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UCHWALA

skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego

Dnia 25 sierpnia 2017 r.
Sad Najwyzszy w skiadzie:

SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczgcy)
SSN Dariusz Donczyk

SSN Jozef Fragckowiak (sprawozdawca)
SSN Jan Gérowski

SSN Anna Owczarek

SSN Henryk Pietrzkowski

SSN Roman Trzaskowski

na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 25 sierpnia 2017 r.

przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej Wojciecha Kasztelana,
po rozstrzygnieciu zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Rzecznika Praw Obywatelskich

we wniosku z dnia 6 lutego 2017 r., IV.(...),

"Czy uptyw terminu, na jaki zostalo ustanowione prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na ktérej znajduje sie
budynek wielolokalowy, powoduje wygasniecie prawa odrebnej
wiasnosci lokalu w tym budynku (art. 235 § 2 k.c. w zw. z art. 3 ust. 1
i art. 4 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali -
Dz.U. z 2015 r. poz. 1892)?"

podjat uchwate:

Uptyw terminu, na ktéry zostalo ustanowione prawo
uzytkowania wieczystego gruntu, nie powoduje wygasniecia
prawa odrebnej wiasnosci lokalu znajdujacego sie w budynku

potozonym na tym gruncie.



UZASADNIENIE

Rzecznik Praw Obywatelskich, na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy z dnia
15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2014 r., poz. 1648)
w zwigzku z art. 60 ust. 2 ustawy z dnia 23 listopada 2002 r. o Sgdzie Najwyzszym
(Dz. U. z 2013 r., poz. 499), wniost o rozstrzygniecie przez powiekszony sktad
Sadu Najwyzszego nastepujgcego zagadnienia prawnego ,Czy uptyw terminu,
na jaki zostato ustanowione prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na
ktérej znajduje sie budynek wielolokalowy, powoduje wygasniecie prawa odrebne;j
wiasnosci lokalu w tym budynku (art. 235 § 2 k.c. w zwigzku z art. 3 ust. 1 i art. 4
ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali - Dz. U. z 2015,
poz. 1892)". Rzecznik Praw Obywatelskich wskazat, uzasadniajgc swoje
stanowisko, ze ustawodawca nie przewidziat wprost co dzieje sie z witasnoscig
lokalu w razie wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego do nieruchomosci,
w ktorym witasciciel lokalu posiada udziat. Ponadto zwrécit uwage, ze z poréwnania
regulacji prawnej odrebnej wiasnosci lokalu i prawa uzytkowania wieczystego
wynikajg dwa sprzeczne wnioski.

Prawo odrebnej wiasnosci lokalu, zaréwno wtedy, gdy byto regulowane
przepisami kodeksu cywilnego jak i pod rzgdem aktualnie majgcej do niego
zastosowanie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst,
Dz. U. z 2015 r., poz. 1892, dalej u.w.l.), jawi sie, jako prawo nadrzedne w stosunku
do udzialu we wtasnosci nieruchomosci. Potwierdzat to art. 136 § 2 k.c., a po
jego uchyleniu podobnie sformutowany jest art. 3 ust. 1 u.w.l., ktéry stanowi,
ze w razie wyodrebnienia wtasnosci lokali wiascicielowi lokalu przystuguje udziat
w nieruchomosci wspolnej, jako prawo zwigzane z wiasnoscig lokalu. Dodatkowo
art. 3a ust. 1 u.w.l. t¢ samg zasade powtarza wyraznie w odniesieniu do udziatu
wiasciciela lokalu w uzytkowaniu wieczystym, wskazujgc, ze udziat taki jest
zwigzany z odrebng wtasnoscig lokalu. Taka regulacja moze prowadzi¢ do wniosku,
ze prawo wiasnosci lokalu jest prawem nadrzednym a udziat w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu ma w stosunku do tego prawa charakter akcesoryjny.
W konsekwencji, gdy gasnie prawo uzytkowania wieczystego odrebna wiasnosé

lokalu trwa nadal.



Inaczej ustawodawca ujmuje relacje pomiedzy prawem uzytkowania
wieczystego, a prawem wiasnosci budynkoéw i urzgdzen stanowigcych wilasnosc¢
uzytkownika wieczystego. Prawo uzytkowania wieczystego jest prawem
nadrzednym w stosunku do prawa wtasnosci budynku. Wynika to wyraznie
z art. 235 § 2 k.c., ktory stanowi, ze przystugujgca uzytkownikowi wieczystemu
wiasnos¢ budynkdéw i urzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym
z uzytkowaniem wieczystym. Zwigzanie to jest na tyle silne, ze w razie wygasniecia
uzytkowania wieczystego gasnie rowniez prawo wiasnosci budynkéw i innych
urzgdzen, co jednoznacznie wynika z art. 33 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. z 2016 r., poz. 2147,
dalej u.g.n.) zgodnie, z ktéorym w razie wygasniecia uzytkowania wieczystego
uzytkownikowi wieczystemu przystuguje wynagrodzenie za wzniesione przez niego
lub nabyte na wiasnos¢ budynki i inne urzadzenia. To, ze w razie wygasniecia
prawa uzytkowania wieczystego gasnie takze prawo wtasnosci budynku jest silnym
argumentem przemawiajgcym za tym, aby uznag, iz rowniez odrebna wtasnosc¢
lokalu, ktéry znajduje sie w budynku posadowionym na gruncie oddanym
w uzytkowanie wieczyste, powinna wygasngc¢. Rzecznik Praw Obywatelskich
zwrocit jednak uwage, ze wspomniana regulacja odnosi sie tylko do budynkdw.
Brak natomiast wyraznego uregulowania skutkow wygasniecia prawa uzytkowania
wieczystego, w ktorym ma udziat wiasciciel lokalu, dla bytu prawnego odrebnej
wiasnosci lokalu.

Ta zroznicowana regulacja wzajemnych relacji pomiedzy uzytkowaniem
wieczystym gruntu a wlasnoscig wzniesionego na nim budynku z jednej strony oraz
relacji odrebnej wiasnosci lokalu do udziatu w prawie witasnosci lub prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej z drugiej strony powoduja,
ze w doktrynie i orzecznictwie pojawity sie zasadniczo dwie grupy pogladdw.

Analizujgc poglady doktryny Rzecznik Praw Obywatelskich wyodrebnit
wprawdzie trzy grupy pogladéw na temat relacji pomiedzy odrebng wtasnoscig
lokalu a udziatem we wtasnosci lub prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci
wspolnej, ale omawia tylko dwa przeciwstawne poglady. Zwolennicy pierwszego
uznajg, ze nadrzednym prawem jest wiasnos¢ lokalu, a udziat w prawie wtasnosci

lub uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci wspolnej stanowi przynaleznosc¢ prawa



do lokalu i dzieli jego los w obrocie. Zwolennicy drugiej grupy poglagdéw przyjmujg
natomiast nadrzedno$¢ udziatu w prawie do nieruchomosci wspdlnej nad prawem
odrebnej wiasnosci lokalu. Rzecznik podkreslit, ze w dawniejszej literaturze
przewazato stanowisko, iz wraz z wygasnieciem prawa uzytkowania wieczystego
gasnie takze odrebna wtasnos$¢ lokalu. Taki poglad znajdowat wsparcie w okresie
obowigzywania zasady jednolitego funduszu wiasno$ci panstwowej i zwigzane;j
Z nig szczegolnej ochrony wiasnosci spotecznej oraz w twierdzeniu, ze to grunt
stanowi gtdwng wartos¢ ekonomiczng, a nie lokal. Rzecznik uznat, ze na tle
Konstytucji RP z 1997 r. poglad ten wydaje sie archaiczny. Przepis art. 64 ust. 1
Konstytucji zapewnia jednakowsg, szerokg ochrone kazdej wiasnosci i brak wobec
tego podstaw do tego, aby szczegdlng ochrone zapewnia¢ wtasnosci jednostek
panstwowych lub samorzgdowych. Z kolei art. 75 ust. 1 Konstytucji nakazuje
wspieranie obywateli w dgzeniu do uzyskania wtasnego mieszkania.

Podobnie jak w doktrynie, takze w orzecznictwie pojawita sie wyrazna
rozbieznos¢ stanowisk, co do tego, czy prymat nalezy da¢ odrebnej wiasnosci
lokalu, czy tez udziatowi w prawie uzytkowania wieczystego. W uzasadnieniu
swojego wniosku Rzecznik wskazat orzeczenia, w ktérych przyjeto, ze odrebna
wiasnos¢ lokalu w budynku wielomieszkaniowym wygasa po uptywie terminu,
na ktory ustanowione zostatlo uzytkowanie wieczyste gruntu, na ktorym
posadowiony jest taki budynek. Prawo wtasnosci lokalu jest prawem
gtébwnym w stosunku do udziatu we wtasnosci budynku i innych urzadzeh.
Natomiast, w stosunku do udziatu w wieczystym uzytkowaniu gruntu, jest prawem
podrzednym i zwigzanym z tym udziatem; tak Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia
3 wrzesnia 2009 r., | CSK 6/2009 (OSNC-zZD 2010/A, poz. 23) oraz Sad Apelacyjny
w (...) w wyroku z dnia 15 marca 2013 r., VI A Ca (...) (niepubl.).

Catkowicie odmiennie, relacje pomiedzy odrebng wiasnoscig lokalu
audziatem w prawie uzytkowania wieczystego, ocenit Sgd Najwyzszy
w postanowieniu z dnia 30 pazdziernika 2008 r., IV CSK 234/08 (niepubl.).
Dokonujgc wyktadni art. 3 ust. 1 u.w.l. stwierdzit, Zze przepis ten wyznacza
dominujgca role prawu odrebnej wiasnosci lokalu. To z tym prawem zwigzany
jest udziat w czesciach wspolnych budynku oraz udziat w prawie do gruntu,

a gdy prawem tym jest uzytkowanie wieczyste udziat w tym wiasnie prawie.



Sad Najwyzszy podkreslit, ze ograniczenia prawa wiasnosci, a tym niewatpliwie
bytoby uznanie, iz odrebna wtasnos¢ lokalu wygasa wraz z wygasnieciem prawa
uzytkowania wieczystego, nie mozna wywodzi¢ z prawa akcesoryjnego.
Trwatos¢ prawa wtasnosci jest jedng z jego podstawowych cech i nalezy do istoty
tego prawa. Ograniczenie w czasie prawa wiasnosci musiatoby mieé, wiec
podstawe ustawowg. Sgd Najwyzszy uznat zas, ze z przepisow okreslajgcych
odrebng wiasnos¢ lokali nie mozna wywieS¢ normy prawnej, z ktorej takie
ograniczenie by wynikato.

Wskazujgc na wynikajgcg z omowionych orzeczen wyrazng rozbieznosc¢
w wyktadni art. 235 § 2 k.c. oraz art. 3 ust. 1 i art. 4 ust. 3 u.w.l. Rzecznik podkresilit,
ze tym samym istnieje zagadnienie prawne, ktére wymaga rozstrzygniecia przez
powiekszony sktad Sgdu Najwyzszego.

Zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich, z art. 3 ust. 1 u.w.l. wynika,
ze odrebna wtasnos¢ lokalu jest prawem gtébwnym, a udziat w uzytkowaniu
wieczystym gruntu albo uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu nalezy
traktowac, jako prawo akcesoryjne. Przepisy ustawy o wtasnosci lokali, w zakresie
dotyczacym uzytkowania wieczystego, sg bowiem przepisami szczegdolnymi
w stosunku do przepiséw kodeksu cywilnego i wynika z nich, ze inaczej niz na tle
art. 235 § 2 k.c,, to udziat w prawie uzytkowania wieczystego jest prawem
zwigzanym z odrebng wiasnoscig lokalu. Za takg wyktadnia przemawia takze to,
ze przepis art. 3 ust. 1 u.w.l. wszedt w zycie dopiero w dniu 26 wrzesnia 1997 r.,
atym samym uchylit w stosunku do odrebnej wtasnosci lokalu, wczesniejszg
regulacje z art. 235 § 2 k.c., ktéra weszta w zycie juz w dniu 1 stycznia 1965 r.
Rzecznik zwrocit ponadto uwage, ze za przyznaniem prymatu prawu odrebnej
wiasnosci lokalu nad prawem do udziatlu w uzytkowaniu wieczystym przemawia
wyktadnia literalna art. 3 ust. 1 u.w.l. w zwigzku z art. 4 ust. 3 u.w.l. Przepis ten
przewiduje, ze uzytkowanie wieczyste jest prawem zwigzanym 2z odrebng
wiasnoscig lokalu. Intencjg ustawodawcy byto, wiec aby prawa te wspotistniaty
ze sobg, dopoki trwa odrebna witasnos¢ lokalu. Skoro prawo wiasnosci lokalu
jest prawem bezterminowym, to w razie wygasniecia uzytkowania wieczystego,
nalezy uznaé, ze jako prawo akcesoryjne powinno ono trwa¢ nadal, skoro trwa

prawo gtowne, czyli odrebna wtasnosc¢ lokalu.



Dodatkowo RPO podkreslit, ze poglad dopuszczajgcy wygasniecie odrebnej
wiasnosci lokali po uptywie terminu, na jaki ustanowiono prawo uzytkowania
wieczystego koliduje z ustalong w polskim prawie cywilnym hierarchig praw
rzeczowych oraz konstytucyjnymi gwarancjami ich zrdéznicowanej ochrony.
W tym kontekscie RPO uznat, ze prawo wiasnosci, jako prawo bezterminowe jest
prawem najsilniejszym w hierarchii praw rzeczowych i skonstruowane na jego wzor
prawo uzytkowania wieczystego, ktore jest prawem stabilnym, ale jednak wyraznie
CzasowoO ograniczonym, wyraznie ustepuje prawu wiasnosci. Zauwazyt takze,
ze przyjecie, iz odrebna wtasnos¢ lokalu wygasa, wobec braku w ustawie
o wiasnosci lokali odpowiednika art. 33 u.g.n. stwarzataby powazne trudnosci
w dochodzeniu od Skarbu Panstwa Ilub jednostki samorzadu terytorialnego
roszczen zwigzanych z utratg odrebnej wtasnosci lokalu. Poglad, zaktadajacy
wygasniecie prawa odrebnej wtasnosci lokalu na skutek uptywu terminu, na jaki
ustanowione byto uzytkowanie wieczyste, nie uwzglednia takze standardéw
ochrony prawa wtasnosci przewidzianych w art. 64 Konstytucji RP oraz nie jest do
zaakceptowania w demokratycznym panstwie prawnym, na ktorym zgodnie z art.
75 Konstytucji RP spoczywa obowigzek polityki sprzyjajacej zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczegdolnosci poprzez popieranie dziatan obywateli
zmierzajgcych do uzyskania wiasnego mieszkania.

Prokuratura Krajowa przychylita sie do poglagdu wyrazonego przez Rzecznika
Praw Obywatelskich. Uzasadniajgc swoje stanowisko Prokuratura Krajowa,
podniosta, ze z art. 3a ust. 1 u.w.l. wynika jednoznacznie, ze prawem gtownym jest
witasnos¢ lokalu, a zwigzany z tym prawem udziat w uzytkowaniu wieczystym
gruntu jest prawem akcesoryjnym. Poniewaz Zzaden przepis nie przewiduje
ograniczenia w czasie prawa wtasno$ci lokalu, to brak podstaw do tego, aby takie
ograniczenie wyprowadzac¢ z tresci prawa akcesoryjnego. Zwrécono takze uwage,
ze zgodnie z Konstytucjg ograniczenie prawa wiasnosci musi mie¢ podstawe
w ustawie, a zaden przepis rangi ustawowej nie wprowadza czasowego
ograniczenia odrebnej wtasnosci lokalu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Istota zagadnienia prawnego przedstawionego do rozstrzygniecia

powiekszonemu sktadowi Sagdu Najwyzszego sprowadza sie do wskazania



prawidtowej wyktadni przepisbw ustawy o wtasnosci lokali oraz przepiséw
kodeksu cywilnego i ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktore nalezy wzigc
pod uwage przy ustaleniu skutkbw uptywu terminu, na jaki ustanowiono
prawo uzytkowania wieczystego dla prawa wiasnosci lokalu znajdujgcego sie
w budynku posadowionym na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste.
Trudnosci zwigzane z wykladnia wchodzacych w gre przepisow, ktore
zaowocowaty mnogoscig zrdéznicowanych wypowiedzi w doktrynie i orzecznictwie,
majg swoje zrodto przede wszystkim w tym, ze skutki te nie zostaty uregulowane
w ustawie. Trudnosci te sg tym wieksze, gdy wzig¢ pod uwage, ze w kodeksie
cywilnym oraz w ustawie o gospodarce nieruchomosciami skutki wygasniecia
uzytkowania wieczystego dla bytu prawnego witasnosci budynku posadowionego na
gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste zostaly jednoznacznie okreslone w ten
sposob, iz wraz zwygasnieciem uzytkowania wieczystego gasnie wilasnos$é
budynku.

Z art. 235 § 2 k.c. wynika, ze przystugujgca wieczystemu uzytkownikowi
witasnos¢ budynkdéw i urzagdzen, jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem
wieczystym. Konsekwencjg tego zwigzania jest to, iz wygasniecie prawa
uzytkowania wieczystego pocigga za sobg wygasniecie, przystugujgcego
uzytkownikowi wieczystemu prawa witasnosci budynkow i urzadzehn. Za takim
rozumieniem zwigzania, o ktérym mowa w art. 235 § 2 k.c., wyraznie przemawia
przyznanie wieczystemu uzytkownikowi prawa do wynagrodzenia za utracong
wiasnos¢ budynku. Zgodnie z art. 33 ust. 2 u.g.n., w razie wygasniecia uzytkowania
wieczystego, uzytkownikowi wieczystemu przystuguje wynagrodzenie za
wzniesione przez niego lub nabyte budynki i urzadzenia. Wyktadnia
jezykowa powotanych przepisow kodeksu cywilnego i ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami wskazuje wobec tego wyraznie, ze w razie wygasniecia
uzytkowania wieczystego - pomimo ze wiasnos¢, co do zasady jest prawem
bezterminowym - gasnie takze wiasnos¢ budynkéw i urzgdzen. Stajg sie one
czesciami sktadowymi gruntu i przechodzg na wiasno$¢ Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego, w zaleznoéci od tego na czyim gruncie
ustanowione zostato prawo uzytkowania wieczystego, ktére wygasto. Prima facie

mozna by uznaé, ze prawo odrebnej wiasnosci lokalu ustanowione w takim



budynku powinno takze wygasngc¢, skoro jest ono zwigzane z udziatem w prawie
witasnosci budynku a wiasnos$¢ ta, przystugujgca uzytkownikowi wieczystemu,
wygasta. Z analizowanych przepiséw kodeksu cywilnego i ustawy o gospodarce
nieruchomosciami wyciggng¢ mozna wobec tego wniosek, ze wraz z wygasnieciem
prawa wieczystego uzytkowania gruntu, na ktorym posadowiony jest budynek,
w ktérym znajduje sie lokal bedgcy przedmiotem odrebnej wtasnosci, wlasnos¢
tego lokalu takze wygasa.

Zupetnie inny wniosek wynika z wyktadni przepisow ustawy o odrebnej
wiasnosci lokali. Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.w.l. udziat w nieruchomosci wspdlnej jest
prawem zwigzanym z witasnoscig lokali. To samo dotyczy udziatu w uzytkowaniu
wieczystym, jezeli budynek zostat wzniesiony na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste (art. 4 ust. 3 u.w.l.). Jezeli prawo wtasnosci lokalu jest prawem gtéwnym,
a udziat w prawie uzytkowania wieczystego prawem z nim zwigzanym i wobec
niego akcesoryjnym, to uptyw terminu, na jaki ustanowione zostato uzytkowanie
wieczyste nie moze prowadzi¢ do wygasniecia prawa wtasnosci lokalu.

Za kazdg z wskazanych wyzej propozycji okreslenia normatywnych skutkow
wygasniecia uzytkowania wieczystego gruntu dla prawa witasnosci lokalu
znajdujgcego sie w budynku posadowionym na takim gruncie przemawia szereg
argumentow.

Za pogladem zgodnie, z ktorym wraz z wygasnieciem prawa
uzytkowania wieczystego gruntu, na ktéorym wzniesiony jest budynek, w ktérym
wyodrebniono odrebng wtasnos¢ lokalu, gasnie réwniez prawo wiasnosci lokalu
przemawiajg argumenty wynikajgce z wyktadni jezykowej, systemowej oraz
funkcjonalnej. Przede wszystkim wyktadnia literalna art. 235 § 2 k.c. prowadzi do
jednoznacznego wniosku, ze prawo wiasnosci budynkdéw i urzgdzen, ktore
przystuguje uzytkownikowi wieczystemu jest prawem, ktérego los jest zwigzany
z uzytkowaniem wieczystym. Wygasniecie prawa uzytkowania wieczystego gruntu
pocigga za sobg wygasniecie prawa wtasnosci budynku. Wyraznie teze te wspiera
art. 33 u.g.n., ktéory w razie wygasniecia uzytkowania wieczystego przyznaje
uzytkownikowi wieczystemu prawo do wynagrodzenia za wzniesione przez niego
lub nabyte na wiasno$¢ budynki i inne urzgdzenia. Lokal stanowigcy przedmiot

odrebnej wiasnosci jest czescig budynku i wobec tego nalezy uznaé, ze ma on taki



sam status prawny jak budynek. Chociaz w art. 235 § 2 k.c. nie ma mowy o lokalu,
a tylko o budynku lub innym urzgdzeniu, to nalezy regulacje w nim zawartg odnosi¢
takze do lokalu. Prowadzi to do wniosku, ze wygasniecie prawa uzytkowania
wieczystego do gruntu, na ktorym posadowiony jest budynek pocigga za sobg
takze wygasniecie odrebnej wiasnosci lokalu znajdujgcego sie w tym budynku.
Podobnie orzekt Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 3 wrzesnia 2009 r., | CSK 6/09
(OSNC-ZD 2010/A, poz. 23) stwierdzajgc, ze prawo wiasnosci lokalu nie jest
prawem nieograniczonym w czasie istnieje, bowiem tak dtugo, jak dtugo trwa
witasnos¢ budynku. Prawo wiasnosci lokalu nie moze trwaé dtuzej niz prawo
wiasnosci budynku. Zdaniem Sgdu Najwyzszego nie ma wptywu na takg wyktadnie
wprowadzenie art. 3a u.w.l. Poglad ten podzielit Sgd Apelacyjny w (...) w wyroku z
dnia 15 marca 2013 r. (VI ACa (...) niepubl.).

Takie ujmowanie relacji pomiedzy uzytkowaniem wieczystym gruntu
a odrebng wtasnoscig lokalu znajduje wsparcie w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego,
ktéry wielokrotnie uznat, ze wtasnos$¢ budynku jest prawem zwigzanym z prawem
uzytkowania wieczystego. W uchwale z dnia 14 listopada 1963 r., lll CO 60/63
(OSNC 1964, nr 12, poz. 246) Sad Najwyzszy wyraznie podkreslit, Ze wiasnosc
budynkow jest pochodng od podstawowego prawa jakim jest prawo uzytkowania
wieczystego. Natomiast w uchwale z dnia 8 wrzesnia 1992 r., Ill CZP 88/92
(OSNC 1993, nr 4, poz. 53) Sad Najwyzszy podkreslit, ze wtasnos¢ nieruchomosci
budynkowej przynalezy do prawa uzytkowania wieczystego i to prawo jest prawem
gtéwnym. W wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2003 r., || CKN 1155/00
(OSNC 2004, nr 4, poz. 61) stwierdzono zas, ze kodeks cywilny nadat prawu
wieczystego uzytkowania gruntu nadrzedny charakter w stosunku do prawa
wiasnosci budynkdédw na tym gruncie, ktore jest prawem gtdbwnym, a prawem
zwigzanym jest prawo wiasnoséci budynkéw posadowionych na tym gruncie.

W doktrynie takze przewazajg poglady, ktorych autorzy opowiadajg sie
za prymatem udziatu w uzytkowaniu wieczystym gruntu i zwigzaniu z nim prawa
wiasnosci lokalu. Nalezy jednak zauwazyé, ze poglady te powstaty, w znacznej
mierze, w okresie obowigzywania zasady szczegodlnej ochrony wiasnosci

panstwowej, co niewatpliwie miato wptyw na takie ich formutowanie.
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Wynikajgcy z literalnej wykfadni art. 235 § 2 k.c. wniosek, sformutowany
powyzej, wspiera ogolniejsza teza. Nieruchomo$¢ gruntowa to podstawowa
instytucja polskiego prawa rzeczowego. Ustawodawca nie wptywa na istnienie
nieruchomosci gruntowej, a tylko precyzuje, w jaki sposéb oznaczy¢ konkretng
nieruchomosc¢ gruntowa. Pozostate nieruchomosci, tj. budynkowe i lokalowe istniejg
tylko wtedy, gdy ma to wyrazng podstawe w ustawie. O losie podstawowe;j
nieruchomosci gruntowej nie moze decydowaé nieruchomos¢ budynkowa, ani
lokalowa. Wtasciciel lokalu moze korzystaC ze swego prawa tylko wtedy, gdy ma
do niego dostep. Zabezpieczeniem tego dostepu jest jego udziat w nieruchomosci
wspolnej. Skoro wiec gasnie udziat wiasciciela w nieruchomosci wspdlnej, to nalezy
uznac¢, ze musi rowniez wygasng¢ samo prawo odrebnej wtasnosci lokalu,
ktérego bez udzialu w nieruchomosci wspdlnej nie mozna by wykonywac.
Jak z powyzszych uwag wynika, to wudziat w nieruchomosci wspdlnej ma
podstawowe znacznie i z nim dopiero zwigzana jest odrebna wtasnos$c¢ lokalu.

Uzytkowanie wieczyste zawsze ustanawiane jest na okreslong liczbe lat
(40 lub 99). Przedtuzenie okresu, na jaki ustanowiono to prawo jest mozliwe,
ale ustawa wskazuje tylko jeden sposaob, tj. zachowanie procedury okreslonej w art.
236 § 2 k.c. Polskie prawo nie zna przedtuzenia prawa uzytkowania wieczystego
z mocy prawa. Oznacza to, ze jezeli uzytkownik wieczysty nie skorzysta z prawa
ztozenia wniosku o jego przedtuzenie, uzytkowanie wieczyste wygasnie,
gdyz w ustawie nie przewidziano zadnej sytuacji, w ktérej uzytkowanie wieczyste
mogto trwac po uptywie okresu, na jaki zostato ustanowione.

Whniosek o prymacie udzialu w nieruchomosci wspolnej nad prawem
witasnosci lokalu daje sie takze pogodzi¢ z gwarantowang w Konstytucji ochrong
wiasnosci, bowiem witasciciel gruntu w poréwnaniu z wtascicielem lokalu zastuguje
na silniejszg ochrone. Juz w chwili ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu,
gdy zwigzany z nig jest udziat w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci wspoinej,
wtasciciel lokalu musi liczy¢ sie z tym, ze jego prawo moze wygasngc, gdy uptynie
czas, na jaki ustanowiono uzytkowanie wieczyste, a nie wystgpit on o przedtuzenie
albo wiasciciel gruntu odmowit skutecznie realizacji tego roszczenia. W sytuacii,
gdy mamy do czynienia z bezterminowym prawem do gruntu jego witasciciela

i z prawem wtasnosci do lokalu, ktorego losy sg zwigzane z ograniczonym w czasie
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prawem uzytkowania wieczystego, silniejsza ochrona witasciciela gruntu nie
moze by¢ uznana za niezgodng z konstytucyjng zasadg ochrony wtasnosci,
zwazywszy dodatkowo, ze ograniczenia odrebnej wiasnosci lokalu sg przewidziane
w ustawie. Rozwazajgc wptyw skutkow ustania prawa uzytkowania wieczystego na
losy odrebnej wiasnosci lokalu, z perspektywy Konstytucji, nalezy takze zauwazyc,
ze gdyby uzna¢ prymat witasnosci lokalu i stwierdzi¢, ze w razie wygasniecia prawa
uzytkowania wieczystego, z mocy prawa przeksztatci sie ono w prawo
bezterminowe, to prowadzitoby to w istocie do wywitaszczenia witasciciela gruntu
bez wyraznej podstawy prawnej. Witasdciciel gruntu zostatby trwale pozbawiony
mozliwosci korzystania z gruntu stanowigcego jego wtasnos¢, chociaz godzit sie
tylko na czasowe oddanie tego gruntu w uzytkowanie wieczyste. Taka wyktadnia
przepisbw o odrebnej witasnosci lokali nie znajduje de lege lata uzasadnienia,
gdyz brak ustawowej podstawy dla przeksztatcenia udziatu w prawie uzytkowania
gruntu zwigzanego z odrebng wiasnoscig lokalu w prawo wtasnosci.

Traktowanie odrebnej wiasnosci lokalu, jako witasnosci czasowej nie jest
wyjatkiem w polskim prawie rzeczowym. Na tle art. 235 § 2 k.c. w judykaturze
i doktrynie powszechnie uznaje sie, ze wlasno$¢ budynkéw znajdujgcych sie na
gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste moze istnie¢ tylko tak dtugo jak
dtugo istnieje uzytkowanie wieczyste. Uznanie prawa odrebnej wiasnosci lokalu,
za wlasnos¢ czasowg nie jest, wiec czyms zupetnie wyjgtkowym i nalezy to
akceptowac zwazywszy na zblizony status nieruchomosci budynkowej i lokalowe;.

Nalezy z kolei przyjrze¢ sie argumentom, ktore przemawiajg za
stanowiskiem przeciwnym, czyli uznajgcym, ze udziat w prawie uzytkowania
wieczystego jest prawem zwigzanym i akcesoryjnym w stosunku do prawa
wiasnosci lokalu. Zauwazyé nalezy, ze znaczna ich cze$¢ sprowadza sie do
polemiki z argumentami sformutowanymi powyzej.

Regulacja dotyczgca odrebnej wtasnosci lokalu i udziatu w nieruchomosci
wspolnej zawarta jest w ustawie o wiasnosci lokali. Zgodnie z art. 3 ust. 1 tej
ustawy, w razie wyodrebnienia wtasnosci lokali wtascicielowi przystuguje udziat
w nieruchomosci wspolnej, dopoki trwa odrebna witasnos¢ lokali. Nieruchomoscig
wspoblng jest grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg do wytgcznego

uzytku wiascicieli lokali (art. 3 ust. 2 u.w.l.). Jak wynika z art. 4 ust. 3 u.w.l.,
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jezeli budynek zostat wzniesiony na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste,
przedmiotem wspolnosci jest to prawo. Oznacza to, ze udziat w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu bedzie zwigzany z odrebng wiasnoscig lokalu. Taki wniosek
potwierdza wyraznie art. 3a ust. 1 u.w.l., w ktérym uregulowano zasady oddawania
w uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu, stanowigc, ze oddana
w uzytkowanie wieczyste utamkowa czes¢ gruntu jest prawem zwigzanym
z odrebng wtasnoscig lokali. Z wyktadni jezykowej powotanych przepisow wynika
jednoznacznie, ze udziat w wtasnosci nieruchomosci wspdlnej, albo udziat w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu jest prawem zwigzanym z prawem odrebne;
wiasnosci lokalu, znajdujgcym sie w budynku posadowionym na tym gruncie.
Wobec tego brak podstaw, aby dla wyjasnienia relacji pomiedzy odrebng
witasnoscig lokali a udziatem w uzytkowaniu wieczystym gruntu stosowac art. 235
§ 2 k.c. Przepis ten okresla, podobnie jak analizowane wyzej przepisy ustawy
o wiasnosci lokali, relacje pomiedzy prawem wtasnosci a prawem uzytkowania
wieczystego gruntu tyle, ze nie w odniesieniu do lokalu, a wytgcznie w stosunku do
budynkéw i urzgdzen znajdujgcych sie na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste. Poréwnanie tresci art. 235 § 2 k.c., z trescig przepiséw art. 3 ust. 1 u.w.l.
w zwigzku z art. 4 ust. 1 oraz art. 3a ust. 1 u.w.l. wskazuje, ze sg to w czesci
przepisy okreslajgce te samg materie, jednak nie w odniesieniu do budynkéw, ale
do lokali. Mozna wobec tego uznac, ze analizowane przepisy ustawy o wilasnosci
lokali sg przepisami szczegolnymi w stosunku do art. 235 § 2 k.c. Zgodnie z zasadg
lex specialis derogat legi generali nalezy je stosowa¢ w miejsce art. 235 § 2 k.c.
skoro normuje one dla potrzeb nieruchomosci lokalowej te samg materie, ktérg
reguluje dla nieruchomosci budynkowej art. 235 § 2 k.c. Za stosowaniem
wspomnianych przepiséw ustawy o wtasnosci lokali w miejsce art. 235 § 2 k.c.
przemawia réwniez zasada lex posterior derogat legi priori, gdyz art. 3a ust. 1 u.w.l.
wszedt w zycie dniu 26 wrzesnia 1997 r., a art. 235 § 2 k.c. juz 1 stycznia 1965 r.
Biorgc to wszystko pod uwage nalezy stwierdzi¢, ze z majgcych tu zastosowanie
przepiséw ustawy o wtasnosci lokali, jednoznacznie wynika, iz prawem gtéwnym
jest prawo wtasnosci lokalu, a prawem akcesoryjnym i zwigzanym z nim jest udziat
w uzytkowaniu wieczystym gruntu. Brak wobec tego podstaw do uznania,

ze uptyw terminu, na jaki ustanowiono prawo uzytkowania wieczystego prowadzi do
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wygasniecia prawa wtasnosci lokalu, a tym samym odrebna wtasnosc lokalu nie
moze byc¢ traktowana, jako wlasnos$¢ ograniczona w czasie.

Whioski wynikajgce z wyktadni jezykowej znajdujg silne wsparcie w wyktadni
systemowej, a takze przemawiajg za nimi wazne wzgledy wynikajgce z wyktadni
funkcjonalnej oraz historycznej.

Jezeli prawo wiasnosci lokalu nie wygasa na skutek uptywu terminu, na jaki
ustanowione zostato prawo uzytkowania wieczystego gruntu, to oznacza,
ze wlasnos¢ lokalu jest wtasnoscig nieograniczong w czasie. Takie pojmowanie
odrebnej wiasnoéci lokalu pozostaje w zgodzie z przyjmowang w prawie
polskim koncepcjg  wtasnosci, jako prawa jednolitego, bezterminowego
i niepodzielonego. O tym, ze prawo polskie nie akceptuje, co do zasady
w odniesieniu do nieruchomosci, konstrukcji wtasnosci czasowej, sSwiadczy
przewidziany w art. 157 § 1 k.c. zakaz przeniesienia wlasnosci nieruchomosci pod
warunkiem lub z zastrzezeniem terminu. W tej sytuacji tworzenie w drodze wyktadni
ograniczonego w czasie prawa odrebnej wiasnosci lokalu, ktére gasnie wraz
wygasnieciem uzytkowania wieczystego gruntu, nie znajduje podstaw.
To, ze zgodnie z art. 235 § 2 k.c. prawo wtasnosci budynku gasnie wraz z ustaniem
prawa uzytkowania wieczystego gruntu, na ktorym ten budynek zostat wzniesiony
jest wyjatkiem ustawowym. Wyjgtkdbw nie mozna zas interpretowac rozszerzajgco.

Bez znaczenia jest tu okolicznos¢, ze odrebna wiasnos¢ dotyczy lokalu,
ktory znajduje sie w budynku, stanowigcym wiasnos¢ uzytkownika wieczystego,
ktéra wygasta wraz z wygasnieciem uzytkowania wieczystego. Regulacja prawna
witasnosci nieruchomosci lokalowej i nieruchomosci budynkowej w sytuacji,
gdy z takg wtasnoscig wigze sie udziat w uzytkowaniu wieczystym gruntu, na
ktérym posadowiony jest budynek, znajduje sie w odrebnych ustawach i zasadniczo
rézni sie od siebie. Zwigzanie wtasnosci budynku z prawem uzytkowania
wieczystego gruntu jest zapewne nastepstwem obowigzywania zasad jednolitego
funduszy wiasnosci panstwowej i szczegodlnej ochrony tej wiasnosci, ktére wptywaty
na tres¢ norm prawnych i ich wyktadnie w czasie, gdy uchwalano art. 235 § 2 k.c.
Natomiast prawo odrebnej wiasnosci lokalu zostato uregulowane w aktualnym

ksztafcie znacznie pdzniej, a wykladnia odnoszacych sie do niego przepiséw
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powinna uwzglednia¢ standardy zawarte w Konstytucji RP, ktora przewiduje
ochrone wtasnosci, bez wzgledu na podmiot, ktoremu ona przystuguije.

Za uznaniem prawa wtasnosci lokalu za prawo gtbwne przemawiajg rowniez
wazne wzgledy systemowe zwigzane z podstawowymi konstrukcjami polskiego
prawa rzeczowego. Prawo wiasnosci jest niewatpliwie najwazniejszym prawem
w katalogu tych praw. Prawo wiasnosci, niezaleznie od tego czy dotyczy
nieruchomosci gruntowej, budynkowej albo lokalowej jest chronione jednakowo.
Gdy rozwazamy czy prawo to zalezy od prawa stojgcego nizej w hierarchii praw
rzeczowych, czyli prawa uzytkowania wieczystego nalezy przyznac¢ prymat prawu
wiasnosci. Uzaleznianie bytu prawa witasnosci lokalu, ktore jest prawem gtownym
od zwigzanego z nim prawa uzytkowania wieczystego, ktore jest prawem
akcesoryjnym, byloby zaprzeczeniem ustalonej hierarchii, w jakiej te prawa
pozostajg wzgledem siebie. Ponadto, jak wiadomo, w polskim prawie obowigzuje
zasad numerus clausus praw rzeczowych. Oznacza to, ze mogg w obrocie
wystepowac tylko takie prawa, jakie aktualnie system prawa przewiduje i reguluje.
W katalogu praw rzeczowych wystepuje tylko prawo wiasnosci, jako prawo, ktore
nie jest ograniczone w czasie, brak za§ w nim wtasnosci czasowej, co powoduje,
ze tym bardziej nieuzasadnione byloby przyjmowanie w drodze wyktadni
mozliwosci pojawienia sie takiego prawa. W tym kontekscie dodacC trzeba,
ze przeciwko kreowaniu wiasnosci czasowej przemawia takze wyktadnia
historyczna. Prawo polskie znato wtasnos¢ czasowq, ktdérg dopuszczat dekret
z 11 pazdziernika 1946 r. (Dz. U. z 1946 r. Nr 57, poz. 319). Ustawodawca
w kodeksie cywilnym nie przyjgt koncepcji wiasnosci czasowej. Wobec tego za
niedopuszczalne nalezy uzna¢ kreowanie takiej koncepcji w drodze wyktadni
sgdowej.

Za traktowaniem odrebnej wiasnosci lokalu, jako prawa gtéwnego
I nieograniczonego w czasie, a nie prawa, ktore jest zwigzane z prawem
uzytkowania wieczystego i gasnie wraz z uptywem terminu, na jaki to prawo
ustanowiono, przemawia takze powinnos¢ interpretowania norm zawartych
w ustawach zwyktych zgodnie z Konstytucjg, ktéra jest najwyzszym prawem (art. 8)
i wnioski wynikajgce z zawartych w niej przepisbw muszg by¢é uwzgledniane

przy wyktadni ustaw zwyktych. Z art. 64 ust. 3 Konstytucji wynika, ze wtasnosc¢
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moze by¢ ograniczana tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie
narusza ona istoty prawa wtasnosci. Bez wyraznego przepisu ustawy nie mozna
wobec tego uznac, ze prawo wtasnosci lokalu wygasa. Ustawa (art. 235 § 2 k.c.)
przewiduje ograniczenie w czasie, ale tylko witasnosci budynkéw, a nie lokali.
Wyktadnia prowadzgca do stwierdzenia, ze odrebna wiasnos$¢ lokalu moze
przybra¢ postaé¢ prawa ograniczonego w czasie, juz z tego wzgledu jest
niedopuszczalna. Ponadto uznanie, ze wiasnosc¢ lokalu wygasnie narusza istote
tego prawa. Polskie prawo przyjmuje koncepcje romanskg wtasnosci, jako prawa
jednolitego, ktére nie moze by¢ podzielone, co do tresci. Ograniczenie prawa
odrebnej wiasnosci lokalu w czasie godzitoby w istote tego prawa, ktore jest
prawem bezterminowym. Podkreslic nalezy, ze odrebna wiasnosc¢ lokalu jest
prawem witasnosci w rozumieniu art. 64 Konstytucji, brak jest zatem jakichkolwiek
podstaw do rdéznicowania przewidzianej w niej ochrony prawa wiasnosci ze
wzgledu na rodzaj nieruchomosci, ktérej ona dotyczy. Odnosi sie ona wobec tego
zarowno do odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego, jak i lokalu uzytkowego.

Warto réwniez zauwazyé, ze odrebna wiasnos¢ lokalu jest jednym ze
sposobdéw zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Rozwazany problem z reguty
bedzie dotyczyt zas odrebnej wtasnosci lokali mieszkalnych. W art. 75 Konstytucji
zobowigzano wiadze publiczne do prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych oraz popierania dziatan obywateli zmierzajgcych do
uzyskania witasnego mieszkania. Wprawdzie w przepisie tym mowa jest
o prowadzeniu polityki przez wiadze publiczne, ale w doktrynie przyjmuje sie trafnie,
ze obowigzek przewidziany w nim spoczywa takze na sgdach w procesie
stosowania prawa. Wyktadnia zmierzajgca do uznania, ze prawo wiasnosci
lokalu jest prawem bezterminowym, ktorego los nie jest zwigzany z wygasnieciem
prawa uzytkowania gruntu sprzyja utrzymaniu wlasnego mieszkania.
Przyjecie stanowiska odmiennego, czyli ze prawo wifasnosci lokalu wygasa,
prowadzitoby do pozbawienia wtasnego mieszkania, co w oczywisty sposob bytoby
sprzeczne z art. 75 ust. 1 Konstytucji.

Jak sie okazuje, proponowana wykfadnia przepiséw ustawy o wiasnosci
lokali ma nie tylko silne oparcie w wykfadni jezykowej art. 3 ust. 1 i art. 3a ust. 1

u.w.l., ale jest takze zgodna ze standardami przewidzianym w Konstytuciji.
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Dodatkowo przemawiajg za nig rowniez wazne wzgledy spoteczne. Zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych w formie odrebnej wiasnosci lokali w budynkach
posadowionych na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste jest zjawiskiem
masowym. Proponowana wykfadnia przepiséw wchodzacych w gre ustaw prowadzi
do stabilizacji sytuacji wiascicieli lokali. Odmienne stanowisko powodowatoby zas
trudny do zaakceptowania skutek w postaci utraty przez wiasciciela lokalu
przystugujgcego mu prawa. Dodac nalezy, ze inaczej niz przy utracie prawa
wiasnosci budynku na mocy art. 235 § 2 k.c., gdy wiascicielowi przyznano wyrazne
prawo od wynagrodzenia (art. 33 ust. 2 u.g.n.), wtascicielowi lokalu, ktory utracitby
swoje prawo w istocie ex lege, Zzaden przepis nie przyznaje roszczenia
o0 wynagrodzenia. Jak trafnie podniesiono w doktrynie pozostawatoby mu
roszczenie o odszkodowanie za legalnie wyrzgdzong szkode w postaci
wywilaszczenia go z prawa wiasnosci lokalu. Takze po stronie witascicieli gruntu,
wygasniecie praw wtascicieli lokali rodzitoby konieczno$¢ ponoszenia kosztéw
naleznego im odszkodowania, a takze kosztéw ponownego ustanowienia odrebnej
witasnosci lokali. Takich, w istocie zupetnie zbednych problemdw, unika sie
przyjmujgc proponowang wykfadnie wchodzgcych w gre przepisow ustawy
o0 wiasnosci lokali, kodeksu cywilnego i ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Zmierza ona, w sytuacji uptywu terminu, na jaki ustanowione zostato uzytkowanie
wieczyste do zachowanie prawa wiasnosci lokalu, a takze do zachowania prawa
uzytkowania wieczystego gruntu.

Przyjecie, ze uzytkowanie wieczyste ulegnie w takiej sytuacji przedtuzeniu,
a wtasciwie zamieni sie w prawo bezterminowe, nie ma wyraznego uzasadnienia
w ustawie. Taka wyktadni przepisbw wspomnianych ustaw pozwala unikng¢
naruszenia podstawowych zatozen konstrukcji prawa wiasnosci przyjmowanych
w polskim prawie przede wszystkim, ze wtasnos¢ jest prawem bezterminowym.
Dodac¢ nalezy, ze uznanie prymatu prawa uzytkowania wieczystego i wygasniecia
odrebnej wtasnosci lokalu bytoby niezgodne ze standardami konstytucyjnymi
oraz podstawowymi zatozeniami polskiego prawa rzeczowego. Dostrzegajgc te
stabos¢ proponowanej wyktadni, ktéra przyjmuje priorytet prawa wiasnosci,
kosztem naruszenia konstrukcyjnych zatozeh prawa uzytkowania wieczystego,

warto zwréci¢ uwage, ze to sam ustawodawca moze zapobiec tym nastepstwom.
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Gdy gasnie prawo uzytkowania wieczystego, to wtasciciel lokalu moze mie¢ udziat
w prawie wiasnosci gruntu. Wystarczy zatem, aby ustanowi¢ taki mechanizm.
W tym kontekscie nalezy zauwazyC, ze ustawodawca stworzyt juz podstawy do
zamiany prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci. Takie podstawy
znajdujg sie w ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci (jedn. tekst: Dz. U. z 2012 r., poz.
83). Kompleksowo kwestie te moze rozwigza¢ projektowana ustawa
0 przeksztatceniu wspotuzytkowania wieczystego gruntdw zabudowanych na cele
mieszkaniowe we wspotwtasnos¢ gruntdw. Nalezy takze zwrocic uwage, ze
omawiany problem odnosi sie nie do wszystkich lokali znajdujgcych sie
w budynkach posadowionych na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste, ale
tylko do tych, w ktérych nie skorzystano z przedtuzenia terminu, na jaki
ustanowiono takie uzytkowanie. Bedzie to zapewne tylko znikoma liczba
wiascicieli lokali sposrdod lokali znajdujgcych sie w budynkach posadowionych na
gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste.

Przedstawiong wyzej wykftadnie przepisow, regulujgcych skutki wygasniecia
prawa uzytkowania wieczystego gruntu dla bytu prawnego odrebnej wiasnosci
lokalu znajdujgcego sie w budynku posadowionym na tym gruncie, podziela takze
orzecznictwo i czes¢ doktryny, szczegolnie autorzy, ktdérzy zabierali gtos na ten
temat juz po wejsciu w zycie Konstytucji RP.

Oprocz  wypowiedzi  jednoznacznie  wskazujgcych, ze  standardy
konstytucyjne zostang zachowane tylko wtedy, gdy przyjmuje sie, ze witasnosc
lokalu nie wygasa wraz z wygasnieciem uzytkowania wieczystego gruntu, w ktorym
wiasciciel lokalu posiada udziat, pojawita sie takze koncepcja zrdéznicowania
sytuacji wtasciciela lokalu. Wigze sie ona z konstatacjg, ze odrebng wiasnosc lokalu
moze ustanowi¢ wtasciciel gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek
lub uzytkownik wieczysty w czasie, gdy przystugiwata mu wiasnos¢ budynku.
W doktrynie wyrdzniono w zwigzku z tym dwie rézne sytuacje w zaleznosci od tego,
kto ustanowit odrebng wtasno$¢ lokalu, wtasciciel gruntu, czy uzytkownik wieczysty.
Gdy odrebng wtasnosé ustanowit wtasciciel gruntu, to uznano, ze witasno$¢ lokalu
trwa dalej po wygasnieciu uzytkowania wieczystego, ktére staje sie wtedy prawem

bezterminowym. Natomiast, jezeli odrebng wtasnos¢ lokalu ustanowit uzytkownik
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wieczysty, to ze wzgledu na to, ze ma on ograniczone w czasie prawo do gruntu,
prawo wtasnosci lokalu powinno wygasac wraz z wygasnieciem prawa uzytkowania
wieczystego. Brak jednak podstaw prawnych dla réznicowania prawa witasnosci
lokalu, zwazywszy, ze Konstytucja w rownym stopniu chroni kazdy rodzaj wlasnosci,
a ograniczenia tego prawa muszg mie¢ podstawe w ustawie i nie mogg godzi¢
w jego istote (art. 64 ust. 3).

Rowniez w orzecznictwie, jak juz wskazano, reprezentowane jest stanowisko
przyznajgce wyrazny prymat prawu witasnosci lokalu. Sad Najwyzszy
w postanowieniu z dnia 30 pazdziernika 2008 r., IV CSK 234/08 (niepubl.) stwierdzit,
ze regulacja zawarta w art. 3 ust. 1 u.w.l. realizuje konstytucyjnie gwarantowang
ochrone witasnosci lokalu i wynika z niej, iz uptyw terminu, na jaki ustanowione
zostato uzytkowanie wieczyste, nie powoduje wygasniecia prawa wtasnosci lokalu.
Udziat w uzytkowaniu wieczystym jest prawem zwigzanym z odrebng wtasnoscig
lokalu. Dopoki trwa wiasno$¢ lokalu nie moze dojs¢ do wygasniecia uzytkowania
wieczystego. Prawo odrebnej wtasnosci lokalu jest prawem gtéwnym, zas udziat
w uzytkowaniu wieczystym, jako prawo zwigzane i akcesoryjne powinien dzieli¢ los
prawa wtasnosci lokalu. Poglad, zgodnie z ktérym prawo wtasnosci lokalu jest
prawem gtownym w stosunku do udziatu w prawie do nieruchomos$ci wspdinej
wyrazit Sgd Najwyzszy juz w wyroku z dnia 7 stycznia 2004 r., Il CK 186/02
(niepubl.). Natomiast w postanowieniu z dnia 24 stycznia 2013 r., V CSK 119/12
(OSNC - ZD 2010/A, poz. 23) Sad Najwyzszy stwierdzit, ze udziat w nieruchomosci
wspolnej stanowi czes¢ sktadowg prawa wiasnosci lokalu.

W orzecznictwie i doktrynie wyraznie wyodrebni¢ mozna dwa poglady na
temat wyktadni przepisow witasciwych dla oceny skutkbw wygasniecia
prawa uzytkowania wieczystego gruntu dla prawa odrebnej wiasnosci lokalu
znajdujgcego sie w budynku posadowionym na takim gruncie. Analiza argumentéw
przytaczanych za kazdym z tych poglagdow prowadzi do wniosku, ze ich akceptacja
prowadzi do naruszenia zatozen konstrukcyjnych jednego z wchodzgcych w gre
praw. Uznanie, Zze prawo wiasnosci lokalu w takiej sytuacji wygasa, prowadzi
do koniecznosci przyznania, ze w prawie polskim moze istnie¢ wtasnos¢ czasowa.
Doda¢ nalezy, ze nastepowatoby ograniczenie istoty prawa wiasnosci bez

podstawy ustawowej, co jest wyraznie sprzeczne z art. 64 ust. 3 Konstytucji.
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Natomiast akceptacja tego, ze prawo wiasnosci lokalu trwa nadal prowadzi do
koniecznos$ci uznania ograniczonego w czasie prawa uzytkowania wieczystego, za
prawo bezterminowe, skoro ma ono trwac¢ tak dtugo, jak trwa prawo wiasnosci
lokalu. Wazgc argumenty za jednym i drugim stanowiskiem nalezy wskazac,
ze wykfadnia jezykowa, systemowa, celowosciowa i historyczna wiasciwych
przepisow ustawy o wtasnosci lokali, kodeksu cywilnego i ustawy o gospodarce
nieruchomosciami prowadzi do wniosku, ze nalezy opowiedzie¢ sie za poglagdem
przyjmujgcym, iz pomimo wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego prawo
wiasnosci lokalu nie wygasa.

Za takim poglgdem przemawia nie tylko literalna wyktadania przepiséw
art. 3ust. 1 i 3a ust. 1 u.w.l, ale takze zgodnosc¢ tej wyktadni ze standardami
konstytucyjnymi. W Swietle art. 64 ust. 3 Konstytucji brak podstaw do kreowania
w drodze wyktadni sgdowej prawa wtasnosci ograniczonego w czasie, zas art. 75
ust. 1 Konstytucji wyraznie nakazuje dokonywanie wyktadni, ktorej rezultatem ma
by¢ ochrona prawa wtasnosci lokalu, a nie jego unicestwienie. Jezeli dodac¢ do tego,
ze uznanie, iz wlasnos¢ lokalu wygasa prowadzi do powaznych komplikacji po
stronie witasciciela lokalu i wtasciciela gruntu oraz narusza podstawowe instytucje
prawa rzeczowego, takie jak numerus clausus praw rzeczowych, a takze hierarchie
tych praw, to akceptacja pogladu, ze wtasnos¢ lokalu trwa pomimo wygasniecia
prawa uzytkowania gruntu, wydaje sie konieczna. Wniosek taki jest tym bardziej
uzasadniony, ze przedtuzenie ex lege czasu trwania prawa uzytkowania
wieczystego nie ma wprawdzie wyraznej podstawy normatywnej, ale da sie obroni¢
majgc na uwadze dwie okolicznosci. Po pierwsze, sam ustawodawca stwarza
podstawy do tego, aby prawo uzytkowania wieczystego stato sie w istocie
bezterminowe, przyznajgc uzytkownikowi wieczystemu roszczenie o0 jego
przedtuzenie oraz ograniczajgc mozliwos¢ nieuwzglednienia takiego roszczenia
do waznych wzgledow. Po drugie, juz istniejgca regulacja oraz projektowana
stwarzajg wyrazne podstawy do przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe. Wreszcie nie
bez znaczenia jest tez to, iz od pewnego czasu ustanowienie odrebnej wtasnosci

lokalu nie moze prowadzi¢ do ustanowienia udziatu w prawie uzytkowania
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wieczystego gruntu, jezeli z istniejgcg juz odrebng wtasnoscig lokalu zwigzany jest
udziat we wspoétwtasnosci gruntu (art. 3a ust. 1 pkt 1 u.w.l.).

Majgc powyzsze na wzgledzie, chociaz za kazdg z omawianych propozyciji
przemawiajg pewne argumenty, to nalezy stwierdzi¢, ze opowiedzenie sie za
nadaniem prawu uzytkowania wieczystego charakteru dominujgcego i wygaszenie
w zwigzku z jego ustaniem prawa witasnosci lokalu, nie znajduje wyraznych
podstaw, tym bardziej, ze wymagatoby to odejscia od literalnej wyktadni przepiséw
ustawy o wiasnosci lokali i dokonywanie wyktadni wbrew temu, co wynika z art. 64
ust. 3 i art. 75 ust. 1 Konstytucji. Natomiast traktowanie prawa odrebnej wiasnosci
lokalu jako prawa gtébwnego i w konsekwencji uznanie, ze zwigzany z nim udziat
w uzytkowaniu wieczystym gruntu jest prawem akcesoryjnym, ktore trwa tak
dlugo jak wtasnosc¢ lokalu, znajduje nie tylko wyrazne wsparcie w wyktadni
wchodzgcych tu w gre przepiséw, ale w konsekwencji prowadzi do tatwiejszych do
zaakceptowania konsekwencji. Uznanie, ze odrebna wiasnos¢ lokalu wygasta
prowadzitoby do pozbawienia wtasciciela jego prawa. Natomiast dopuszczajgc
przedtuzenie prawa uzytkowania wieczystego naruszamy tylko prawo wiasciciela
gruntu w ten sposob, ze musi on dalej znosi¢ obcigzenie jego gruntu, ale otrzymuje
z tego tytutu optate. Jest to, wiec o wiele tagodniejsze ograniczenie niz w przypadku
pozbawienia wtasciciela lokalu przystugujgcego mu prawa, ktére z reguly jest
nastepstwem przypadkowego przeoczenia koniecznosci zgtoszenia wniosku
o przedtuzenie uzytkowania wieczystego. Dopuszczalno$¢ takiego ograniczenia ma
swoje dodatkowe uzasadnienie, gdyz dotyczy szczegdolnego wiasciciela, jakim jest
Skarb Panstwa albo jednostki samorzgdu terytorialnego, na ktére to podmioty
Konstytucja i przepisy szczegdlne naktadajg obowigzek dgzenia do zapewnienia
mieszkania i przeciwdziatania bezdomnosci. Pozbawienia wiasnosci z reguty
bedzie dotyczyto zas lokalu mieszkalnego i prowadzitoby nie do przeciwdziatania
bezdomnosci, ale jg kreowato.

Majgc na wzgledzie powyzsze Sgd Najwyzszy orzekt jak w sentencji uchwaty.
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