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Teza: Zniszczenie budynku nie powoduje
wygasniecia udziatu w uzytkowaniu wieczystym
gruntu jako prawa zwigzanego z odrebng wtasnoscig
lokalu, ktéry znajdowat sie w tym budynku

Streszczenie:

Z prawem wlasnosci lokalu zwigzany jest udzial w prawie uzytkowania wieczystego nie-
ruchomosci wspolnej. Sad Najwyzszy w glosowanej uchwale uznal, Zze wygasniecie od-
rebnej wlasnosci lokalu nie powoduje wygasniecia udzialu w prawie uzytkowania wie-
czystego gruntu. Stanowisko to zasluguje na aprobate, lecz glosa ma krytyczny charakter
co do uzasadnienia. Trafny wniosek Sad Najwyzszy wyprowadzil bowiem z nieprawidlo-
wych przestanek.

Stowa kluczowe: wlasnos¢ lokali, uzytkowanie wieczyste, prawo rzeczowe,
nieruchomos$¢ wspolna, akcesoryjnosé

Comment on the Judgement of the Polish Supreme Court of 13t» March
2020, III CZP 65/19 (ownership of premises and perpetual usufruct)

Thesis: Destruction of a building does not cause an expiry of a share
in perpetual usufruct. The share is a right connected with the ownership
of premises, which was placed in the building

Ownership of premises is connected with a share in perpetual usufruct of common real
estate. Polish Supreme Court stated in commented judgement, that expiry of separate
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ownership of premises does not lead to expiry of share in the perpetual usufruct of real es-
tate. That point of view deserves to be praised but the comment is critical about the justifi-
cation of the judgement. Accurate conclusion comes from improper presumptions.

Key words: ownership of premises, perpetual usufruct, property law, common real
estate, accessoriness

1. Ogoélny zarys problemu relacji wlasnosci lokalu do prawa
uzytkowania wieczystego

Prawo uzytkowania wieczystego powstalo jako prawo majace umozIliwi¢ osobom fi-
zycznym i prawnym korzystanie z nieruchomosci panstwowych w czasach, w ktorych
ze wzgledow przede wszystkich ideologicznych niepozadane bylo zbywanie wlasnosci
panstwowej. Za znamienny bowiem fakt nalezy uzna¢ wprowadzenie uzytkowania
wieczystego do prawa polskiego w roku 1961 r. przez Ustawe o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach? (uchylong w roku 1985). Podstawowym celem ustanawiania
uzytkowania wieczystego byly wzgledy budownictwa mieszkaniowego®. Uchwalony
nastepnie Kodeks cywilny* przejal cz¢sciowo regulacje dotyczaca uzytkowania wie-
czystego® (w szczegolnosci wprowadzil interesujacy nas z punktu widzenia glosowanej
uchwaly art. 235 k.c.). Dualizm w regulacji uzytkowania wieczystego, polegajacy na
jego czeSciowym unormowaniu w ustawie o charakterze w wigkszosci publicznopraw-
nym (aktualnie w Ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami®) nalezy tlumaczy¢ istotna
z punktu widzenia podmiotéw publicznoprawnych rolg tego prawa rzeczowego. Pro-
wadzi ono bowiem do utraty przez te podmioty (Skarb Panstwa, jednostki samorzadu
terytorialnego i ich zwigzki — art. 232 k.c.) wladztwa nad nieruchomosciami, co uza-
sadnia wzmozong, administracyjnoprawng kontrole wykonywania swoich uprawnien
przez uzytkownika wieczystego (przykladowo w zakresie ustalania oplat rocznych).
Z. Truszkiewicz, autor fundamentalnej monografii poswieconej prawu uzytkowania
wieczystego, w podobny sposéb ttumaczy éw dualizm, wskazujac na istotny element
administracyjnoprawny w tresci ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami: ,,ustawy te
[Ustawa o gospodarce terenami w miastach i osiedlach oraz Ustawa o gospodarce nie-
ruchomos$ciami — B.K.] wraz z innymi przepisami szczegélnymi (np. ustawg o lasach)
nie tylko okreslaly i okreslaja kompetencje organdéw i tryb oddawania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste, ale takze decydowaly i decyduja o zakresie wykorzystywania
tej instytucji w obrocie gruntami””. Réwnoczesnie funkcjonowala regulacja wlasnosci
lokali — najpierw na podstawie Rozporzadzenia Prezydenta RP z 1934 r. o wlasnosci

* Ustawa z 14.7.1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U. 1961, nr 32, poz. 159 ze
zm.).

Z. Truszkiewicz [w:] System Prawa Prywatnego t. 4, red. E. Gniewek, Warszawa 2012, s. 9.
* Ustawa z 23.4.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. 1964, nr 16, poz. 93 ze zm.), dalej: k.c.
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Z. Truszkiewicz [w:] System..., s. 8-9.

¢ Ustawa z 21.8.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. nr 115, poz. 781 ze zm.), dalej: u.g.n.
Z. Truszkiewicz, Zrédla przepiséw dotyczgcych instytucji uzytkowania wieczystego [w:] Uzytkowanie

wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne, Krakow 2006.
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lokali®, nastepnie w ramach art. 133-139 k.c. i art. 237 Prawa spoldzielczego’, a wreszcie
wedlug regulacji Ustawy z 24.6.1994 r. o wlasnosci lokali'®. W oparciu o te regulacje
prawne powstal budzacy nadal w orzecznictwie i literaturze kontrowersje problem sto-
sunku prawa odrebnej wlasnosci lokalu (art. 46 § 1 in fine k.c. w zw. z art. 7 uw.l.) do
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na ktdrej posadowiony jest budynek,
stanowigcy odrebny przedmiot wlasnos$ci uzytkownika wieczystego (art. 235 § 1 k.c.),
a w ktérym to budynku ustanowiono wspomniang wtasnos¢ lokalu. Problemy te doty-
cz3 m.in. relacji wygasnigcia uzytkowania wieczystego do ewentualnego wygasniecia
wlasnosci lokalu' oraz wptywu unicestwienia lokalu na zwigzany z wtasnoscig tego lo-
kalu udzial w prawie uzytkowania wieczystego. Wypada bowiem juz na wstepie przypo-
mnie¢, ze z prawem wlasnosci lokalu faczy si¢ udzial w zdefiniowanej wart. 3 ust. 2 uw.l.
nieruchomosci wspdlnej (wowczas wspotwlasnos¢ nieruchomosci wspdlnej okresla sie
mianem przymusowej), a w przypadku, gdy lokal znajduje si¢ w budynku potozonym
na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste — to prawo jest wlasnie przedmiotem
wspolnosci i nalezy do niego stosowa¢ odpowiednio przepisy o wspétwlasnosci nieru-
chomosci wspolnej (art. 3 ust. 1 w zw. z art. 4 ust. 3 uw.l.). Niniejsza glosa poswiecona
jest uchwale, w ktorej Sad Najwyzszy stangl przed rozstrzygnieciem drugiego z wy-
mienionych zagadnien, tj. zniszczeniu lokalu ulokowanego w budynku znajdujacym
sie na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste. Nalezy jednakowoz zauwazy¢, ze
problem relacji uzytkowania wieczystego do wlasnosci lokalu staje si¢, podobnie jak
samo uzytkowanie wieczyste, kwestig coraz bardziej historyczng. Ostatnie zmiany
normatywne wskazujg wyraznie, ze ustawodawca dazy do przeksztalcenia uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci. Z tego wzgledu problem, ktérego doty-
czy glosowana uchwata Sagdu Najwyzszego, bedzie dotyczy¢ juz tylko gtéwnie gruntéw
bedacych w uzytkowaniu wieczystym ustanowionym na cele niemieszkalne. Wobec
bowiem brzmienia art. 1 ust. 6 zd. 2 Ustawy z 20.7.2018 r."* o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wta-
snosci tych gruntéw: ,,Prawa zwigzane z uzytkowaniem wieczystym staja si¢ prawami
zwigzanymi z wlasnos$cig nieruchomosci”. Wobec tej regulacji grunty bedace w uzytko-
waniu wieczystym ustanowionym na cele mieszkalne z dniem 1 stycznia 2019 r. (dzien
wejscia w zycie wskazanej ustawy) staly si¢ przedmiotem ,,klasycznej” wspotwlasnosci
przymusowej ze wzgledu na przeksztalcenie uzytkowania wieczystego we wlasnos¢.
Jednoczesnie ze wzgledu na wprowadzenie nowego przepisu do ustawy o gospodarce

® Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z 24.10.1934 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. 1934, nr 94,
poz. 848 ze zm.), dalej: Rozporzadzenie.

® Ustawa z 16.9.1982 r. - Prawo spotdzielcze (Dz.U. 1982, nr 30, poz. 210 ze zm.).

10 Dz.U. 1994, nr 85, poz. 388 ze zm., dalej: u.wl; zob. tez J. Pisulinski [w:] System Prawa Prywatne-
go, t. 3, red. E. Gniewek, Warszawa 2013, s. 722-723.

"' Co wyjasniono w uchwale SN (7) z 25.8.2017 r. III CZP 11/17, OSP 2018/6/58 - cho¢ nie bez watpli-
wosci. Sad Najwyzszy dokonat w tym orzeczeniu wazenia intereséw wlasciciela lokalu oraz wtasciciela
nieruchomosci gruntowej, zauwazajac, ze za oboma interesami przemawiaja pewne racje.

2 Dz.U. 2018, poz. 1716. Por. tez postanowienie SN z 18.2.2005 r. V CK 409/04, Legalis nr 92071.
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nieruchomosciami (art. 13 ust. 1b u.g.n.) uzytkowanie wieczyste na cele mieszkalne nie
bedzie juz co do zasady w przyszlosci ustanawiane.

2. Zarys stanu faktycznego

W przedmiotowej sprawie sad rejonowy nakazal zamkniecie ksiegi wieczystej prowa-
dzonej dla lokalu oraz wykreslenie z ksiggi wieczystej nieruchomosci gruntowej bedacej
w uzytkowaniu wieczystym, na ktorej znajdowat sie budynek, w ktérym znajdowat sie
wspomniany lokal, udziatu w czg¢s$ciach wspolnych budynku oraz w prawie uzytkowa-
nia wieczystego zwiazanych z wlasnoscig lokalu. Oznaczato to uwzglednienie powddz-
twa gminy Z. o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
Jak ustalit sad: w oparciu o umowy z 2000 i 2002 r. gmina Z. ustanowila wlasnos¢
lokalu na rzecz A. i].B., po ktérych spadek w roku 2015 nabyl wnuk J.J. W roku 2018
doszlo z kolei do pozaru na nieruchomosci, wskutek czego caly budynek ulegt znisz-
czeniu. Dotyczy to nie tylko lokalu nabytego przez J.J., ale i dwoch pozostatych lo-
kali - niewyodrebnionych. Rozpoznajac apelacje J.J., sad okregowy w P. przedstawit
zagadnienie prawne nastepujacej tresci: ,,Czy zniszczenie catego budynku mieszkalnego
wielolokalowego, w ktdrym ustanowiono odrebng wlasnos¢ jednego z samodzielnych
lokali mieszkalnych, powoduje z mocy prawa wygasnigcie uzytkowania wieczystego
ulamkowej czgsci gruntu jako prawa zwigzanego z odrebng wlasnoscia tego lokalu, po-
wstalego na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste we wskazanym zakresie
w zwigzku z ustanowieniem odrebnej wlasnosci tego lokalu?”

3. Analiza prawna

Sad Najwyzszy na tak postawione pytanie udzielit odpowiedzi przeczacej. Jak si¢ jednak
wydaje, konstatacja ta zostala wyprowadzona w oparciu o inne judykaty SN, ktére by-
najmniej sie do problematycznego zagadnienia nie odnosily, a sam sposob uzasadnienia
jest do$¢ niezrozumialy. O ile bowiem sama teze¢ uchwaly nalezy uzna¢ za stuszna,
o tyle sposob, w jaki Sad Najwyzszy doszed! do tego rozstrzygniecia, budzi watpliwosci.
Zastrzezenia co do uzasadnienia, mimo aprobaty samej tezy, zglosil tez inny glosa-
tor - T. Justynski®. Uznal on jednak, ze poglad o istnieniu prawa do gruntu w sytuacji
braku odrebnej wlasnosci lokalu moze by¢ uzasadniony tylko funkcjonalnie, z czym
autor niniejszego tekstu si¢ nie zgadza (i to nie tylko z tego wzgledu, ze wykladnie
funkcjonalng nalezy traktowac jako uzupetniajacg wobec jezykowej, a nie jako gtéwna
metode interpretacji tekstu prawnego). T. Justynski uznaje takze brak wygasniecia od-
rebnej wlasnosci zburzonego lokalu w sytuacji, gdy jego wlasciciel ma dalszg wole jego
odbudowy. Poglad ten nie jest jednak, moim zdaniem, do pogodzenia z generalnymi
zasadami prawa rzeczowego, o czym szczegdtowo bedzie mowa ponizej. Wreszcie, co
tez najistotniejsze z punktu widzenia tezy glosowanej uchwaly, T. Justynski zupetnie
pominat w swojej pracy art. 3 ust. 1 zd. 2 uw.l, zas§ SN odnidst sie do tego przepisu

B T. Justynski, Odrebna wlasnos¢ zburzonego lokalu. Glosa do uchwaly SN z dnia 13 marca 2020 r., 111
CZP 65/19, ,Orzecznictwo Sagdéw Polskich” 2020/10/80.
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jedynie szczatkowo, bez glebszej argumentacji. Regulacja ta ma jednak kluczowe zna-
czenie dla analizowanego problemu.

3.1. Wlasnos¢ lokalu prawem gléwnym

Rozwazania rozpocza¢ wypada od podzielenia przyjetych przez Sad Najwyzszy zatozen.
Przede wszystkim skiad orzekajacy przyjal, w oparciu o wyrazony w powotanej juz
powyzej uchwale SN (7) III CZP 11/17* poglad, iz prawo wlasnosci lokalu ustanowio-
nego w budynku posadowionym na gruncie bedacym w uzytkowaniu wieczystym jest
prawem gtownym wzgledem uzytkowania wieczystego. Ten poglad wypada uznac za
trafny. Punktem wyjscia bedzie brzmienie art. 235 § 2 k.c., zgodnie z ktérym wtasnos¢
budynkéw i innych urzadzen wzniesionych na oddanym w uzytkowanie wieczyste
gruncie jest prawem zwigzanym z samym uzytkowaniem wieczystym. Uregulowanie
to juz w dawniejszym orzecznictwie" stanowilo podstawe do tezy, ze uzytkowanie wie-
czyste to prawo glowne, a wlasnos$¢ budynkow jest z nim zwigzana. Naturalng konse-
kwencja tego wniosku jest stwierdzenie, ze rozporzadzanie sama wlasnoscig budynkow
iinnych urzadzen nie jest dopuszczalne w oderwaniu od rozporzadzania samym uzyt-
kowaniem wieczystym. Stanowisko to w zasadzie jest jednolite zarowno w doktrynie's,
jak i orzecznictwie”. Nie nalezy jednak utozsamia¢ wtasnosci lokalu z odrebng wia-
snoscig budynku. Sytuacja prawna wtasnosci lokalu jest bowiem odmienna, a wynika
to z art. 3 ust. 1 wzw. z art. 4 ust. 3 uw.L

Mianowicie art. 3 ust. 1 u.w.l. wprost stanowi, ze to udzial w nieruchomosci wspolnej
stanowi prawo zwigzane z wlasnos$cig lokalu, a nie na odwrét. Juz wigc literalne brzmie-
nie powolanego przepisu powinno nakierowywac na podstawowe znaczenie wlasnosci
lokalu oraz akcesoryjny charakter udzialu w nieruchomosci wspoélnej. Mozna poréw-
na¢ brzmienie art. 3 ust. 1 u.w.l z art. 235 § 2 k.c. Ich stylistyka jest bowiem podobna.
Kodeks cywilny w wymienionym przepisie stanowi, ze: ,,przystugujaca wieczystemu
uzytkownikowi wlasnos¢ budynkow i urzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem
zwigzanym [podkr. - B.K.] z uzytkowaniem wieczystym”. Podobnie art. 3 ust. 1 prze-
widuje, ze: ,w razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wtascicielowi lokalu przystuguje
udzial w nieruchomosci wspoélnej jako prawo zwigzane [podkr. - B.K.] z wlasnoscig lo-
kali”. Skoro wigc na tle regulacji Kodeksu cywilnego podanej formule przypisuje si¢ bez
watpienia glowny charakter uzytkowaniu wieczystemu, to tez na bazie ustawy o wia-
snosci lokali za prawo gléwne wypada uznac¢ wlasnos¢ lokalu'®. Wskaza¢ takze nalezy

" Gléwnym zagadnieniem uchwaly byl wptyw ustania uzytkowania wieczystego na wtasnos¢ lokalu,
ale wspomniany poglad pojawil sie takze w jej uzasadnieniu.

5 Uchwala SN z 19.1.1971 r,, III CZP 86/70, LEX nr 1227; uchwata SN z 8.7.1966 r., III CZP 43/66,
LEX nr 429; z nowszego orzecznictwa np. uzasadnienie wyroku NSA 30.8.2011 r., I OSK 1441/10, LEX
nr 1094530.

16 K. Bagan-Kurluta [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Zalucki, Warszawa 2019, s. 574; K. Gor-
ska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Legalis 2019, komentarz do
art. 235 k.c., teza 9; K. Pietrzykowski [w:] Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz. Art. 1-449", red. K. Pie-
trzykowski, Legalis 2020, komentarz do art. 235 k.c., teza 4.

17" Uchwata SN z 21.5.2005 r., III CZP 9/05, LEX nr 148136.

'8 Podobnie zob. uzasadnienie wyroku SA w Warszawie z 15.3.2013 r., VI ACa 1159/12, LEX nr 1324809.
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przemawiajacy za powyzszg interpretacjg argument natury funkcjonalnej. Traktowanie
prawa wlasnosci lokalu jako gtéwnego w stosunku do udziatu we wlasnosci budynku
odpowiada bowiem istocie nieruchomosci wspdlnej w rozumieniu art. 3 ust. 2 uw.l.
Nieruchomos¢ ta, o czym bedzie jeszcze mowa ponizej, stanowi prawo pomocnicze
do wlasnosci lokalu w tym sensie, ze umozliwia w ogole korzystanie z wtasnosci loka-
lu*® oraz decydowanie o losie nieruchomosci wspolnej (poprzez udzial we wspdlnocie
mieszkaniowej). Sad Najwyzszy powyzszy wniosek wyprowadza jednak z nietrafnych
przestanek. Jak stanowi bowiem fragment uzasadnienia: ,,O nadrzednosci prawa odreb-
nej wlasnosci lokalu przesadza art. 3 ust. 3 u.w.l,, z ktérego wynika, Ze to powierzchnia
wyodrebnionego lokalu decyduje o wysokosci udziatu jego wlasciciela w nieruchomosci
wspolnej (postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 24 listopada 2010 r., IT CSK 268/10,
nie publ. i z dnia 14 stycznia 2011 r., IT CSK 241/10, nie publ.)”. Sktad orzekajacy co praw-
da korzysta tu z innego orzeczenia, ale jego brzmienie uznaje za stuszne. Sam sposéb
ustalania udzialu w nieruchomosci wspoélnej niekoniecznie przesagdza o nadrzednosci
wlasnosci lokalu nad prawem do nieruchomosci wspdlnej. Moze to by¢ bowiem wy-
tacznie techniczny sposoéb przeprowadzania tejze operacji. Przepis art. 3 ust. 3 uw.l.
nie przesadza bynajmniej o charakterze wlasnosci lokalu jako prawie gtéwnym. Mozna
nawet zauwazy¢, ze ten sam art. 3 ust. 3 uw.l w zdaniu drugim okresla sposéb ustala-
nia udzialu w nieruchomosci wspoélnej przystugujacy dotychczasowemu wiascicielowi
nieruchomosci, uwzgledniajac lokale niewyodrebnione. Réwniez i w tym wypadku
bierze si¢ pod uwage powierzchni¢ uzytkowa lokali z pomieszczeniami przynalezny-
mi - ale lokale te nie stanowig odrebnej wlasnosci. Na gruncie przyjetego przez Sad
Najwyzszy zalozenia nie mozna byloby wiec w tym wypadku powiedzie¢, ktére prawo
ma charakter gléwny. Celny zatem wniosek nalezy wprowadza¢ z innych przestanek.
Jak zaznaczono powyzej, autor sadzi, ze mozna go oprze¢ juz na jezykowej wyktadni
art. 3 ust. 1 uw.l. i poréwnac z podobnym brzmieniem art. 235 § 2 k.c., a takze funk-
cjonalnym uzasadnieniem istnienia prawa do nieruchomosci wspoélnej, jako prawa
niezbednego do korzystania z wlasnosci lokalu, o czym wzmiankowano wyzej i do
czego jeszcze autor powroci.

Udzial w nieruchomosci wspolnej nalezy uwazac za czes$¢ sktadowq wlasnosci lokalu,
stosownie do art. 50 k.c.?, co w pelni potwierdzaloby nadrzedny charakter wtasnosci
lokalu w stosunku do udzialu w nieruchomosci wspoélne;j.

Wypada podzieli¢ stanowisko SN prezentowane w glosowanej uchwale, zgodnie
z ktérym ustawa o wlasnosci lokali stanowi lex specialis wobec Kodeksu cywilnego.
Reguluje ona bowiem problematyke wlasnosci rzeczy, ktorg Kodeks tylko potencjalnie
traktuje jako odrebny przedmiot wlasnosci, wskazujac, Ze to odrebna ustawa regu-
luje sposob powstania wlasnosci lokalu (art. 46 S1 k.c.). To kolejny argument, kto-
ry - zgodnie z regulg lex specialis derogat legi generali — przemawia zdaniem autora

19 Uprawnia wlasciciela lokalu np. do regularnego przejécia przez budynek w celu wejscia i wyjscia z lo-
kalu bez narazenia si¢ na roszczenie negatoryjne pozostatych wlascicieli lokali.

20 H. Izdebski [w:] Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz, red. H. Izdebski, LEX/el. 2018, komentarz do
art. 3 Ustawy o wlasnosci lokali, teza 2; R. Swirgoﬁ-Skok [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Za-
tucki, Warszawa 2019, s. 152.
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za nieutozsamianiem bytu prawnego budynku znajdujacego si¢ na gruncie oddanym
w uzytkowanie wieczyste z bytem prawnym wyodrebnionych w takowym budynku
lokali. Unormowanie w Kodeksie cywilnym dotyczy bowiem w pelni nieruchomosci
gruntowych, czyli podstawowego typu nieruchomosci. Zastosowanie do nich znajduje
wiekszo$¢ przepiséw Kodeksu poswigconych wlasnosci, tj. art. 140-231 k.c.”! Wta-
sno$¢ budynkéw réowniez opisana jest, przynajmniej zrebowo, w art. 235, 272, 279 k.c.
Natomiast problematyka wlasnosci lokali, poza art. 46 § 1 k.c., w calo$ci uregulowana
jest w ustawie o wlasnosci lokali. Przepisy szczegdlne ustawy o wlasnosci lokali, ktdre
samodzielnie okreslajg istote¢ prawa odrebnej wlasnosci lokalu, powinny mie¢ pierw-
szenstwo przez odpowiednimi regulacjami Kodeksu cywilnego — w tym przed intere-
sujagcym nas art. 235 § 2 k.c. Z tego tez wzgledu o charakterze prawa wtasnosci lokalu
i jego relacji do udzialu w nieruchomosci wspolnej nie mozna orzeka¢ wylacznie na
podstawie przepiséw Kodeksu cywilnego.

3.2. Relacja wlasnosci lokalu do udzialu we wspétuzytkowaniu wieczystym

Do tego momentu stanowisko Sadu Najwyzszego nalezy generalnie uznac za uzasad-
nione w oparciu o przedstawione wyzej uwagi. Dalej jednak sklad orzekajacy stwierdza,
ze z ,gtoéwnego” charakteru prawa wlasnosci lokalu nalezy wnioskowac o jego oderwa-
niu sie od prawa do gruntu. Zdaniem autora taka generalizacja jest zbyt daleko idaca
i przeczy jezykowej wyktadniart. 3 ust. 1 u.w.l. Mimo bowiem okolicznosci, ze wlasnos¢
lokalu jest prawem gléwnym wobec zwigzanego z nim udzialu we wspotwlasnosci
nieruchomosci wspdlnej, prawa te pozostaja ze soba w $cislej korelacji. Wskazuje na
to juz art. 3 ust. 1 zd. 2 u.w.l, ktéry w sposob ogolny zakazuje zniesienia wspdtwlasno-
$ci nieruchomosci wspolnej dopoki trwa odrebna wlasnos¢ lokali (stad przeciez ten
typ wspotwlasnosci jest okreslany jako przymusowa)?. Ponadto nalezy zastanowic si¢
nad jurydycznym sensem tak rozumianego ,,oderwania” wlasnoscilokalu od prawa do
gruntu (tj. wlasnosci gruntu lub - na podstawie art. 4 ust. 3 uw.l. - uzytkowania wie-
czystego). Majac na uwadze cel powolania przez ustawodawce instytucji nieruchomosci
wspolnej, mozna zaproponowaé, by mowic o ,wzglednym zwigzaniu” wlasnosci lokali
z udzialem w nieruchomosci wspolnej. Pelne ,,oderwanie”, jak chce tego Sad Najwyz-
szy, przeczyloby celowi istnienia nieruchomosci wspdlnej. Z kolei pelna akcesoryjnos¢
pomiedzy wilasnoscig lokalu i udzialem w nieruchomosci wspdlnej prowadzitaby do
koniecznego wniosku o wygasnieciu udzialu w nieruchomosci wspolnej wraz z wyga-
$nieciem wlasnosci lokalu (co odpowiadatoby traktowaniu udzialu w nieruchomosci

* Z pewnymi wyjatkami, jak np. art. 180, 181, 182, 189, 192, 193 k.c.

22 Jakkolwiek zdaniem SN, wyrazonym w uchwale z 14.7.2006 r., IIT CZP 53/06, OSNC 2007/4/58:
»Przepis art. 3 ust. 1 zd. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903 ze zm.) nie wylacza dopuszczalno$ci zniesienia przez sad odrebnej wlasnosci lokali w poste-
powaniu o zniesienie wspdétwlasnoéci nieruchomosci wspélnej, jezeli mozliwy jest fizyczny podziat bu-
dynku, w ktérym ustanowiono odrebng wtasnos¢ lokali”. Stusznie zauwaza B. Jelonek-Jarco [w:] Usta-
wa o wlasnosci lokali. Komentarz, red. K. Osajda, Legalis 2020, komentarz do art. 3 Ustawy o wlasnosci
lokali, teza 103 - ze nie kazde wygas$niecie odrebnej wlasnosci lokalu uzasadnia podzial nieruchomosci
wspolnej, podajac przyklad potaczenia dwoch wyodrebnionych lokali w nowa nieruchomo$¢ lokalows.
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wspolnej jako czesci sktadowej prawa wlasnosci lokalu na mocy art. 50 k.c.). Koncepcja
~wzglednego zwigzania” wydaje si¢ odpowiadac istocie art. 3 ust. 1 uw.l. Akcentuje bo-
wiem stuzebny charakter nieruchomosci wspdlnej wzgledem wilasnosci lokalu - a jed-
noczes$nie pozwala na istnienie udzialu w nieruchomosci wspoélnej po wygasnieciu
odrebnej wlasnosci lokalu.

Wprost Sad Najwyzszy tego ,,oderwania” nie okresla; mozna jednak odnie$¢ wraze-
nie z caloksztaltu uzasadnienia uchwaly, Ze ma ono prowadzi¢ do mozliwosci istnienia
prawa do lokalu w odosobnieniu od prawa do nieruchomosci wspélnej. W tym momen-
cie wypadaloby zarzuci¢ sadowi, ze konsekwentne rozdzielenie wlasnosci lokalu z pra-
wem do nieruchomosci wspolnej jest sprzeczne z ideg istnienia prawa do nieruchomosci
wspolnej. Instytucja ta nie jest, z funkcjonalnego punktu widzenia, przeznaczona do
samodzielnego egzystowania w obrocie cywilnoprawnym. Ma ona bowiem zapewni¢
wlascicielowi lokalu prawo do korzystania w niezbednym zakresie z gruntu i budynku
celem prawidlowego uzywania lokalu, ktorego jest wlascicielem?. Stad tez z wlasnoscia
lokalu wigze si¢ udzial takze w czesciach wspolnych budynku, ktéry, zgodnie z art. 235
§ 1k.c., jest odrebnym przedmiotem wlasnosci. Byt nieruchomosci wspoélnej, w odrdz-
nieniu od ,,zwyklej” wspotwlasnosci nieruchomosci, jest funkcjonalnie tylko uzasad-
niony mozliwoscig korzystania z lokalu (w braku instytucji nieruchomosci wspolnej
wlasciciel lokalu narazalby si¢ na zadanie zaniechania korzystania z nieruchomosci,
na ktorej lokal bytby posadowiony, na podstawie art. 222 § 2 k.c.**). By¢ moze Sad Naj-
wyzszy, formulujgc okreslenie ,,oderwania” omawianych praw, mial juz na mysli teze
uchwaly, ale nie wyeksponowal tego jednoznacznie.

Nalezy tez mie¢ na uwadze generalny mankament wspotwlasnosci, ktérym jest kon-
fliktogennos$¢ tej sytuacji prawnej. Poszczegolni wspotwlasciciele moga mie¢ bowiem
czgsto przeciwne interesy co do zarzadu i sposobu korzystania ze wspdlnej nierucho-
mosci. Mogloby sie zatem pozornie wydawac, ze w razie watpliwosci co do istnienia
udzialu w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci wspdlnej argumentacja funkcjo-
nalna prowadzi do konkluzji, ze udzial ten wygasa, poniewaz pozwala to unikna¢ owej
konfliktogennej sytuacji. Wobec braku wyraznej normy prawnej byloby to jednak po-
zaustawowe wywlaszczenie (szerzej mowa o tym nizej).

To pozwala po raz kolejny przypomnie¢, ze tez¢ o mozliwosci istnienia prawa do
nieruchomosci wspdlnej, mimo braku wtasnosci, lokalu trzeba wyprowadza¢ z innych
zalozen. Przede wszystkim art. 3 ust. 1 zd. 2 u.w.l. dostarcza podstawowego argumentu
za mozliwoscig istnienia prawa do gruntu (udziatu w uzytkowaniu wieczystym) bez sa-
mej wlasnosci lokalu. Przepis bowiem stanowi, ze: ,,Nie mozna zada¢ zniesienia wspot-
wlasnosci nieruchomosci wspolnej, dopoki trwa odrebna wlasnosé¢ lokali”. A contrario
mozliwe jest Zadanie zniesienia wspotwlasnosci wspolnej nieruchomosci w sytuacji
wygasniecia odrebnej wlasnosci lokalu. Tym samym nalezy przyjaé, ze mozliwe jest
istnienie wspotwlasnosci (wspoluzytkowania wieczystego — art. 4 ust. 3 u.w.l.) nieru-
chomosci wspdlnej nawet po wygasnieciu odrebnej wlasnosci lokalu. W przeciwnym

# B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa..., komentarz do art. 3 Ustawy o wlasnosci lokali, teza 5.
2 Podobnie, co do funkcjonalnego zwigzku uzytkowania wieczystego z odrebna wlasno$cia lokalu,
T. Justynski, Odrebna. .., passim.
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wypadku przepis ten bylby bezprzedmiotowy. Pozwala to na zwrdcenie uwagi na inng
niescistos¢, ktdra si¢ pojawia w uzasadnieniu uchwaly. Sad Najwyzszy bowiem twierdzi,
ze z chwilg wygasnigcia odrebnej wlasnosci lokalu prawa wchodzgce w sktad nierucho-
mosci wspolnej odzyskujg swoja samodzielno$¢; odpada tez szczegélny cel, dla ktdrego
istniata nieruchomo$¢ wspoélna. Poglad ten stanowilby uzasadnienie przeciwnej hipo-
tezy do tej, ktorej broni Sad Najwyzszy. Akcentuje on akcesoryjnos¢ prawa do gruntu
(stanowigcego, zgodnie z art. 3 ust. 2 uw.l, element nieruchomosci wspoélnej) i jego
funkcjonalny zwigzek z wlasnoscig lokalu, wobec ktérej prawo do gruntu jest prawem
ewidentnie stuzebnym. Mozna nawet zaryzykowac stwierdzenie, Ze jest on wewngtrznie
sprzeczny, gdyz sktad orzekajacy z jednej strony mowi o samodzielnosci praw wcho-
dzacych w skiad nieruchomosci wspdlnej, a z drugiej strony kladzie nacisk na ich $cisty
zwigzek z wlasnoscig lokalu. Przy takim zalozeniu trudno stwierdzi¢, czy wygasnie-
cie wlasnosci lokalu powinno skutkowac ,,odzyciem” praw tworzacych nieruchomos¢
wspolnag, czy tez ich wygasnieciem. Wydaje sig, ze Sad Najwyzszy powinien raczej
w oparciu o ten poglad przyjac, ze wygasniecie wlasnosci lokalu skutkuje wygasnieciem
udzialu w uzytkowaniu wieczystym gruntu, bowiem odpada cel funkcjonowania uzyt-
kowania wieczystego jako prawa do nieruchomosci wspolnej (oczywiscie przy zaloze-
niu, ze uzytkowanie wieczyste zostato ustanowione na cele mieszkalne®, czyli wlasciwie
w celu wyodrebnienia w budynku odrebnej wlasnosci lokali). Wowczas uzytkowanie
wieczyste przystugiwaloby w pelni uzytkownikowi wieczystemu, ktory byl wiasci-
cielem zniszczonego budynku. Sad wyraza jednak ten poglad dla obrony stanowiska
o istnieniu odrebnosci w funkcjonowaniu prawa do gruntu w ramach nieruchomosci
wspolnej. Teza ta jest wprawdzie uzasadniona, ale — jak wskazano wyzej - powinna
by¢ wyprowadzana w oparciu o inne, wyzej wymienione przestanki.

Nalezy w tym miejscu takze wskaza¢, ze takie stanowisko Sadu Najwyzszego moze
prowadzi¢ do ryzykownej konstatacji, ze nalezy traktowa¢ wlasnos¢ lokalu jako sui
generis obcigzenie dla uzytkowania wieczystego (na wzdr obcigzenia w rozumieniu
art. 241 k.c.). Nie jest to z pewnoscig stanowisko trafne. Przede wszystkim trudno trak-
towac wlasnos¢ jako obcigzenie innej wlasnosci (a na gruncie art. 4 ust. 3 u.w.l. prawa
uzytkowania wieczystego®), ktérej odpadniecie miatoby odpowiadac cesze ,elastyczno-
$ci” wlasnosci”, a wigc powrotowi wlasnosci do pierwotnego ksztaltu, tj. w przypadku
uzytkowania wieczystego do bezudzialowego uzytkowania wieczystego (przystuguja-
cego wylacznie pierwotnemu uzytkownikowi wieczystemu) w miejsce wspotuzytko-
wania wieczystego jako prawa do nieruchomosci wspdlnej. To prawa rzeczowe inne
niz wlasnos¢ (ograniczone prawa rzeczowe i wlasnie uzytkowanie wieczyste) stanowia
modelowe obcigzenie wlasnosci. Konsekwencja przyjecia stanowiska Sadu Najwyz-
szego bylby wiec wniosek, ze wlasnos¢ lokalu obcigza uzytkowanie wieczyste — wtedy
konsekwentnie nalezaloby przyjmowac, ze wygasnigcie uzytkowania wieczystego spo-
woduje wygasniecie wlasnosci lokalu jako obcigzenia tegoz prawa (art. 241 k.c.). Byloby

> Cel ten podlega zresztg ujawnieniu w ksiedze wieczystej nieruchomosci gruntowej — art. 30 u.g.n.
¢ Nie mozna bowiem traci¢ z pola widzenia, ze jest ono tresciowo bardzo zblizone do wlasnosci;
por. art. 233 i art. 140 k.c.

¥ E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3, red. E. Gniewek, Warszawa 2013, s. 346.
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to z kolei przeciwne zaréwno konstytucyjnej ochronie wlasnosci*®, a takze przeczyto
przyjeciu przez sam SN w glosowanej uchwale, w oparciu o inne orzeczenia®, ze wia-
snos¢ lokalu jest i prawem gléwnym, i prawem bezterminowym?.

Rozwijajac wyzej zarysowang watpliwos¢, nalezy wskaza¢ nie tylko niejasnosci sa-
mego uzasadnienia uchwaly, ale tez wcale nieoczywisty tekst przepiséw ustawy o wla-
snosci lokali. Wobec przyjecia przez Sad Najwyzszy, ze prawo wlasnosci lokalu jest
prawem gléwnym w stosunku do uzytkowania wieczystego, co - jak wskazano wyzej,
jest uprawnionym pogladem, nalezaloby konsekwentnie wnioskowac, ze prawo akce-
soryjne nie moze istnie¢ samodzielnie bez prawa gtéwnego. Tym samym wygasnigcie
wlasnosci lokalu powinno skutkowac wygasnieciem zwigzanego z nig udzialu w uzyt-
kowaniu wieczystym. Na problem ten zresztg stusznie zwraca uwage T. Justynski. Po-
gladu tego SN takze nie rozwija, co nalezy uzna¢ za mankament uzasadnienia. O do-
puszczalnosci istnienia prawa do gruntu (w tym wypadku uzytkowania wieczystego)
bez samej wlasnosci lokalu mozna wnioskowac¢ (sensownie) w oparciu o przytoczony
art. 3 ust. 1 zd. 2 uw.l. Wobec tego dochodzi do pozornej sprzecznosci. Z jednej stro-
ny bowiem powolany przepis przemawia za mozliwoscig istnienia prawa do gruntu
w oderwaniu od wlasnosci lokalu, a z drugiej strony zasadnie mozna twierdzi¢, ze brak
wlasnosci lokalu powinien skutkowaé brakiem udziatu w prawie do gruntu (tu w uzyt-
kowaniu wieczystym), przede wszystkim ze wzgledu na jego szczegélny, pomocniczy
charakter w stosunku do wlasnosci lokalu jako prawa nadrzednego. Majac na uwadze
dyrektywe wykladni jezykowej — zakaz wykladni per non est — nie mozna oprzec si¢
wylacznie na brzmieniu art. 3 ust. 1 zd. 1 u.w.l, ktéry to przepis moglby sugerowac
niemozliwos¢ istnienia wspotwlasnosci (wspotuzytkowania wieczystego) bez odrebnej
wiasnosci lokalu zwigzanej z takowym udziatem. Zdanie drugie powolanego przepisu
wskazuje jednoznacznie, ze dopuszczalna jest egzystencja wspolnosci prawa do gruntu
po wygasnieciu wlasnosci lokali. Skoro wspolnos¢ ta moze by¢ zniesiona po wyga-
$nieciu wlasnosci odrebnych lokali, to wspdlnos¢ ta musi trwac po ustaniu wlasnosci
lokali — w przeciwnym razie podzial wspolnego prawa byltby przeciez bezprzedmioto-
wy. Wykladnia jezykowa wraz z argumentacja a contrario pozwala wigc rozstrzygnac
ten dylemat na korzys$¢ mozliwosci istnienia prawa do gruntu w sytuacji, gdy odrebna
wlasnos¢ lokali juz wygasta. Uzupelniajaco mozna przytoczy¢ systemowy argument,
odwolujacy sie do potrzeby zachowania zgodnosci pomiedzy art. 3 ust. 1 uw.l. aart. 21
ust. 1iart. 64 ust. 1 Konstytucji RP, o ktérym byla juz mowa. Do rezultatu tego stusz-
nie dochodzi Sad Najwyzszy, lecz, jak wielokrotnie zarzucano, niezrozumiala metoda.
Powyzsze rozwazania sagd bowiem zamyka w jednym zdaniu: ,,Znajduje to potwierdze-
nie w art. 3 ust. 1 zdanie drugie uw.l., zgodnie z ktérym nie mozna zada¢ zniesienia
wspolwlasnosci nieruchomosci wspolnej, dopdki trwa odrebna wlasnosé lokali”. Mysl
te zdecydowanie nalezalo rozwingé. Samo poprzestanie na stwierdzeniu, ze prawo

28 Art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 1 Konstytucji RP; wowczas ustawowe ograniczenie wlasnosci powinno by¢
w ustawie wyraznie sprecyzowane, co wynika z art. 64 ust. 3 i art. 31 ust. 3 Konstytucji RP - a nie jest,
poniewaz caly czas znajdujemy sie w sferze wykladni a nie literalnego brzmienia przepisow.

» Uchwata SN (7) z 25.8.2017 r. III CZP 11/17, OSP 2018/6/58.

% Por. E. Gniewek [w:] System..., s. 346-347.
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wlasnoéci lokalu ,,odrywa si¢” od prawa do gruntu nie stanowi jeszcze wyjasnienia
problemu, a tak naprawde dos¢ skomplikowana materie tylko zaciemnia.

Sad Najwyzszy, jak si¢ wydaje, kierowal sie tez w znacznym stopniu wyktadnia ce-
lowosciowa. Ta argumentacja rzeczywiscie zastuguje na aprobate. Wobec bowiem tele-
ologicznego zalozenia, ze ustawodawca, wigzac udzial w prawie do gruntu z wlasnoscia
lokalu, chcial nie tylko umozliwi¢ wlascicielowi lokalu realne korzystanie z przedmio-
tu swojej wlasnosci, ale tez dokonac na jego rzecz swoistego przysporzenia prawnego
(udziat we wspétuzytkowaniu wieczystym), ktérego jednym z elementéw jest mozli-
wosc¢ korzystania z nieruchomosci wspolnej oraz decydowania o jej losach, nalezaloby
utrzymac udzial w nieruchomosci wspoélnej takze w razie wygasniecia wlasnosci lokalu.
W ocenie autora kierunek dokonanej przez Sad Najwyzszy wykladni celowosciowej
jest, co do zasady, stuszny. Odpowiada bowiem potrzebie prokonstytucyjnej wykltadni
przepisow ustawowych, czego podstawg jest art. 8 ust. 2 Konstytucji RP, stanowiacy
zasade bezposredniego stosowania Konstytucji — w tym, jak przyjmuje doktryna, za-
sade prokonstytucyjnej wykladni ustawy®. Majac na uwadze tre$¢ powolywanego juz
art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1 Konstytucji RP, Sad Najwyzszy trafnie odczytat inten-
cje ustawodawcy konstytucyjnego, ktory probuje zapewnié prawu wlasnosci mozliwie
szerokg ochrong. Wobec tego zasadnie mozna przyjmowac, co uczynil tez (cho¢ raczej
posrednio) Sad Najwyzszy, ze w spornej kwestii wplywu wygasniecia odrebnej wia-
snosci lokalu na udzial w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci wspolnej nalezy
kierowac si¢ dyrektywa ochrony interesow wlasciciela lokalu. Nie da si¢ tez ukry¢, ze
Sad Najwyzszy chcial zapewni¢ swojego rodzaju ,,rekompensate” wlascicielowi loka-
lu, ktory wlasnos¢ lokalu utracit wskutek pozaru. Mozna bylo to jednak uzasadni¢
w odmienny sposéb, ktory, jak przedstawiono wyzej, wynikalby z przywotywanych
przepisow. Wtedy wnioskowanie to z pewnoscig nie budziloby watpliwosci.

Warto w tym miejscu uzupetni¢ powyzsze rozwazania o perspektywe historyczng.
Wspomniane juz Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z 24.10.1934 r.
o wlasnosci lokali zawieralo bowiem art. 16 ust. 1 podobnie brzmigcg regulacje, co
aktualnie obowigzujacy art. 3 ust. 1 zd. 2 uw.l. Przepis 6w stanowil, ze: ,,Nie jest do-
puszczalne zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci, z ktérej wytaczono odrebng
wlasnos¢ lokali, dopdki ta odrebna wlasno$¢ istnieje”. Wynika z tego, ze polskiemu
prawodawcy juz w okresie dwudziestolecia miedzywojennego nie byta obcg mozliwos¢
istnienia prawa do nieruchomosci wspdlnej w sytuacji, gdy wygasta odrebna wtasnos¢
lokalu. W przeciwnym razie przepis ten, podobnie jak art. 3 ust. 1 zd. 2 uw.l, bylby
bezprzedmiotowy. Przyjecie tego punktu widzenia ustawodawcy tym bardziej potwier-
dza zaproponowang powyzej Sciezke interpretacyjng.

3.3. Wygasniecie odrebnej wlasnosci lokalu

Wypada zgodzi¢ si¢ z pogladami orzecznictwa i doktryny, ze wygasniecie odrebne;j
wlasnosci lokalu jest generalnie mozliwe, a jego zniszczenie (w badanej przez Sad

' M. Florczak-Wator [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, red. P. Tuleja, LEX/el. 2021,
komentarz do art. 8 Konstytucji, teza 5. Tak tez w uzasadnieniu wyroku TK z 28.11.2001 r., K 36/01,
OTK 2001/8/255.
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Najwyzszy sprawie poprzez sploniecie calego budynku) prowadzi do wygasniecia od-
rebnej wlasnosci lokalu®. Na skutek wyodrebnienia (w drodze umowy, jednostronnej
czynnosci prawnej wlasciciela nieruchomosci czy orzeczenia sadu — wraz z konstytu-
tywnym wpisem odrebnej wlasnosci lokalu do ksiegi wieczystej*’) lokal staje si¢ odrebna
nieruchomoscig (art. 46 § 1 k.c.).

Jednoczesnie tylko rzecz w rozumieniu art. 45 k.c. moze by¢ przedmiotem wiasno-
$ci okreslonej w art. 140 k.c.’* Tym samym los prawa wlasnosci zostaje nierozerwalnie
zlaczony z rzeczy, do ktdrej prawo to si¢ odnosi. Nie moze istnie¢ wlasno$¢ rzeczy nie-
istniejacej. W przypadku wilasnosci lokalu (co tatwo zauwazy¢ w tresci art. 46 § 1 k.c.)
prawo to jest wyjatkiem od przewidzianej w art. 48 k.c. zasady superficies solo cedit.
Niewyodrebniony lokal (mdéwiac jezykiem ustawy — cze$¢ budynku) jest wiec czescia
skladowg nieruchomosci gruntowej. Lokal taki pozostaje oczywiscie nadal rzeczg w ro-
zumieniu art. 45 k.c.”?, ale w sensie jurydycznym jest wylacznie czescig skladowq nie-
ruchomosci gruntowej. Nie moze wiec, co oczywiste, stanowi¢ odrebnego przedmiotu
wlasnosci (art. 47 § 1 k.c.).

Zniszczenie wyodrebnionego lokalu spowoduje jednak, ze prawo jego wlasnosci
wygasnie i to niezaleznie od istniejacego nadal wpisu w ksiedze wieczystej. Obrazo-
wo mozna powiedzie¢, ze konczy swdj byt zaréwno lokal w znaczeniu fizycznym, jak
i prawnym. Podobng argumentacje przytacza Sad Najwyzszy w uzasadnieniu glosowa-
nej uchwaty. Z tego wzgledu nie mozna podzieli¢ zdania T. Justynskiego, ktéry uwaza,
ze zniszczenie lokalu niekoniecznie musi prowadzi¢ do wygasnigcia jego wlasnosci.
Glosator uzaleznia bowiem istnienie odrebnej wlasnosci zniszczonego lokalu od woli
jego odbudowy przez wlasciciela. W ocenia autora niniejszej glosy nalezy przyja¢, ze
zniszczenie przedmiotu materialnego, niezaleznie od woli osoby uprawnionej do dys-
ponowania nim, prowadzi do wygasnigcia prawa wlasnosci. Oczywiscie mowa o znisz-
czeniu catkowitym (tak jak w stanie faktycznym, ktéry ocenial Sad Najwyzszy: zupetne
zniszczenie i rozbiorka budynku). Czesciowe tylko, odwracalne uszkodzenie lokalu nie
stanowiloby bowiem o unicestwieniu przedmiotu wtasnosci. Sama wola odbudowy
lokalu prowadzi¢ moze tylko do ustanowienia w przysztosci odrebnego przedmiotu
wlasnosci - ktdry przeciez chocby ze wzgledow architektonicznych moze nie odpowia-
da¢ zniszczonemu poprzednikowi. Dotyczy to takze oczywiscie innych rzeczy, ktére
moga by¢ przedmiotem wlasnosci.

W dziedzinie prawa rzeczowego uzaleznienie istnienia prawa wlasnosci w wypadku
unicestwienia rzeczy (tak jak w glosowanej uchwale - zniszczenie budynku i lokali)
od tak nieuchwytnego czynnika, jak wola wlasciciela rzeczy, wymagaloby istnienia

2 Np. uchwata SN z 16.5.2019 r., IIT CZP 1/19, LEX nr 2656254; J. Pisulinski [w:] System..., s. 795.

3 Zob.art. 7ust. 112 uw.l

** M. Habdas [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II. Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe (art. 126-352),
red. M. Fras, M. Habdas, Warszawa 2018, s. 28. Stad skadinad trafny jest postulat, by o ,wlasnoséci” przed-
siebiorstwa mowic jedynie z zastrzezeniem potocznego charakteru okreslenia ,,wlasno$¢”, wynikajacego
z niedostatkéw terminologicznych - zob. E. Gniewek [w:] System..., s. 361-362.

% Tak trafnie: S. Rudnicki, R. Trzaskowski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Ksigga pierwsza. Czes¢ 0gol-
na, red. J. Gudowski, LEX/el. 2014, komentarz do art. 45 k.c., teza 1.
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specjalnej normy prawnej. Latwo bowiem zauwazy¢, ze w takiej sytuacji dochodzi do
przetamania prawo — manifestujacej funkgcji posiadania’®, tj. dziatajacego wobec oséb
trzecich domniemania, ze posiadanie jest zgodne ze stanem prawnym (art. 341 k.c.)
i wltadanie to stanowi sposéb wykonywania prawa (w tym wypadku wlasnosci). Znisz-
czenie budynku prowadzi do unicestwienia przedmiotu posiadania (lokalu) — dezak-
tualizuje si¢ tez wowczas wspomniana wyzej funkcja posiadania.

Wynikajacy z zalozen T. Justynskiego wniosek prowadzi do tego, ze wobec pod-
miotow zewnetrznych wobec wlasciciela prawo wlasnosci mimo tego istnieje, cho¢
okolicznos¢ ta nie jest dla nich rozpoznawalna (woéwczas nawet tres¢ ksiegi wieczystej
wskazuje na istnienie lokalu, ktérego fizycznie brak). Takze zatem ochrona oséb trze-
cich przemawia za koniecznoscig istnienia w systemie normy prawnej, ktora pozwalata-
by na zwigzanie istnienia prawa wlasnosci wylacznie ze sferg intelektualng wlasciciela.

Powolywane wyzej Rozporzadzenie z 1934 r. istotnie norme tego rodzaju przewi-
dywatlo. Zgodnie z jego art. 18 ust. 2: ,,Jezeli caly budynek ulegnie zniszczeniu a wla-
Sciciele nie zgadzajg si¢ na jego odbudowanie wlasnos¢ odrebna poszczegdlnych lokali
wygasa (...)". Prawodawca miedzywojenny przewidzial zatem mozliwo$¢ uzaleznienia
istnienia odrebnej wlasnosci lokali, ktére ulegly zniszczeniu, od woli ich odbudowy
przez wlascicieli. Zasade te nalezy traktowac jako wyjatek od bazowej dla prawa rze-
czowego reguly, Ze prawo wlasnosci istnieje tylko wtedy, gdy istnieje jego nosnik (rzecz).
Wspolczesnie ustawa o wlasnosci lokali podobnej regulacji nie przewiduje, co sugeruje,
ze ustawodawca powrdécil do wspomnianego fundamentu prawa rzeczowego, jakim jest
powiazanie prawa wlasnosci z bytem rzeczy. To z kolei utwierdza w przekonaniu, ze
calkowite zniszczenie budynku powinno skutkowa¢ wygasnieciem wlasnosci lokalu.

Co znowu niezrozumiale w argumentacji Sagdu Najwyzszego, wieksza cze¢s¢ uza-
sadnienia poswigcona jest udowadnianiu mozliwosci wygasniecia odrebnej wlasnosci
lokalu. Nie to jednak bylo przeciez przedmiotem pytania sagdu okregowego w trybie
art. 390 § 1 k.p.c.”” Mozliwos¢ wygasnigcia wlasnosci lokalu, dostatecznie uzasadnio-
na powolywanymi orzeczeniami przez Sad Najwyzszy, nie wplywa bezposrednio na
odpowiedz na postawione przez sad okregowy pytanie.

4. Podsumowanie

Jak juz podnoszono wielokrotnie - tez¢ gtosowanej uchwaly nalezy uznac za uzasad-
niona, lecz argumentacja prowadzaca Sad Najwyzszy do takiego a nie innego rozstrzy-
gniecia budzi watpliwosci. Samo okresdlenie wlasnosci lokalu jako prawa gléwnego
i oderwanego od uzytkowania wieczystego nie jest dostatecznym argumentem uza-
sadniajacym teze, gdyz Sad Najwyzszy tego oderwania nie precyzuje.

% Podzial funkgji posiadania jest w doktrynie przeprowadzany rozmaicie przez réznych autoréw. Dla
przyktadu odpowiednikiem wskazanej w tekscie funkcji prawo — manifestujacej bedzie proponowana
przez J. Gotaczynskiego funkcja konstrukcyjno-prawna; J. Gotaczynski [w:] System Prawa Prywatne-
go, t. 3, red. E. Gniewek, Warszawa 2013, s. 95.

37 Ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. 1964, nr 43, poz. 296 ze zm.).
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Réwniez wniosek o nadrzednosci wlasnosci lokalu nad uzytkowaniem wieczy-
stym, wywodzony wylacznie z brzmienia art. 3 ust. 3 u.w.l,, nie bylby uprawniony.
Poza wszelka watpliwoscig nalezy takze przyja¢ mozliwo$¢ wygasniecia odrebnej
wlasnosci lokalu, mimo Ze ustawa o wlasnosci lokali wprost takiej sytuacji nie re-
guluje. W tym zakresie mozna w pelni podzieli¢ powotane poglady doktryny, jak
i orzekajacego Sadu Najwyzszego.

Tez¢ uchwaty nalezy uzasadnia¢ przede wszystkim w oparciu o dostowne brzmie-
nie art. 3 ust. 1 zd. 2 u.w.l,, gdyz jego istnienie pozwala bowiem na przyjecie, ze udziat
w nieruchomosci wspoélnej (w tym w uzytkowaniu wieczystym) moze istnie¢ bez
prawa do lokalu. Istotng role odgrywa takze polaczona z wyktadnig jezykowsa argu-
mentacja a contrario w stosunku do art. 3 ust. 1 zd. 2 uwl, tj. w razie wygasniecia
udzialu w prawie do gruntu wraz z wlasnoscia lokalu, zbedne byloby umozliwienie
przez racjonalnie dzialajacego ustawodawce zniesienia wspotwlasnosci nieruchomo-
$ci (jezeli wspotwtasnosé nieruchomosci wspoélnej nie moze by¢ zniesiona tak diugo,
jak dlugo trwa odrebna wtasnos¢ lokali, to w przypadku wygasnigcia tejze odrebnej
wlasnosci - a contrario - zniesienie wspoiwlasnosci dotychczasowej nieruchomosci
wspolnej jest mozliwe).

Pomimo przeksztalcenia z dniem 1.1.2019 r. uzytkowania wieczystego nierucho-
moéci, ktdre zostalo ustanowione na cele mieszkaniowe, we wlasnos¢ nieruchomo-
$ci (o czym byla mowa powyzej), mozna spodziewac sie, ze beda nadal pojawiac si¢
w praktyce problemy dotyczace relacji uzytkowania wieczystego do wlasnosci lokalu,
wyodrebnionej w budynku posadowionym na gruncie obcigzonym tymze uzytkowa-
niem wieczystym. Co prawda orzecznictwo Sadu Najwyzszego w zasadzie radzi sobie
z tym problemem (wida¢ to w powotanych w przypisach orzeczeniach), ale w celu pet-
nej jurydyzacji tej kwestii mozna postulowac de lege ferenda uregulowanie w ustawie
o wlasnosci lokali expressis verbis skutkow wygasniecia uzytkowania wieczystego dla
wlasnosci lokalu oraz wlasnosci lokalu dla udzialu w uzytkowaniu wieczystym nie-
ruchomosci wspoélnej. Taka regulacja moglaby wrecz przybrac postac tezy glosowanej
uchwaly. Rozwigzanie to bytoby korzystne zaréwno dla sadéw nizszych instancji, jak
i obywateli, do ktdérych przeciez normy te sg przede wszystkim adresowane.
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