Sygn. akt Ill CZP 1/19

UCHWALA

Dnia 16 maja 2019 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Anna Owczarek (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)
SSN Marta Romanska

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa E. Z. i Z. Z.

przeciwkoP.C.,I.C., M.A,,G.C.,J.C.,,B.B,, M\.B,,H.B.,E.B.,, M. S,, K. C. i
Gminie Miasta S.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 16 maja 2019 r.,

zagadnienia prawnego

przedstawionego przez Sgd Okregowy w S.

postanowieniem z dnia 13 listopada 2018 r., sygn. akt Il Ca (...),

"1. Jaki jest skutek prawny wyburzenia lokalu, stanowigcego
odrebng witasnos$¢, dla zwigzanego z tym lokalem udziatu w
nieruchomosci wspolne;?

2. Czy w przypadku wyburzenia jednego z dwoch lokali
stanowigcych przedmiot odrebnej wtasnosci, prowadzgcego do utraty
jego bytu prawnego, nastepuje ustanie prawa odrebnej wlasnosci
drugiego istniejgcego lokalu?"

podjat uchwate:

Wygasniecie odrebnej wiasnosci lokalu na skutek jego
zburzenia powoduje ustanie odrebnej wiasnosci drugiego lokalu,
natomiast udzialy w nieruchomosci wspdlnej, zwigzane
dotychczas z wlasnoscia dwoch lokali, przeksztalcajg sie w
udzialy we wspotwiasnosci gruntu zabudowanego budynkiem

stanowigcym jego czes¢ sktadowg i obejmujgcym jeden lokal.



UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w S. wyrokiem z dnia 21 listopada 2017 r. oddalit powddztwo
E. Z.i Z. Z. o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
przeciwko P. C., . C.,, M. A.,,G.C.,,J.C.,B.B.,, M. B.,, H. B, E. B.,, M. S, K. C. i
Gminie Miasta S. Ustalit, ze nieruchomos¢ gruntowa potozona w S. przy ul. M. byta
zabudowana budynkiem mieszkalnym, w ktérym zostaty wyodrebnione dwa lokale
mieszkalne oznaczone numerami 1 i 2, dla ktérych Sad Rejonowy w S. prowadzi
dwie odrebne ksiegi wieczyste. Jako wspodtwiasciciele lokalu nr 1 sg ujawnieni: . C.
z udziatem 20/32 oraz G. C., J. C., P. C. i M. C. (obecnie A.) z udziatami po 3/32.
Jako wspotwtasciciele lokalu nr 2 sg ujawnieni: B. B. i M. B. z udziatami po 15/54, H.
D. z udziatem 9/54 oraz E. B., M. S. i K. C. z udziatami po 5/54. W dziatach Il
obydwu ksigg wieczystych sg wpisane ostrzezenia o niezgodnosci tresci tych ksiag
Z rzeczywistym stanem prawnym. W dniu 22 wrzesnia 2015 r. M. B. darowat swojej
pasierbicy E. Z. aktem notarialnym przystugujgcy mu udziat we wspotwiasnosci
lokalu numer 2. W tym samym dniu pozostali wspétwiasciciele lokalu numer 2
sprzedali matzonkom E. Z. i Z. Z. przystugujgce im udziaty we wspotwlasnosci
lokalu numer 2. E. Z. 1 Z. Z. w projekcie ugody sagdowej zobowigzali sie do zaptaty
na rzecz wspétwiascicieli lokalu nr1 P. C., 1. C., M. A., G. C. i J. C. kwoty 46 527,50
zt tytutem odszkodowania za utrate udziatu we wspdtwtasnosci nieruchomosci. Sgd
Rejonowy w S. postanowieniem z dnia 12 sierpnia 2017 r. uznat takg ugode za

niedopuszczalng.

Sad Rejonowy podkreslit, ze ugoda sgdowa nie powoduje powstania nowego
stosunku prawnego, a jedynie go modyfikuje, dlatego nie moze stanowic
samodzielnej podstawy okreslenia praw i obowigzkéw stron. Ocenit, odwotujgc sie
do przepiséw kodeksu cywilnego o wspoétwiasnosci oraz przepiséw ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2018 r., poz. 716 ze zm.;
dalej: ,u.w.l.”), Zze wobec zniszczenia czesci budynku i utraty przez niego charakteru
odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci obecni wspotwtasciciele obydwu lokali
powinni dokonac zniesienia wspoitwtasnosci nieruchomosci wspolnej, a do tego
czasu nie bylo mozliwe uwzglednienie powddztwa w niniejszej sprawie, nawet

przy petnej zgodnosci stanowisk wszystkich stron i niespornym stanie faktycznym.



Sad Okregowy w S. przy rozpoznawaniu apelacji powodow powzigt
watpliwos¢ wyrazong w zagadnieniach prawnych przedstawionych do

rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Problem wptywu zniszczenia lokalu na prawo wiasnosci tego lokalu zostat
szeroko przedstawiony w uzasadnieniu uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia
25 listopada 2011 r., Il CZP 65/11 (OSNC 2012, nr 6, poz. 68). Sad Najwyzszy
wskazat, ze chociaz do powstania prawa odrebnej wtasnosci lokalu dochodzi przez
wpis do ksiegi wieczystej, nie oznacza to, iz prawo odrebnej wiasnosci lokalu
istnieje tak dtugo, jak dtugo w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
widnieje dokonany wpis. Prawo wtasnos$ci rzeczy nie moze istnie¢ w oderwaniu od
wtasciwego mu przedmiotu lub w ogodle bez tego przedmiotu, a zniszczenie rzeczy
bedacej przedmiotem prawa wiasnosci powoduje jego wygasniecie. Niezaleznie od
wpisu w ksiedze wieczystej, prawo odrebnej wtasnos$ci lokalu wygasa zatem wtedy,
gdy fizycznemu zniszczeniu ulegnie budynek lub ta jego czes¢, w ktorej znajdowat
sie samodzielny lokal mieszkalny bedacy jego przedmiotem. Sgd Najwyzszy
podkreslit, ze do wygasniecia prawa odrebnej wtasnosci lokalu moze doprowadzic¢
takze oswiadczenie woli ztozone przez jedynego witasciciela wszystkich lokali
w budynku na nieruchomosci. Wygasniecie prawa odrebnej wilasnosci
poszczegolnych lokali moze by¢ tez konsekwencjg ich potgczenia. W przypadku
zas, gdy odrebna wtasnos¢ lokalu powstata jako prawo majgce za przedmiot
samodzielny lokal w budynku na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste,
wygasniecie tego prawa powoduje tez wygasniecie prawa witasnosci budynku, a w
konsekwencji wygasniecie odrebnej wtasnosci wyodrebnionych w  nim
samodzielnych lokali. Nalezy jednak podkreslic, ze w tej ostatniej kwestii Sad
Najwyzszy w uchwale sktadu 7 sedzidw z dnia 25 sierpnia 2017 r., Ill CZP 11/17
(OSNC 2017, nr 12, poz. 132) trafnie przyjat, iz uptyw terminu, na ktory zostato
ustanowione prawo uzytkowania wieczystego gruntu, nie powoduje wygasniecia
prawa odrebnej wiasnosci lokalu znajdujgcego sie w budynku pofozonym na tym

gruncie.



Sad Najwyzszy stwierdzit w uchwale z dnia 14 lipca 2006 r., Il CZP 53/06
(OSNC 2007, nr 4, poz. 58), ze art. 3 ust. 1 u.w.l. nie wylgcza dopuszczalnosci
zniesienia przez sad odrebnej wtasnosci lokali w postepowaniu o zniesienie
wspotwtasnosci  nieruchomosci wspélnej, jezeli jest mozliwy fizyczny podziat
budynku, w ktérym ustanowiono odrebng wiasnos$¢ lokali. W uzasadnieniu tej
uchwaty wyjasnit, ze ustanie odrebnej witasnosci lokalu moze by¢ zaréwno
konsekwencjg wygasniecia, jak i zniesienia, przy czym jako przypadki wygasniecia
wymienia sie zniszczenie budynku lub utrate przez niego charakteru odrebnego od
gruntu przedmiotu witasnosci, a jako przyktady zniesienia - notarialne oswiadczenie
jednego witasciciela wszystkich lokali, ktore stanowitoby jak gdyby odwrotnosc
(actus contrarius) oswiadczenia o ustanowieniu odrebnej wtasnosci, potgczenie
kilku lokali i umowe zawartg w formie aktu notarialnego wtascicieli wszystkich lokali.
Stanowisko to zostato potwierdzone w postanowieniu Sgdu Najwyzszego z dnia 7
maja 2008 r., Il CSK 664/07 (OSNC-ZD 2009, nr B, poz. 48) i w uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2017 r., lll CZP 77/17 (OSNC 2018, nr 12, poz. 113).

Ustawa o wiasnosci lokali nie zawiera regulacji dotyczgcej zburzenia
(zniszczenia) lokalu, inaczej niz art. 18 rozporzadzenia Prezydenta
Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o wtasnosci lokali (Dz.U. Nr 94,
poz. 848 ze zm.), ktéry odnosit sie do zburzenia catego budynku. Nie prowadzi to
jednak do odrzucenia stanowiska o wygasnieciu z mocy prawa odrebnej wlasnosci
lokalu w razie jego zburzenia (zniszczenia). Wprawdzie w obowigzujgcej ustawie
nie ma przepisow odnoszgcych sie expressis verbis do wygasniecia czy zniesienia
odrebnej wiasnosci lokali, jednakze w polskim systemie nie ma takich praw
majgtkowych, ktore nie ustawatyby. Naturalng zas konsekwencjg braku przedmiotu
prawa jest jego ustanie. Normatywng podstawg wygasniecia z mocy prawa moze
by¢ przede wszystkim art. 2 u.w.l. Skoro przedmiotem odrebnej wtasnos$ci moze
by¢ jedynie samodzielny lokal mieszkalny spetniajgcy kryteria przewidziane w art. 2
ust. 1-3 u.w.l, niespetnianie tych kryteriow oznacza, ze lokal nie moze byc¢
przedmiotem odrebnej wiasnosci lokalu. Trzeba jednak podkreslic, ze przepisy te
dotyczg jedynie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu, a nie dalszego trwania
odrebnej wlasnosci. Nalezy zauwazy¢, ze mogg wystgpi¢ rozne warianty zburzenia

(zniszczenia) lokalu. Moze to byC catkowite zniszczenie budynku ze wszystkimi



lokalami, catkowite zniszczenie lokalu, a takze czesciowe zniszczenie lokalu, np.
uszkodzenie Sciany, ktore wprawdzie oznacza utrate przez lokal cechy
samodzielnosci, ale zwykle w stopniu przejsciowym i tatwym do naprawienia.
Zniszczenie lokalu moze byC¢ skutkiem zdarzenia niezaleznego od woli cziowieka
(np. pozaru, powodzi, trzesienia ziemi, tornada, huraganu), czynu niedozwolonego
(podpalenia, aktu terrorystycznego lub innego dziatania bezprawnego) albo czynu
zgodnego z prawem, w szczegolnosci rozbiorki budynku z zachowaniem wymagan
przewidzianych w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (jedn. tekst:
Dz.U. z 2018 r., poz. 1202 ze zm.). Na koniecznos¢ zachowania przepisow ustawy
- Prawo budowlane zwrécit uwage Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 25 listopada
2011 r., Il CZP 65/11. Podkreslit mianowicie, ze czynnosci techniczne dotyczgce
lokalu, podjete wbrew tej ustawie, majg charakter odwracalny w tym sensie, ze
wiasciciel samodzielnego lokalu moze by¢ zmuszony do przywrocenia na
nieruchomosci stanu poprzedniego. W konkluzji tej czesci rozwazan nalezy zatem
przyja¢, ze do wygasniecia prawa odrebnej wtasnosci lokalu dochodzi wtedy, gdy

zburzenie (zniszczenie) lokalu jest catkowite i nieodwracalne.

W szczegdlnej sytuacji, ktéra wystgpita w niniejszej sprawie, w budynku
znajdowaty sie dwa samodzielne lokale bedgce przedmiotem odrebnej wiasnosci.
Wygasniecie prawa odrebnej wiasnosci jednego z tych lokali w wyniku jego
zburzenia doprowadzito do wygasniecia ex lege prawa odrebnej wiasnosci drugiego
lokalu. Stato sie tak, gdyz odrebna wtasnosc¢ lokalu nie moze istnie¢ w budynku,
w ktérym znajduje sie tylko jeden lokal, a wiec np. w budynku, w ktérym wedtug
dawnej terminologii znajduje sie tylko jeden lokal uzytkowy (zob. uchwata Sgdu
Najwyzszego z dnia 19 listopada 2010 r., Il CZP 85/10, OSNC 2011, nr 5, poz. 57)
albo w domu jednorodzinnym. Dawniej byto jasne, ze w domu jednorodzinnym mogt
znajdowac¢ sie w zasadzie tylko jeden lokal (zob. art. 2 ust. 3 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, jedn. tekst: Dz.U. z 2018 r.,
poz. 845 ze zm.). Obecnie odrebng nieruchomos¢ w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym mogg stanowi¢ co najwyzej dwa samodzielne lokale mieszkalne
(art. 2 ust. 1c zdanie pierwsze, z zastrzezeniem w zdaniu drugim u.w.l.). Nie budzi
zatem watpliwosci, ze prawo odrebnej wiasnosci lokalu moze powstac tylko wtedy,

gdy w budynku znajdujg sie przynajmniej dwa lokale mieszkalne lub o innym



przeznaczeniu, ktore spetniajg przestanke samodzielnosci (art. 2 ust. 1, 2 3 u.w.l.).
Tylko wtedy bowiem istnieje tzw. nieruchomos¢ wspolna, bedgca przedmiotem

wspotwiasnosci whascicieli lokali, ktorym przystugujg stosowne udziaty.

Pozostaje do rozwazenia kwestia wptywu wygasniecia odrebnej wtasnosci
obydwu lokali na udziaty wspotwiascicieli w nieruchomosci wspodlnej. Udziat
w nieruchomosci wspdlnej jest prawem zwigzanym z odrebng wtasnoscig lokalu
(art. 3 ust. 1 zdanie pierwsze u.w.l.), a jezeli budynek znajduje sie na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste, z odrebng wiasnoscig lokalu jest zwigzany
rowniez udziat w prawie uzytkowania wieczystego (art. 4 ust. 3 u.w.l.). Mogtoby sie
zatem wydawac, ze jezeli wygasa prawo gtdwne, w konsekwencji wygasa rowniez
prawo z nim zwigzane. W rozwazanej sytuacji wniosek taki bytby jednak absurdalny.
Nieruchomos¢ wspdlng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie
stuzg wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali (art. 3 ust. 2 u.w.l.). Wskutek zburzenia
budynku, a zwykle rowniez lokalu w budynku, w ktérym znajdujg sie dwa lokale,
nieruchomos¢ wspolna obejmuje juz tylko grunt, do ktérego dotychczasowym
wiascicielom lokali przystuguje prawo wilasnosci albo prawo uzytkowania
wieczystego. W polskim prawie obowigzuje zasada superficies solo cedit (art. 47
§ 1 k.c., a w odniesieniu do nieruchomosci rowniez art. 48 i 191 k.c.). Sytuacja, gdy
budynek (np. art. art. 235 § 1 k.c.) lub lokal (art. 2 ust. 1 u.w.l.) stanowig odrebny
od gruntu przedmiot wtasnosci, przewidziana wprawdzie w definicji nieruchomosci
(art. 46 § 1 k.c.), stanowi jednakze tylko wyjatek od tej zasady. Zburzenie budynku
lub lokalu oznacza zatem powrét do zasady. W konsekwencji wygasniecie obydwu
praw odrebnej wtasnosci lokali sprawito, ze dotychczasowi wiasciciele lokali nadal
pozostajg wspotwtascicielami gruntu. Powinni zatem doprowadzi¢ do umownego
albo sgdowego zniesienia wspotwtasnosci. Znajduje to potwierdzenie w art. 3 ust. 1
zdanie drugie u.w.l., zgodnie z ktérym nie mozna zgdaé zniesienia wspotwtasnosci
nieruchomosci wspodlnej, dopoki trwa odrebna wiasnos¢ lokali. Przepis ten
przewiduje przymusowg wspotwtasnos¢ nieruchomosci wspdlnej wtascicieli lokali
wyodrebnionych. JednakZze a contrario wynika z niego, ze owa wspotwlasno$c
nie tylko moze, ale - jak w niniejszej sprawie - wrecz powinna by¢ zniesiona

po wygasnieciu odrebnej wtasnosci obydwu lokali.

Z przedstawionych powodow Sad Najwyzszy postanowit, jak w sentenciji.






