.c.

3 W przypadku niewazno$ci umowy bedacej skutkiem pierwotnej niemozliwosci
$wiadczenia art. 387 § 2 k.c. przewiduje odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza osoby, ktora
w chwili zawarcia umowy wiedziata o niemozliwosci $wiadczenia, a drugiej strony z blgdu
nie wyprowadzita. Przyjmuje sig, ze przepis ten reguluje szczegdlny przypadek tzw. culpa
in contrahendo, por. W.Popiotek, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do artykutow
1-449", t. 1, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2008, s. 1118.

%C.Zutawska,[w:]G.Bieniek,H.Ciepta,S.Dmowski,J.Gudowski,
K.Kotakowski,M.Sychowicz T.Wisniewski, C.Zutawska, Komentarz
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swiadczenia. Nawet jednak gdyby przyjaé, ze w analizowanej tu sytuacji
zachodzi niemozliwo$¢ $wiadczenia”, o jakiej mowa w art. 387 k.c.,
przepis art. 566 k.c. nalezy uznaé za regulacje szczegdlna, wyltaczajaca
niewaznos¢ umowy ze wzgledu na niemozliwos¢ $wiadczenia®®. Rekoj-
mia z tytwlu wad przedmiotu sprzedazy moze bowiem znalez¢ zastoso-
wanie jedynie do waznej umowy. Zasadny bylby wigc wtedy wniosek,
ze nie kazda niemozliwos$¢ $wiadczenia skutkuje niewaznoscia umowy.

Jak wynika z zaprezentowanej argumentacji, skoro brak podstaw do
uznania za niewazna umowy, na podstawie ktdrej miato nastapic¢ prze-
niesienie nieistniejacej nieruchomosci lokalowej, mozliwe jest dzialanie
rekojmi. W analizowanej sytuacji mozna mowic¢ co najwyzej o subiek-
tywnej niemozliwoSci $wiadczenia, dotyczy ona bowiem tylko dtuznika,
ktory zobowiazat si¢ do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci lokalowe;,
ktora mu nie przystuguje. Subiektywna niemozliwos$¢ §wiadczenia nie ma
jednak wptywu na wazno$¢ umowy?.

Wracajac do analizy skutkow dziatania rekojmi w rozwazanym tu
przypadku, nalezy wskazaé, ze przyjecie dziatania r¢kojmi prowadzi¢ by
musiato do powstania z mocy prawa nieruchomosci lokalowej. Brak
przeszkod dla przyjecia takiego skutku dziatania rgkojmi wiary publicznej
w analizowanym tu przypadku. Tu odwota¢ si¢ trzeba do regulacji art. 5

do kodeksu cywilnego..., t. 11, s. 53; WJ. K atner, [w:] System prawa prywatnego. Prawo
zobowiqzan — czes¢ szczegolna, t. V11, red. J. Rajski, Warszawa 2004, s. 127; A.Brzo-
zow s ki, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do artykutow 450 -1088, t. 11, red. K. Pietrzy-
kowski, Warszawa 2005, s. 245. Tak tez na gruncie kodeksu zobowigzan R. Longchamps
de Berier, Polskie prawo cywilne. Zobowiqzania, t. 11, Lwéw 1939, wydanie anasta-
tyczne, Poznan 1999, s. 454. Artykut 306 § 1 k.z. stanowil: ,,Sprzedawca obowigzany jest
do rekojmi, jezeli sig okaze, iz sprzedane przezen prawo stuzy w catosci lub w czgsci osobie
trzeciej, jest ograniczone lub obciazone, albo nie istnieje”.

%7 Za przypadek niemozliwo$ci $wiadczenia SA w Warszawie uznal nieistnienie wie-
rzytelno$ci stanowiacej przedmiot przelewu, wyrok z dnia 30 czerwca 2004 .,  ACa 1404/
03 (OSA w Warszawie 2005, nr 3, poz. 22).

2 Relacje miedzy art. 306 k.z. a art. 56 k.z., zgodnie z ktérym umowy tresci nie-
mozliwej do wykonania sa niewazne, analizowat R. Longchamps de Berier. Wyrazit on
poglad, Ze nie kazda niemozliwo$¢ $wiadczenia skutkuje niewaznosécia umowy — nie po-
woduje niewaznosci taka niemozliwo$¢ §wiadczenia, ktora wedtug przepisow szczegodlnych
uzasadnia odpowiedzialnos¢ z tytutu rekojmi w razie sprzedazy prawa, ktore nie istnieje,
R.Longchamps de Berier, Polskie prawo..., s. 153.

¥ F.Btahuta, [w:] FEBtahuta i in., Kodeks cywilny..., s. 925.
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u.k.w.h. Zgodnie z tym przepisem: ,,W razie niezgodnosci migdzy stanem
prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywi-
stym stanem prawnym tres$¢ ksiggi rozstrzyga na korzys¢ tego, kto przez
czynno$¢ prawna z osoba uprawniona wedhug tresci ksiggi nabyt wia-
sno$¢ lub inne prawo rzeczowe (rgkojmia wiary publicznej ksiag wie-
czystych).” W sytuacji, gdy nieruchomo$¢ lokalowa nie istnieje, tre§¢
ksiggi wieczystej rozstrzyga o jej istnieniu, jak i o wielko$ci udziatu
w nieruchomosci wspolnej zwigzanego z prawem wiasnosci lokalu. Tym
samym jedynym mozliwym sposobem ochrony nabywcy w dobrej wierze
jest wlasnie powstanie nieruchomosci lokalowej na skutek dziatania re-
kojmi. Wykluczy¢ nalezy bowiem rozwiazanie, zgodnie z ktorym ze wzgledu
na nieistnienie nieruchomosci przedmiotem nabycia staje si¢ udzial w pra-
wie wlasnosci nieruchomosci, jaki miat by¢ zwiazany z prawem wiasno-
$ci nieruchomosci lokalowej, a to z nastgpujacych wzgledow. Przede
wszystkim zwroci¢ nalezy uwage na to, ze w razie jego przyjecia tre$é
ksiggi wieczystej nie rozstrzygataby na korzy$¢ nabywcy, skoro naby-
walby on nie nieruchomo$¢ lokalowa, lecz udzial w prawie wlasnosci
nieruchomosci. Natomiast art. 5 u.k.w.h. tworzy w takim przypadku
fikcje istnienia nabywanego prawa i wlasnie na tym polega istota dziatania
rekojmi wiary publicznej. Co wigcej, swoista konwersja nabycia wlasno-
Sci lokali na nabycie udziatu we wspdtwlasnosci prowadzitaby do zmiany
przedmiotu umowy, co mogloby nie by¢ satysfakcjonujace dla nabywcy.
Z tych wzgleddw nalezy si¢ wigc opowiedzie¢ za stanowiskiem przyjetym
przez Sad Najwyzszy.

Podkreslenia wymaga, ze ustawodawca przewidziat inne przypadki,
gdy nieruchomo$¢ lokalowa powstaje z mocy prawa. Artykut 7 u.w.l.
okres$la zdarzenia prawne, ktore moga by¢ Zrodtem powstania odrebnej
wiasnoéci lokalu, jednak nie jest to katalog zamknigty*’, gdyz ustawodaw-
ca przewidziat sytuacje, gdy nieruchomos$¢ lokalowa powstaje ex lege.
Powstanie odrgbnej wlasnosci lokalu z mocy prawa przewiduja bowiem
obecnie art. 1000 § 4 k.p.c. oraz art. 17'® ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych’!. Brak wiec podstaw do

30 Tak nietrafnie SN w uzasadnieniu postanowienia z dnia 30 wrze$nia 2004 r., IV CKN
455/04 (BSN 2005, nr 2, s. 15).
31 Tekst jedn.: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.
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twierdzenia, ze ustawa o wiasno$ci lokali w art. 7 okresla wyczerpujaco
sposoby powstania nieruchomosci lokalowej*. Skoro ustawodawca
przewidziat przypadki powstania nieruchomosci lokalowej z mocy prawa,
awigc w sposob niewskazany w ustawie o wiasnosci lokali, nalezy przyjac,
ze takze dziatanie rekojmi wiary publicznej moze prowadzi¢ do powstania
odrebnej wilasnosci lokalu.

Skutkiem dziatania rekojmi w sytuacji, gdy nieistniejaca nieruchomos¢
lokalowa zostaje zbyta, jest wigc powstanie tej nieruchomosci w sensie
prawnym i w konsekwencji jej nabycie przez osobg dziatajaca w dobrej
wierze. Jak bowiem trafnie zauwazyt SN w cytowanym juz wyroku
z dnia 7 listopada 2008 1.3, art. 5 u.k.w. stuzy ochronie obrotu prawem,
nawet prawem obiektywnie nieistniejacym i ze skutkiem powotlania ta-
kiego prawa do zycia. Jest to przepis szczegdlny, dzialajacy niezaleznie
od tego, z jakich przyczyn prawo jawne z ksiggi nie powstato. Mimo jego
wyjatkowego charakteru jako przepisu pozwalajacego na nabycie rzeczy
badz prawa z przelamaniem zasady nemo plus iuris ad alium transferre
potest quam ipse habet, jego hipoteza jest na tyle szeroka, ze obejmuje
wszystkie przypadki niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksig-
dze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Podkreslenia natomiast wymaga, ze dla powstania nieruchomosci
lokalowej na skutek dziatania r¢kojmi konieczne jest, na co zasadnie zwrocit
uwage Sad Najwyzszy, aby lokal ten spetnial wymog okreslony w art. 2
u.w.l. — musi wigc by¢ to lokal samodzielny.

32 Co do mozliwosci nabycia nieruchomosci lokalowej przez zasiedzenie prezentowany
jest poglad, Ze nie jest to dopuszczalne w odniesieniu do lokalu niestanowiacego odrgbne;j
nieruchomosci, natomiast dopuszcza si¢ mozliwos¢ zasiedzenia juz istniejacej nierucho-
mosci lokalowej, por. postanowienie SN z dnia 6 maja 1980 r., III CRN 45/80 (OSNC
1980, nr 12, poz. 240). Omowit ten problem K. L uk a w s ki, Glosa do postanowienia...,
s. 178 i nast. Mozna mie¢ jednak watpliwosci, czy teza taka jest trafna. W szczegdlnosci,
skoro mozliwe jest zasiedzenie czgéci nieruchomosci gruntowej, dlaczego nie miatoby by¢
mozliwe nabycie lokalu przez zasiedzenie? Podkreslenia wymaga takze, ze na gruncie
poprzedniego stanu prawnego, tj. art. 137 k.c. (artykut ten zostat uchylony przez art. 34
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali), mimo Ze przepis ten nie przewidywat
powstania nieruchomos$ci lokalowej na podstawie orzeczenia sadowego, przyjmowano
taka mozliwo$¢ w postgpowaniu o zniesienie wspolwlasnosci, por. przyktadowo uchwate
SN z dnia 21 grudnia 1974 r., Il CZP 31/74 (OSNCP 1975, nr 9, poz. 128).

3 IV CSK 264/08 (Lex nr 477577).
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Zwroéci¢ jeszcze nalezy uwage na jedno zagadnienie. Otdz, jak juz
wskazano, w przypadku gdy ksigga wieczysta zostaje zatozona dla nie-
istniejacej nieruchomosci lokalowej, dwie ksiggi wieczyste prowadzone
sa dla jednej nieruchomosci. Pojawia si¢ wigc pytanie, czy okoliczno$é
ta wylacza dzialanie rekojmi**. Otdz na to pytanie nalezy udzieli¢ odpo-
wiedzi negatywnej. W takiej sytuacji stany prawne nieruchomosci ujaw-
nione w tych ksiggach nie sa bowiem ze soba sprzeczne, a wrecz uzu-
petniaja si¢ wzajemnie i z ksiag wynika, Ze z nieruchomos$ci wyjsciowej
zostata wyodrgbniona nieruchomos¢ lokalowa®. Taki wiasnie sposob
prowadzenia ksiag wieczystych w przypadku wyodrgbnienia nierucho-
mosci lokalowych przewidziat ustawodawca.

Sytuacja, gdy przedmiotem umowy jest nieistniejaca nieruchomosé
lokalowa, jest z cala pewnoscia tatwiejsza do rozstrzygnigcia niz przy-
padek, gdy przedmiotem umowy jest udziat w prawie wilasnosci takiej
nieistniejacej nieruchomoéci. Powstaje bowiem pytanie, w jaki sposob
nabywca znajduje ochrong dzigki dziataniu instytucji rekojmi wiary pu-
blicznej. Czy przyktadowo, jezeli przedmiotem umowy jest udziat w wy-
sokosci 1/2 w prawie wiasno$ci nieruchomosci lokalowej, nabyweca staje
wspotwlascicielem nieruchomosci gtéwnej w utamku stanowiacym ilo-
czyn tego udziatu oraz udzialu w nieruchomosci wspolnej, ktory miat by¢
zwiazany z nieruchomoscia lokalowa? Czy moze na skutek dziatania rekojmi
wiary publicznej powstaje nieruchomos$¢ lokalowa, w ktorej zbywca
1 nabywca uzyskuja odpowiednie udziaty? Wreszcie mozna sobie wyobra-
zi¢ rozwiazanie, zgodnie z ktorym wiasciciel nieruchomosci gtownej staje
si¢ wspoOtwlasdcicielem nieruchomos$ci lokalowej (powstatej na skutek
dziatania r¢kojmi wiary publicznej) w odpowiednim utamku, a pozostaty
udziat staje si¢ wlasnoscia nabywcy. Wyktadnia celowo$ciowa art. 5
u.k.w.h. nakazuje opowiedzie¢ si¢ za ostatnim z przedstawionych tu

3 Sad Najwyzszy w swym orzecznictwie prezentuje poglad, ze dziatanie rekojmi jest
wylaczone w sytuacji, gdy dla tej samej nieruchomosci prowadzone sa dwie ksiggi wieczyste
zawierajace odmienne wpisy w dziale II, por. wyrok z dnia 24 stycznia 2002 r., III CKN
405/99 (OSNC 2002, nr 11, poz. 142), uchwata z dnia 24 pazdziernika 2003 r., IIl CZP
70/03 (OSNC 2004, nr 12, poz. 192).

3 Co oczywiscie nie wyklucza takiej sytuacji, gdy w ksiedze wieczystej prowadzonej
dla nieruchomosci wyjsciowej oraz dla nieruchomosci lokalowej ujawnione sa sprzeczne
Wpisy.
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pogladow. Skoro stan prawny ujawniony w ksiedze wieczystej rozstrzyga
na korzy$¢ nabywecy, na skutek dzialania r¢kojmi powinien on nabyé
udziat w prawie wlasnosci nieruchomosci lokalowej. Nie jest jednak w tym
wypadku konieczne, aby rekojmia posrednio, niejako refleksem, dziatata
na rzecz zbywcy (rozwiazanie zaproponowane jako drugie), a wrecz takie
jej dziatanie mozna uznac za sprzeczne z ratio legis przepisoéw o rekojmi.
Rozwiazaniem najprostszym, a zarazem pozostajacym w zgodzie z ratio
legis przepisow o rekojmi wiary publicznej jest wigc przyjecie, ze wia-
sciciel nieruchomosci gldwne;j staje si¢ wspotwiascicielem nieruchomosci
lokalowej (powstatej na skutek dziatania rekojmi wiary publicznej) w od-
powiednim utamku, a pozostaly udziat staje si¢ wlasnoScia nabywcy.

Sad Najwyzszy w glosowanym wyroku poruszy? jeszcze jedna bardzo
istotna kwesti¢, a mianowicie problem, w jaki sposob powinno zostaé
sformutowane zadanie pozwu, a w konsekwencji — sentencja wyroku,
w przypadku gdy w opinii powoda ksigga wieczysta prowadzona jest dla
nieistniejacej nieruchomosci lokalowej. Wedlug SN nie jest zasadny poglad
Sadu Okrggowego, zgodnie z ktorym niedopuszczalne jest uwzglednienie
powodztwa o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej prowadzonej dla nie-
ruchomosci lokalowej, jezeli powdd rownoczesnie nie wytoczyt powddz-
twa o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
wspolnej. Uzasadnienie dla takiego stanowiska, jest zdaniem SN, naste-
pujace: Z art. 3 ust. 2 u.w.l. wynika, ze odrgbna wlasnos¢ lokalu jest
prawem gltéwnym, a zwiazany z nia udziat w prawach do nieruchomosci
wspolnej — prawem akcesoryjnym. W konsekwencji nie jest mozliwe
dokonanie zmiany wpisu w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieru-
chomosci wspdlnej bez co najmniej jednoczesnego dokonania zmiany
wpisu w ksiedze prowadzonej dla wyodrgbnionego z niej lokalu®®. Na-
tomiast, jak wynika z uzasadnienia glosowanego wyroku, mozliwe jest,
zdaniem SN, uzgodnienie z rzeczywistym stanem prawnym ksiggi wie-
czystej prowadzonej dla nieruchomosci lokalowej bez uprzedniego uzgod-
nienia tre$ci ksiegi prowadzonej dla nieruchomosci wspolnej®’.

3¢ SN powotat sie na wyrok z dnia 16 czerwca 1997 r., I CKN 144/97 (OSP 1988,
nr 2, poz. 34).

37 SN powotat si¢ tu na swdj poglad wyrazony wczesniej w wyroku z dnia 7 listopada
2008 1., IV CSK 264/08 (LEX nr 477577).
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Powstaje pytanie, czy stanowisko Sadu Najwyzszego jest zasadne.
Odpowiedz na t¢ watpliwo$¢ nie jest jednak zdeterminowana, jak to przyjat
SN, rodzajem powiazania migdzy nieruchomoscia lokalowa a udziatem
w prawie wlasnos$ci nieruchomosci wspolnej (to znaczy tym, ktore prawo
jest prawem glownym, a ktore akcesoryjnym), lecz istota nieruchomosci
lokalowej, celem powodztwa z art. 10 u.k.w.h. oraz przewidzianym przez
ustawodawce sposobem prowadzenia ksiag wieczystych dla nierucho-
mosci lokalowych oraz nieruchomosci, z ktérych nieruchomosci te zostaty
wyodrebnione. Bez znaczenia pozostaje wigc to, ze, jak twierdzi Sad
Najwyzszy, odrgbna wlasnos¢ lokalu jest prawem gtéwnym, a zwiazany
z nig udzial w nieruchomosci wspolnej — prawem akcesoryjnym. Nie
znaczy to oczywiscie, by materialnoprawne powiazanie odrgbnej whasno-
Sci lokalu 1 wspotwiasnosei nieruchomosci wspolnej byto z tego punktu
widzenia faktem pozbawionym prawnej doniostosci. Jak bowiem pod-
kreéla sig: ,,W przypadku powotania odrebnej whasnosci lokalu, pojetej
w sensie jurydycznym, powstaje nowy przedmiot wiasnosci w postaci
lokalu, traktowany tak jak nieruchomo$¢. Odrebno$¢ wiasnosci lokalu
polega na tym, ze kazdy wiasciciel moze dysponowaé swa wiasnoscia
bez wzgledu na innych wiascicieli lokali. Lokal taki moze by¢ odrgbnie
obciazony i prawo odrgbnej wiasnosci lokalu wraz z ,,przynaleznym do
niego udzialem w nieruchomosci wspoélnej (art. 3 ust. 1 ustawy z 1994 r.
o wilasnosci lokali)” podlega ujawnieniu w ksiggach wieczystych (ksiedze
wieczystej nieruchomosci lokalowej 1 odrebnej ksiedze wieczystej nieru-
chomosci, w ktdrej wilasnos¢ lokalu zostata wyodrebniona).””’

Uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksi¢dze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym polega na doprowadzeniu do zgodnos$ci
Wpisu z rzeczywistym stanem prawnym. Z przepisOw prawa material-
nego (art. 3 ust. 1 uw.w.l.) wynika, Ze istnieje nierozerwalny zwiazek obu
praw zaro6wno w odniesieniu do ich powstania, jak i rozporzadzania nimi,
a w konsekwencji wpisy do obu ksiag wieczystych odzwierciedla¢ maja
tacznie ,rzeczywisty stan prawny”. Tym samym konieczno$¢ objecia

3% Chociaz nie jest to kwestia bezdyskusyjna, por. J. Pisulinski, [w:] System prawa
prywatnego. Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek , t. IV, Warszawa 2007, s. 259 i cytowana
tam literatura.

% Postanowienie SN z dnia 3 pazdziernika 2000 r., I CKN 940/00 (Lex nr 52456).
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powodztwem z art. 10 u.k.w.h. obu ksiag wieczystych wynika wiasnie
z prawa materialnego, bo ono w tym wypadku determinuje tres¢ powodz-
twa z art. 10 uk.w.h. Celem powodztwa z art. 10 u.k.w.h. jest uzgod-
nienie stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksigdze wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym. Tym samym w przypadku, gdy ksiega
wieczysta prowadzona jest dla nieistniejacej nieruchomosci lokalowe;,
uzgodnienie powinno polega¢ na (1) zamknigciu ksiggi wieczystej pro-
wadzonej dla tej nieruchomosci® oraz (2) dokonaniu odpowiednich zmian
w ksigdze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wyjsciowej. Wynika
to z celu powodztwa z art. 10 uk.w.h. 1 szczegdlnego sposobu prowa-
dzenia ksiag wieczystych dla nieruchomosci lokalowych oraz nierucho-
mosci, z ktorych zostaty wyodregbnione nieruchomosci lokalowe, jak
réwniez z powigzania migdzy ksigga wieczysta prowadzona dla nierucho-
mosci lokalowej oraz ksigga wieczysta prowadzona dla nieruchomosci
glownej bedacego konsekwencja przyjetej przez ustawodawce konstruk-
cji nieruchomosci lokalowej. Powiazanie to znajduje odzwierciedlenie
w przepisach wykonawczych, regulujacych prowadzenie ksiag wieczy-
stych. Zgodnie z § 49 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia z 2001 r. w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, z ktorej wyodrebniono lokale
stanowiace przedmiot odrgbnej wlasnosci, wpisuje si¢ m.in.: w dziale I-
O d) tam 5 ,,Sposob korzystania” — oznaczenie budynku i liczby samo-
dzielnych lokali, za$ stosownie do § 49 ust. 1 pkt 2 w dziale II w tamie 3
wpisuje si¢ ,,wlasciciel lokalu numer ... wyodrebnionego w ksigdze
wieczystej nr ...” oraz wielko§¢ udziatéw w nieruchomosci wspdine;j.
Podobna regulacj¢ zawiera rozporzadzenie z 2003 r. Zgodnie z § 93 ust. 1
jednoczesnie z wyodrebnieniem lokalu w ksigdze wieczystej prowadzonej
dla nieruchomosci, na ktorej jest potozony budynek, w ktorym jest ustano-

“ Trafny jest poglad, zgodnie z ktorym uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego
w ksigdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym moze polega¢ na nakazaniu jej
zamknigcia, por. wyrok SN z dnia 7 listopada 2008 r., IV CSK 264/08 (LEX nr 477577).
Wedtug § 17 ust. 1 rozporzadzenia z 2001 r. zamknigcia ksiggi wieczystej dokonuje sig
m.in., gdy wynika to z orzeczenia sadu (por. tez § 12 rozporzadzenia z 2003 r.). Jak
zasadnie wskazat SN w glosowanym wyroku, nie mozna wykluczy¢, ze orzeczeniem takim
moze by¢ wyrok wydany w sprawie o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, jezeli nieruchomos¢ (wlasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu), dla
ktorej prowadzona jest ksigga wieczysta, nie istnieje.
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wiona odrebna wilasnos$¢ lokalu, dokonuje si¢ wpiséw: 1) w dziale 1-O:
w podrubryce 1.4.2 ,budynek” w polu 1.4.2.14 ,jinformacja o wyod-
rebnionych lokalach”, w polu 1.4.2.15 ,,cz¢s$ci wspdlne po wyodrebnieniu
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 ,,wlasciciel
wyodrebnionego lokalu” w odniesieniu do wlasciciela wyodrgbnionego
lokalu oraz w rubrykach: 2.6 ,,podstawa nabycia” i1 2.7 ,,dane o wniosku
i chwili wpisu”.

Oczywiste jest wigc, ze w razie zamknigcia ksiggi wieczystej prowa-
dzonej dla nieruchomosci lokalowej na podstawie wyroku wydanego
w sprawie z powodztwa o uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego
w ksigdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, miataby miejsce
niezgodno$¢ stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej prowa-
dzonej dla nieruchomosci gléwnej z rzeczywistym stanem prawnym. Nie
zostalby wigc zrealizowany cel powodztwa z art. 10 u.k.w.h. — co prawda
zostataby zamknigta ksigga wieczysta prowadzona dla nieruchomo$ci
lokalowej, lecz w dziale I oraz II ksiggi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci wyjsciowej nadal bylyby ujawnione informacje o nieist-
niejacej juz nieruchomosci lokalowe;.

Ze wzgledu na powyzsze za trafne nalezy uznaé stanowisko, zgodnie
z ktérym niedopuszczalne jest uzgodnienie z rzeczywistym stanem praw-
nym ksiegi wieczystej prowadzonej dla wyodrebnionego lokalu bez jed-
noczesnego uzgodnienia stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczy-
stej prowadzonej dla nieruchomosci wspoélne;j.

Mimo przedstawionych uwag krytycznych glosowany wyrok nalezy
co do zasady uznaé za trafny. Opowiedzenie si¢ przez Sad Najwyzszy
za dziataniem rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych do nabycia
nieistniejacej nieruchomosci lokalowej ma ponadto nieprzecenione znacze-
nie praktyczne dla uczestnikoéw obrotu nieruchomos$ciami.

Mgr Barbara Jelonek-Jarco
Uniwersytet Jagiellonski

137



