Sygn. akt Ill CZP 65/19

UCHWALA

Dnia 13 marca 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)
SSN Maria Szulc

Protokolant Iwona Budzik

w sprawie z powoédztwa Gminy Z.

przeciwko J. J.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 13 marca 2020 .,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy w P.

postanowieniem z dnia 4 czerwca 2019 r., sygn. akt XV Ca (...),

"Czy zniszczenie catego budynku mieszkalnego wielolokalowego,
w ktérym ustanowiono odrebng wtasnos¢ jednego z samodzielnych
lokali mieszkalnych, powoduje z mocy prawa wygasniecie
uzytkowania wieczystego utamkowej czesci gruntu jako prawa
zwigzanego z odrebng wilasnoscig tego lokalu, powstatego na
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste we wskazanym
zakresie w zwigzku z ustanowieniem odrebnej wiasnosci tego lokalu?"

podjat uchwate:

Zniszczenie budynku nie powoduje wygasniecia udzialu w
uzytkowaniu wieczystym gruntu jako prawa zwigzanego z

odrebng wiasnoscig lokalu, ktéry znajdowat sie w tym budynku.

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Z. wyrokiem z dnia 13 marca 2018 r. nakazat zamkng¢

ksiege wieczystg prowadzong dla lokalu mieszkalnego nr 3 potozonego w K. w



budynku nr 13, nakazat wykreslic z dziatu Il ksiegi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke 44/9 potozonej w K. udziat w prawie
witasnosci wspolnych czesci budynku oraz uzytkowaniu wieczystym gruntu
przystugujgcym kazdoczesnemu wtascicielowi lokalu nr 3 i zasgdzit od pozwanego
na rzecz powddki kwote 3 300 zt tytutem zwrotu kosztow procesu. Ustalit, Ze na
podstawie umow z dnia 20 lutego 2000 r. i z dnia 5 lipca 2002 r. Gmina Z.
ustanowita odrebng wiasnosc¢ lokalu mieszkalnego nr 3 w budynku potozonym we
wsi K. na dziatce nr 44/9 i sprzedata ten lokal A. i J. B. z pomieszczeniami
przynaleznymi w postaci piwnicy i strychu oraz udziatem wynoszgcym 6071/31101
w czesciach wspodlinych budynku mieszkalnego i ustanowita na ich rzecz udziat
wynoszgcy 6071/31101 w uzytkowaniu wieczystym gruntu. Dla lokalu mieszkalnego
zostata urzgdzona ksiega wieczysta. Sad Rejonowy w Z. postanowieniami z dnia
21 stycznia 2015 r. i z dnia 18 sierpnia 2015 r. stwierdzit, ze spadek po A. B. i J. B.
nabyt wnuk J. J. W budynku oprocz lokalu stanowigcego odrebng nieruchomosc¢
nalezgcego do dziadkbw pozwanego znajdowaty sie rowniez dwa lokale
stanowigce wiasnos¢ Gminy, ktére zajmowali najemcy. W dniu 31 lipca 2008 r. w
wyniku pozaru doszto do zniszczenia catego budynku mieszkalnego. Gmina Z.
dokonata rozbiorki zgliszczy i obecnie nie ma pozostato$ci po budynku
mieszkalnym. Na gruncie pozostat budynek gospodarczy, ktéry nie byt
przedmiotem umoéw sprzedazy z 2000 i 2002 r. i nie stanowit pomieszczenia
przynaleznego do lokalu mieszkalnego. Obecnie cata dziatka z budynkiem
gospodarczym jest zajmowana przez pozwanego, ktéry podejmuje dziatania
zmierzajgce do przebudowy i rozbudowy budynku w celu zmiany sposobu
uzytkowania na mieszkalny.

Sad Rejonowy, powotujgc sie na uchwate sktadu siedmiu sedziow Sgdu
Najwyzszego z dnia 25 sierpnia 2017 r., Il CZP 11/17 (OSNC 2017, nr 12,
poz. 132), zaznaczyt, ze wygasniecie prawa uzytkowania wieczystego gruntu nie
powoduje wygasniecia prawa odrebnej wiasnosci lokalu w tym budynku. Wskazat,
ze wygasniecie prawa wiasnosci lokalu moze nastgpi¢ w wyniku zniszczenia lub
rozebrania catego budynku albo jego czesci. Podkreslit, ze skoro art. 3 ust. 1
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2019 r.,

poz. 737 ze zm.; dalej: ,u.w.l.”) jest przepisem szczegolnym do art. 235 § 2 k.c.,



uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu jest prawem akcesoryjnym w
stosunku do odrebnej wiasnosci lokalu. Przyjat, ze wskutek zniszczenia lokalu i
wygasniecia prawa odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego wygast rowniez udziat
w prawie uzytkowania wieczystego gruntu.

Sad Okregowy w P., rozpoznajgc apelacje pozwanego, powzigt watpliwosc
wyrazong w zagadnieniu prawnym przedstawionym do rozstrzygniecia Sgdowi
Najwyzszemu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad Najwyzszy w uchwale sktadu siedmiu sedziow z dnia 25 sierpnia 2017 r.,
I CZP 11/17 uznat, ze uptyw terminu, na ktory zostato ustanowione prawo
uzytkowania wieczystego gruntu, nie powoduje wygasniecia prawa odrebnej
witasnosci lokalu znajdujgcego sie w budynku potozonym na tym gruncie. Przyjat
bowiem, ze, po pierwsze, art. 3 ust. 1 u.w.l. jest przepisem szczegdlnym
w stosunku do art. 235 § 2 k.c. oraz, po drugie, ze prawo wiasnosci, w tym prawo
odrebnej wiasnosci lokalu, jest bezterminowe. Zgadzajgc sie z tym stanowiskiem,
trzeba zauwazycC, ze prowadzi ono do oderwania sie prawa odrebnej wtasnosci
lokalu od prawa do gruntu. Sgd Najwyzszy wskazat w zwigzku z tym, ze przyjecie,
iz uzytkowanie wieczyste ulegnie w takiej sytuacji przedtuzeniu, a wtasciwie
zamieni sie w prawo bezterminowe, nie ma wyraznego uzasadnienia w ustawie.
Spostrzegt tez, ze ustawodawca stworzyt juz podstawy do zamiany prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci w ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci
(tj. Dz.U. z 2019 r., poz. 1314 ze zm.). Obecnie zas taka zamiana w znacznym
zakresie juz nastgpita na mocy ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w
prawo wiasnosci tych gruntéw (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 139 ze zm.). Nalezy
wszakze podkresli¢c, ze Zzadna z wymienionych ustaw nie przewiduje
przeksztatcenia w prawo wiasnosci takiego prawa uzytkowania wieczystego gruntu,
ktére juz wygasto.

Zagadnienie prawne w niniejszej sprawie dotyczy jednak sytuacji w pewnym

sensie odwrotnej, mianowicie wptywu wygasniecia prawa odrebnej witasnosci na



skutek zniszczenia budynku na istnienie prawa rzeczowego do gruntu (wtasnosci
albo uzytkowania wieczystego).

Ustawa o wilasnosci 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.), ktory stanowit, ze ,1. W razie zniszczenia budynku,
odszkodowanie nalezne z tytutu ubezpieczenia bedzie wyptacone do rgk zarzgadu
i zostanie przez niego uzyte na przywrdcenie budynku do nalezytego stanu,
niedobdr zas, jakby sie okazat, pokryjg wszyscy witasciciele lokali w stosunku do
udziatu kazdego z nich we wspdlnej wtasnosci. 2. Jezeli caty budynek ulegnie
zniszczeniu a wtasciciele nie zgadzajg sie na jego odbudowanie, wtasnos¢ odrebna
poszczegolnych lokali wygasa, a odszkodowanie z tytutu ubezpieczenia przypada
do podziatu miedzy wspétwiascicieli w stosunku do udziatu kazdego z nich we
wspolnej wiasnosci. 3. Przepisy artykutu niniejszego nie naruszajg szczegolnych
przepisdow co do wyptaty odszkodowania z tytutu ubezpieczenia w razie, gdy na
nieruchomosci cigzg prawa rzeczowe.”. Przepisy te regulowaty jedynie sytuacje
kwalifikowang, a wiec zburzenie catego budynku. Wprowadzaty one szczegdlny
tryb wygasniecia odrebnej wiasnosci lokali w zwigzku ze zburzeniem budynku, ale
dopiero w nastepstwie decyzji witascicieli tych lokali.

Mimo braku obecnie stosownych regulacji, w orzecznictwie dostrzega sie
sytuacje, w ktérych dochodzi do wygasniecia prawa odrebnej wiasnos$ci lokalu. Sad
Najwyzszy wskazat w uzasadnieniu uchwaty z dnia 25 listopada 2011 r., Il CZP
65/11 (OSNC 2012, nr 6, poz. 68), ze chociaz do powstania prawa odrebnej
wiasnosci lokalu dochodzi przez wpis do ksiegi wieczystej, nie oznacza to, iz prawo
odrebnej witasnosci lokalu istnieje tak dtugo, jak diugo w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci widnieje dokonany wpis. Prawo wiasno$ci rzeczy
nie moze istnie¢ w oderwaniu od witasciwego mu przedmiotu lub w ogdle bez tego
przedmiotu, a zniszczenie rzeczy bedacej przedmiotem prawa wtasnosci powoduje
jego wygasniecie. Niezaleznie od wpisu w ksiedze wieczystej, prawo odrebnej
wiasnosci lokalu wygasa zatem wtedy, gdy fizycznemu zniszczeniu ulegnie
budynek lub ta jego cze$¢, w ktorej znajdowat sie samodzielny lokal mieszkalny

bedacy jego przedmiotem. Sad Najwyzszy podkreslit, ze do wygasniecia prawa



odrebnej witasnos$ci lokalu moze doprowadzi¢ takze oswiadczenie woli ztozone
przez jedynego wtasciciela wszystkich lokali w budynku na nieruchomosci.
Wygasniecie prawa odrebnej wtasnosci poszczegodlnych lokali moze bycC tez
konsekwencjg ich potgczenia. Sgd Najwyzszy stwierdzit w uchwale z dnia 14 lipca
2006 r., [l CZP 53/06 (OSNC 2007, nr 4, poz. 58), ze art. 3 ust. 1 u.w.l. nie wytacza
dopuszczalno$ci zniesienia przez sad odrebnej wtasnosci lokali w postepowaniu
0 zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci wspaolnej, jezeli jest mozliwy fizyczny
podziat budynku, w ktorym ustanowiono odrebng wtasnos¢ lokali. W uzasadnieniu
tej uchwaty wyjasnit, ze ustanie odrebnej wiasnosci 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 wiasnosci, a jako przyktady zniesienia - notarialne oswiadczenie
jednego witasdciciela wszystkich lokali, ktore stanowitoby jak gdyby odwrotnosc
(actus contrarius) oswiadczenia o ustanowieniu odrebnej witasnos$ci, potgczenie
kilku lokali i umowe zawartg w formie aktu notarialnego wtascicieli wszystkich lokali.
Stanowisko to zostato potwierdzone w postanowieniu Sgdu Najwyzszego z dnia
7 maja 2008 r., Il CSK 664/07 (OSNC-ZD 2009, nr B, poz. 48) i w uzasadnieniu
uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2017 r., Il CZP 77/17 (OSNC 2018,
nr12, poz. 113). Sad Najwyzszy stwierdzit w uzasadnieniu uchwaly z dnia
16 maja 2019 r., lll CZP 1/19 (OSNC 2020, nr 3, poz. 25), ze w polskim systemie
nie ma takich praw majgtkowych, ktore nie ustawatyby, naturalng za$
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 wtasnosci moze byC¢ jedynie samodzielny lokal
mieszkalny spetniajgcy kryteria przewidziane w art. 2 ust. 1-3 u.w.l., niespetnianie
tych kryteriow oznacza, ze lokal nie moze by¢ przedmiotem odrebnej wtasnosci
lokalu. Trzeba jednak podkresli¢, ze przepisy te dotyczg jedynie ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokalu, a nie dalszego trwania odrebnej wilasnosci.
Nalezy zauwazyc¢, ze mogg wystgpi¢ rézne warianty zburzenia (zniszczenia) lokalu.
Moze to by¢ catkowite zniszczenie budynku ze wszystkimi lokalami, catkowite
zniszczenie lokalu, a takze czesciowe zniszczenie lokalu, np. uszkodzenie $ciany,

ktore wprawdzie oznacza utrate przez lokal cechy samodzielnosci, ale zwykle



w stopniu przejsciowym i tatwym do naprawienia. Zniszczenie lokalu moze by¢
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.

Sad Najwyzszy wskazat w uchwale z dnia 16 maja 2019 r., Ill CZP 1/19,
ze wygasniecie odrebnej wiasnosci lokalu na skutek jego zburzenia powoduje
ustanie odrebnej wtasnosci drugiego lokalu, natomiast udziaty w nieruchomosci
wspolnej, zwigzane dotychczas z wiasnoscig dwoch lokali, przeksztatcajg sie
w udziaty we wspotwtasnosci gruntu zabudowanego budynkiem stanowigcym jego
czes¢ sktadowg i obejmujgcym jeden lokal. W uzasadnieniu tej uchwaty Sad
Najwyzszy wskazat, ze udziat w nieruchomosci wspodlnej jest prawem zwigzanym
z odrebng wiasnoscig lokalu (art. 3 ust. 1 zdanie pierwsze u.w.l.), a jezeli budynek
znajduje sie na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, z odrebng wtasnoscig
lokalu jest zwigzany réwniez udziat w prawie uzytkowania wieczystego (art. 4 ust. 3
u.w.l.). Mogtoby sie zatem wydawaé, ze jezeli wygasa prawo gtéwne,
w konsekwencji wygasa réwniez prawo z nim zwigzane, w rozwazanej sytuaciji
wniosek taki bylby jednak nietrafny. Nieruchomos¢ wspdlng stanowi grunt
oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli
lokali (art. 3 ust. 2 u.w.l.). Wskutek zburzenia budynku, a zwykle rowniez lokalu
w budynku, w ktérym znajdujg sie dwa lokale, nieruchomos¢ wspdlna obejmuje
juz tylko grunt, do ktérego dotychczasowym wiascicielom lokali przystuguje prawo
witasnosci albo prawo uzytkowania wieczystego. W polskim prawie obowigzuje
zasada superficies solo cedit (art. 47 § 1, art. 48 i 191 k.c.). Sytuacja, w ktérej
budynek (art. 235 § 1 k.c.) lub lokal (art. 2 ust. 1 u.w.l.) stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wiasnosci, przewidziana wprawdzie w definicji nieruchomosci (art. 46 § 1
k.c.), stanowi jednak tylko wyjgtek od tej zasady, zatem zburzenie budynku lub
lokalu oznacza powrdt do zasady. W konsekwencji wygasniecie obydwu praw
odrebnej wtasnosci lokali sprawia, Zze dotychczasowi witasciciele lokali nadal
pozostajg wspoétwiascicielami 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 ktorym nie mozna zgadac zniesienia wspotwlasnosci



nieruchomosci wspolnej, dopdki trwa odrebna witasnosc lokali. A contrario wynika
jednak z niego, ze wspotwtasnosc nie tylko moze, ale wrecz powinna byc¢ zniesiona
po wygasnieciu odrebnej wiasnosci obydwu lokali.

Wedtug art. 3 wust. 1 u.w.l, wiascicielowi lokalu przystuguje udziat
w nieruchomosci wspolnej jako prawo zwigzane z wiasnos$cig lokali. Nieruchomos¢
wspolna obejmuje fragmenty wspdlnego budynku i gruntu, ktore nie stuzg
wytgcznie do korzystania przez wiasciciela lokalu (art. 3 ust. 2 u.w.l.). Stanowi ona
wspotwtasnos¢ wiascicieli lokali. Odrebna wiasnoé¢ lokalu moze tez by¢ powigzana
z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu. W takim wypadku
przedmiotem wspolnosci jest to prawo, a przepisy o wiasnosci lub wspotwtasnosci
gruntu stosuje sie odpowiednio do prawa uzytkowania wieczystego (art. 4 ust. 3
u.w.l.). Konstrukcja prawna wspoétwlasnosci nieruchomosci wspdlnej oraz
wspolnosci  uzytkowania wieczystego ma charakter stuzebny wobec prawa
odrebnej wtasnosci lokalu i umozliwia prawidtowe wykonywanie tego prawa. Taki
charakter wspoétwtasnosci nieruchomosci wspdlnej i wspolnosci  uzytkowania
wieczystego wzgledem odrebnej wiasnosci lokalu znajduje potwierdzenie w tezie,
ze to prawo odrebnej wiasnosci lokalu jest prawem gtownym. O nadrzednosci
prawa odrebnej wtasnosci lokalu przesadza art. 3 ust. 3 u.w.l.,, z ktérego wynika,
ze to powierzchnia wyodrebnionego lokalu decyduje o wysokosci udziatu jego
wiasciciela w nieruchomosci wspdlnej (postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia
24 listopada 2010 r., Il CSK 268/10, nie publ. i z dnia 14 stycznia 2011 r., Il CSK
241/10, nie publ.). Sad Najwyzszy przesadzit w uzasadnieniu uchwaty skfadu
siedmiu sedziéw z dnia 25 sierpnia 2017 r., lll CZP 11/17, ze prawem gtdwnym jest
prawo wiasnosci lokalu, a prawem akcesoryjnym i zwigzanym z nim jest udziat
w uzytkowaniu wieczystym gruntu. Teza o stuzebnej funkcji nieruchomosci
wspolnej wzgledem odrebnej wiasnosci lokalu, ktéra to funkcja determinuje
ksztatt konstrukcji prawnych zwigzanych 2z nieruchomoscig wspdlng znajduje
potwierdzenie réwniez w uchwale Sgdu Najwyzszego z dnia 14 lipca 2006 r.,
[l CZP 53/06 i w postanowieniu Sgdu Najwyzszego z dnia 7 maja 2008 r., [I CSK
664/07. W tych orzeczeniach podkreslono, ze o mozliwosci wygasniecia odrebnej
wiasnosci lokali w obecnym stanie prawnym mozna posrednio wnioskowaé juz

z zamieszczonego w art. 3 ust. 1 zdanie drugie u.w.l. zwrotu ,dopdki trwa”.



Wynikajagcy z tego przepisu zakaz dotyczy zniesienia wspotwlasnosci
nieruchomosci wspolnej, nie zas zniesienia odrebnej wiasnosci lokali stanowigce;j
przeszkode do zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej. Wyktadnia
gramatyczna art. 3 ust. 1 zdanie drugie u.w.l. wskazuje na racjonalne dziatanie
ustawodawcy, zapewniajgce realizacje uzasadnionych interesow wspotwiascicieli,
brak bowiem przekonywajgcych argumentéw przemawiajgcych za przypisaniem mu
intencji pozbawienia wiasciciela lokalu mozliwosci zniesienia wspotwtasnosci
nieruchomosci wspolnej wtedy, gdy mozliwy jest podziat budynku, w ktorym
ustanowiono te odrebng wiasnos¢ lokali i utrzymywanie wspétwiasnosci, bedgcej
czesto zarzewiem wieloletniego konfliktu.

W sktad nieruchomosci wspdlnej wchodzg prawa, ktére mogg istnieC
samodzielnie, w szczegolnosci prawo do gruntu. Jedynie w powigzaniu z odrebng
wiasnoscig lokalu prawo to traci swojg samodzielnos¢, stajgc sie elementem
nieruchomos$ci wspdlnej. Tym samym z chwilg wygasniecia odrebnej wlasnosci
lokalu odpada jedynie szczegdlny cel determinujgcy funkcjonowanie nieruchomosci
wspolnej, co umozliwia prawom rzeczowym, sktadajgcym sie na nieruchomosc
wspoblng, odzyskanie ich pierwotnego charakteru. Uznanie, ze prawo do gruntu
nie wygasa mimo wygasniecia odrebnej wtasnosci lokalu wskutek jego zniszczenia,
jednoznacznie wptywa na koniecznos¢ akceptacji poglgdu wyrazonego w uchwale
Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja 2019 r., lll CZP 1/19.

Z przedstawionych powoddéw Sad Najwyzszy orzekt, jak w uchwale.



