Il CZP 31/25

UCHWALA

11 lutego 2026 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Jacek Grela (przewodniczgcy)
SSN Agnieszka Jurkowska-Chocyk (sprawozdawca)

SSN Dariusz Pawltyszcze

na posiedzeniu niejawnym 11 lutego 2026 r. w Warszawie

w sprawie z wniosku R.W.

z udziatem D.M. i J.M.

0 zezwolenie na dokonanie czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu,
na skutek przedstawienia przez Sgd Okregowy w Suwatkach

postanowieniem z 2 wrzesnia 2025 r., | Ca 88/25,

zagadnienia prawnego:

Czy w trybie art. 199 kc mozna udzieli¢ zgody na rozebranie
budynku, w ktorym ustanowione sg odrebne wiasnosci lokali jezeli
stosownie do art. 3 ust. 1 zd. 2 ustawy o wiasnosci lokali
wspotwlasnosC ma  charakter przymusowy i nie mozna zgdac
zniesienia wspotwtasnosci dopoki trwa odrebna wtasnosc¢ lokali?

podjat uchwate:

Na podstawie art. 199 k.c. nie mozna udzieli¢ zgody na
rozebranie budynku, w ktérym ustanowiono odrebng wlasnos¢

lokali.

Agnieszka Jurkowska-Chocyk Jacek Grela Dariusz Pawlyszcze

UZASADNIENIE
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Postanowieniem z 30 grudnia 2024 r. | Ns 128/20, Sad Rejonowy w Etku
oddalit wniosek o udzielenie zgody na dokonanie czynnosci przekraczajgcej zakres
zwyktego zarzadu, polegajgcej na rozbiorce budynku stanowigcego wspotwtasnosc
whnioskodawcy i uczestnikow postepowania.

Apelacje od postanowienia Sgdu Rejonowego wywidédt wnioskodawca,
domagajac sie jego zmiany i wyrazenia zgody na rozbiorke budynkow. Kluczowy
zarzut apelacji dotyczyt nierzetelnosci opinii bedgcej podstawg rozstrzygniecia
Sadu pierwszej instancji. Uczestnicy postepowania zazadali oddalenia apelacji
podnoszgc, ze Sad Rejonowy prawidtowo ocenit, iz zamierzona czynnosc¢ nie lezy
w interesie wszystkich wspotwtascicieli, a wnioskodawca zmierza jedynie do
unicestwienia odrebnej wtasnosci lokalu, stanowigcego witasnos¢ uczestnikdw
postepowania, a w dalszej kolejnosci zagospodarowania nieruchomosci wedtug

Swojego uznania.

Sad Okregowy w Suwatkach, rozpoznajgc apelacje stwierdzit, ze kluczowg
kwestig dla rozstrzygniecia sprawy jest ocena dopuszczalnosci udzielenia zgody na
rozebranie budynku, co posrednio moze prowadzi¢ do zniesienia wspotwtasnosci
nieruchomosci, na ktorej posadowiony jest budynek z odrebng wiasnoscig lokalu.
Uznajgc, ze problem ten budzi powazne watpliwosci, Sad Okregowy
postanowieniem z 2 wrzesnia 2025 r., | Ca 88/25 przedstawit do rozstrzygniecia
Sadowi Najwyzszemu zagadnienie prawne: ,Czy w trybie art. 199 k.c. mozna
udzieli¢ zgody na rozebranie budynku, w ktérym ustanowione sg odrebne wiasnosci
lokali, jezeli stosownie do art. 3 ust. 1 zd. drugie ustawy o witasnosci lokali,
wspotwlasnos¢ ma charakter przymusowy i nie mozna ZzgdaC zniesienia

wspotwtasnosci, dopdki trwa odrebna wtasnosc lokali?”

W uzasadnieniu postanowienia Sgd odwotawczy zwrdcit uwage, ze
stosownie do art. 3 ust. 1 zd. drugie ustawy o wiasnosci lokali (dalej: u.w.l.)
wspotwiasnos¢ budynku z wyodrebnionymi lokalami ma charakter przymusowy i nie
mozna zgda¢ zniesienia wspoétwtasnosci takiej nieruchomosci. W ocenie Sadu
uregulowanie to mozna interpretowaé na dwa sposoby. Wedlug pierwszego,
wytgczona jest mozliwosé podejmowania dziatan posrednio zmierzajgcych do
zniesienia wspotwtasnosci budynku, w ktérym ustanowiono lokale bedgce

przedmiotem odrebnej wiasnosci wbrew woli przynajmniej jednego z wiascicieli
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lokali. Drugie rozumienie tej regulacji sprowadza sie do wagskiej i literalnej jego
interpretacji, zgodnie z ktérg nie dotyczy ono sytuacji, w ktérej dochodzi do
unicestwienia budynku, w ktérym znajdujg sie lokale bedgce przedmiotem odrebnej
wiasnosci. Zdaniem Sgdu Okregowego, za pierwszg interpretacjg przemawia to, ze
zabezpiecza ona interesy wiascicieli lokali usytuowanych w budynkach o niskiej
jakosci technicznej, potozonych na terenie nieruchomosci o bardzo atrakcyjnej
lokalizacji. Za drugim stanowiskiem to, ze ograniczenia w korzystaniu we wtasnosci

przez wspotwtasciciela wiekszosciowego powinny by¢ okreslone precyzyjnie.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Przedstawione zagadnienie prawne nie byto dotychczas rozwazane
w literaturze i orzecznictwie. Argumentacji przydatnej do jego rozstrzygniecia
mozna natomiast poszukiwaé w licznych wypowiedziach doktryny i judykatury,

dotyczgcych problematyki wspétwtasnosci oraz wtasnosci lokali.

Skutkiem ustanowienia odrebnej wtasnosci pierwszego lokalu jest podziat
nieruchomosci macierzystej na trzy czesci. Pierwszg z tych czesci stanowi
wyodrebniony lokal wraz z pomieszczeniami przynaleznymi (stajgcy sie odrebnym
od gruntu przedmiotem wiasnosci), drugg tworzg samodzielne lokale
niewyodrebnione wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi, pozostajgce
witasnoscig dotychczasowego witasciciela nieruchomosci, trzecig z tych czesci
stanowi nieruchomos¢ wspolna, obejmujgca grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia
nie stuzgce wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali (art. 3 ust. 2 u.w.l.). Wtascicielowi
lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspolnej, bedgcy prawem zwigzanym
z wkasnoscig lokalu (art. 3 ust. 2 zd. pierwsze u.w.l.). W doktrynie i orzecznictwie
wskazuje sie na Scisty zwigzek obu tych praw — wtasnosci lokalu i udziatu we

wspotwtasnos$ci nieruchomosci wspolne;.

Wspodtwtasnos¢ nieruchomosci wspolnej powstaje z mocy prawa i ma
charakter przymusowy. W art. 3 ust. 2 zd. drugie u.w.l. ustawodawca postanowit, ze
nie mozna zgdac zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej, dopoki trwa
odrebna wiasnos$¢ lokali. Postuluje sie, zeby zakaz ten interpretowaé szeroko. Stoi
on na przeszkodzie zniesieniu wspotwlasnosci w dowolny sposob, zaréwno przez

sad, jak i w drodze umowy (tak m.in.: A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz,
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Warszawa 2021, s. 686; E. Drozd, Zarzad nieruchomoscig wspolng wedtug ustawy

o wtasnosci lokali, ,Rejent” 1995, nr 4, s. 10).

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego doprecyzowano, ze przewidziany w art.
3 ust. 1 zd. drugie u.w.l. zakaz znoszenia wspotwitasnosci nieruchomosci wspadlnej
dotyczy tylko tej jej czesci, ktora jest niezbedna do korzystania przez wszystkich
wiascicieli lokali, czyli sktadnikbw nieruchomosci o charakterze koniecznym do
korzystania z wyodrebnionych lokali (takich jak wspdlna klatka schodowa, Sciany
zewnetrzne, dach). Ta czes¢ nieruchomosci okreslana jest mianem wspotwtasnosci
koniecznej lub przymusowej. Bez istnienia bowiem wspdtwtasnosci wspdlne;
w takim zakresie, niemozliwe bytoby w ogdle funkcjonowanie wiasnosci odrebnych
lokali. Do nieruchomosci wspolnej mogg jednak nalezeC takze takie elementy,
ktérych zwigzek funkcjonalny ze wszystkimi lokalami nie ma tak integralnego
charakteru, a ktore ustawa okresla jako pomieszczenia przynalezne (art. 2 ust.
4 u.w.l.), zaliczajgc do nich przyktadowo piwnice, strych, komorki i garaze. Tego
typu pomieszczenia utatwiajg korzystanie z lokali mieszkalnych, nie majg jednak
charakteru urzgdzen koniecznych do takiego korzystania. W konsekwencji uznano,
ze zakaz z art. 3 ust. 2 zd. drugie u.w.l. nie dotyczy tych elementow wspdinegj
nieruchomosci, ktére majg charakter wyodrebnionych ustawowo pomieszczen
przynaleznych i nie sg konieczne do korzystania przez wszystkich wtascicieli lokali
(uchwata SN z 3 pazdziernika 2003 r., Il CZP 65/03, OSNC 2004 nr 12, poz. 189;
wyrok SN z 2 lutego 2005 r., IV CK 474/04; podobnie uzasadnienie uchwaty SN
z 25 listopada 2011 r., lll CZP 65/11, OSNC 2012, nr 6, poz. 68).

W orzecznictwie dopuszczono réwniez — w ograniczonym zakresie -
mozliwos¢ zniesienia wspotwlasnosci na drodze sgdowej poprzez zniesienie
zarébwno odrebnej wiasnos$ci lokali, jak i nieruchomosci wspodlnej, oraz fizyczny
podziat nieruchomosci i przyznanie wyodrebnionych w ten sposéb nieruchomosci
dotychczasowym wiascicielom. W uchwale z 14 lipca 2006 r., Il CZP 53/06
(OSNC 2007, nr 4, poz. 58) Sad Najwyzszy rozstrzygnat, ze art. 3 ust. 1 zd. drugie
u.w.l. nie wytgcza dopuszczalnosci zniesienia przez sad odrebnej wiasnosci lokali
w postepowaniu o zniesienie wspotwiasnosci nieruchomosci wspolnej, jezeli
mozliwy jest fizyczny podziat budynku, w ktorym ustanowiono odrebng wtasnosé

lokali. W uzasadnieniu tej uchwaty stwierdzono, ze zakaz zawarty w powotane;
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regulacji dotyczy zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci wspdlnej, nie zas
zniesienia odrebnej wtasnosci lokali stanowigcej przeszkode do zniesienia
wspotwiasnosci nieruchomosci wspolnej. W dalszej czesci uzasadnienia wskazano
na brak przekonywajgcych argumentéw przemawiajgcych za przypisaniem
ustawodawcy intencji pozbawienia wiasciciela lokalu mozliwosci zniesienia
wspotwtasnosci nieruchomosci wspdlnej, kiedy mozliwy jest podziat budynku,
w ktorym ustanowiono te odrebng wtasnosc¢ lokali i utrzymywanie wspoétwtasnosci,
bedacej czesto, jak w przedmiotowej sprawie, zarzewiem wieloletniego konfliktu.
W ramach wywodu na rzecz przyjetego stanowiska Sgd Najwyzszy stwierdzit
réwniez, ze skoro nie ulega watpliwosci, ze odrebng wiasnos¢ lokali mozna zniesc
w drodze umowy, to w poszukiwaniu podstawy materialnoprawnej do zniesienia jej
przez sad nalezy odwota¢ sie do zasady, w mysl ktorej, jezeli istnieje mozliwos¢
regulacji danego stosunku prawnego w drodze umowy, to w razie niezgodnosci
miedzy stronami wchodzi w rachube orzeczenie sgdowe. Przyjg¢ zatem nalezy
dopuszczalnos¢ sgdowego zniesienia odrebnej witasnosci lokali w postepowaniu
0 zniesienie wspoilwtasnosci nieruchomosci wspolnej. Stanowisko wyrazone
w tresci powotanej uchwaty zostato podtrzymane w kolejnych orzeczeniach Sadu
Najwyzszego (postanowienia SN: z 7 maja 2008 r., || CSK 664/07, OSNC-ZD 20089,
nr 2, poz. 48; z 15 wrzesnia 2023 r., | CSK 4419/22; uchwaty SN: z 8 grudnia 2017
r., I CZP 77/17, OSNC 2018, nr 12, poz. 113; z dnia 16 maja 2019 r., Il CZP 1/19,
OSNC 2020, nr 3, poz. 25).

Odmienny poglad zostat jednak wyrazony w uzasadnieniu postanowienia
z 14 maja 2021 r., IV CSKP 46/21. Sad Najwyzszy poddat tam w szczegdlnosci
krytycznej ocenie zasade powotang w uzasadnieniu uchwaty Il CZP 53/06, zgodnie
z ktérg, jezeli istnieje mozliwos¢ regulacji danego stosunku prawnego w drodze
umowy, to w razie niezgodno$ci miedzy stronami zawsze umowe moze zastgpic
orzeczenie sgdowe. Sad Najwyzszy wskazat, ze dotyczy ona takiej sytuacji, gdy
istnieje prawna mozliwos¢ dokonania orzeczeniem sgdu rozstrzygniecia okreslonej
kwestii, ktéra z natury rzeczy podlega zasadzie autonomii woli stron. Nie zawsze
jednak jest taka mozliwos¢. Nie moze bowiem toczy¢ sie postepowanie o zniesienie
wspotwiasnosci nieruchomosci wspdlnej, ktorego celem jest zniesienie odrebnej

wiasnosci lokali, poniewaz w tym czasie trwa odrebna wtasnosc, a tej Sad w ogole
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nie moze znies¢, jako prawa podmiotowego wiasnosci. Jest ono chronione
przepisami Konstytucji RP. Zgodnie bowiem z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP
wtasnos¢ moze by¢ ograniczona - a tym bardziej zniesiona - tylko w drodze

ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wtasnosci.

W rozdziale 4 ustawy o wiasnosci lokali uregulowano kwestie zwigzane
z zarzgdem nieruchomoscig wspodlng, przy czym samo pojecie zarzadu nie zostato
w ustawie zdefiniowane. W doktrynie przyjmuje sie, ze zarzad obejmuje czynnosci
prawne, faktyczne i procesowe. W mysl art. 18 ust. 1 u.w.l. — sposdb zarzadu
nieruchomos$cig wspolng moze by¢ okreslony w umowie ustanawiajgcej odrebng
wiasnosc lokali albo w umowie zawartej pozniej przez wszystkich wtascicieli lokali
(w tym dotychczasowego wiasciciela lokali niewyodrebnionych). Jezeli sposéb
zarzadu nieruchomoscig wspolng nie zostat okreslony w umowie witascicieli lokali,
obowigzujg zasady zarzadu ustawowego (art. 18 ust. 3 u.w.l.). Umowne okreS$lenie
sposobu zarzgdu uznaje sie za dopuszczalne niezaleznie od liczby lokali we
wspolnocie mieszkaniowej. Jezeli liczba lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych
jest wieksza niz trzy, wiasciciele lokali sg obowigzani do wyboru zarzadu (art. 20
ust. 1 u.w.l). Czynnosci zwyklego zarzgdu podejmuje zarzad samodzielnie,
natomiast podjecie przez zarzgd czynnosci przekraczajgcej zakres zwykitego
zarzadu wymaga podijecia uchwaty przez witascicieli lokali (art. 22 ust. 1 i 2 u.w.l.).
W art. 22 ust. 3 u.w.l. =zostat zamieszczony otwarty katalog czynnosci
przekraczajacych zakres zwyktego zarzgdu. W doktrynie wyrazono zapatrywanie,
ze wyliczenie to nalezy odnie$¢ takze do matej wspdlnoty mieszkaniowej, tj. takiej,
w ktorej liczba lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych, nie jest wieksza niz trzy

(R. Dziczek, Wtasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2021, s. 272).

W przypadku matej wspodlinoty mieszkaniowej do zarzgdu nieruchomoscig
wspodlng majg odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu
postepowania cywilnego o wspoétwiasnosci (art. 19 u.w.l.). Nakaz odpowiedniego
stosowania tych przepisow oznacza, ze niektore z nich stosuje sie wprost, inne
z odpowiednimi modyfikacjami, a stosowanie niektérych jest wytgczone.
Powszechnie przyjmuje sie, ze do takiego zarzadu ma zastosowanie art. 199 k.c.
Zgodnie z nim - do rozporzgdzania rzeczg wspodlng oraz do innych czynnosci, ktore

przekraczajg zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich
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wspotwiascicieli. W braku takiej zgody wspétwiasciciele, ktérych udziaty wynoszg
co najmniej potowe, mogg zgdacé rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majgc

na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich wspotwtascicieli.

W art. 199 k.c. wyrazono zasade woli wspotwtascicieli uzupetniong zasadag
ingerencji sadu, polegajgcg na dopuszczeniu przez sad realizacji okreslone;j
czynnosci. W orzecznictwie jednolicie przyjmuje sie, ze przewidziana w art. 199 k.c.
mozliwos¢ zwrdcenia sie do sgdu ma na celu zapewnienie prawidtowosci zarzadu
rzeczg wspolng (uchwata SN z 7 pazdziernika 2009 r., lll CZP 60/09, OSNC 2010
nr 4, poz. 50; wyrok SN z 8 wrzesnia 2016 r., || CSK 817/15; postanowienie SN
z 28 lutego 2020 r., V CSK 401/19). W doktrynie zauwaza sie ponadto, ze
uprawnienie wyrazone w powotanym przepisie dotyczy czynnosci dopiero
zamierzonych, a nie juz dokonanych. Sad, rozstrzygajgc zgdanie, moze je
uwzgledni¢, udzielajgc zezwolenia na dokonanie czynnosci albo oddalic,
tj. odméwi¢ zezwolenia. Wydajgc rozstrzygniecie w przedmiocie wyrazenia zgody
na czynnosc¢ przekraczajgcg zwykly zarzad, sad powinien mie¢ na uwadze cel
planowanej czynnosci, a takze uwzglednic interesy pozostatych wspotwtascicieli.
Pojecie interesu nalezy przy tym ujmowac szeroko, w sposob obejmujgcy zaréwno
ewentualne naruszenie w zakresie wspolnego prawa, jak réwniez ich sytuacji
osobistej i majgtkowej. Kryterium celu planowanej czynnosci odnosi sie do
gospodarczej zasadnosci zamierzonego przedsiewziecia. Nalezy zbadaé, czy
podjecie wnioskowanej czynnos$ci jest gospodarczo uzasadnione, a wiec czy jej
podjecie ma sens i czy jest ekonomicznie optacalne. Sad powinien wzig¢ pod
uwage przeznaczenie rzeczy wspolnej, sposob korzystania z niej, a takze koszt

planowanej czynnosci.

W orzecznictwie zwrécono ponadto uwage na roznice dotyczgcg zarzadu
rzeczg wspolng w przypadku zwyktej wspotwtasnosdci oraz w odniesieniu do
nieruchomosci wspdlnej w rozumieniu przepisOw ustawy o wiasnosci lokali.
Wskazano, ze zarzad nieruchomoscig wspolng w ramach wspolnoty mieszkaniowej
ma szczegolny charakter, gdyz stuzy nie tylko ochronie interesu indywidualnego
wspotwiascicieli, jak jest to w wypadku zwykitej wspotwtasnosci w czesciach
utamkowych, lecz przede wszystkim ma zapewni¢ ochrone interesu zbiorowego
wspolnoty (uchwata SN z 7 pazdziernika 2009 r., Il CZP 60/09, OSNC 2010
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nr 4, poz. 50).

Artykut 199 k.c. — jak wczesniej wskazano - dotyczy m.in. czynnosci
przekraczajgcych zwykty zarzagd nieruchomoscia wspolng. W  doktrynie
i orzecznictwie przyjmuje sie, ze przez zwykty zarzad nalezy rozumieC zatatwianie
spraw zwigzanych z biezacg eksploatacjg rzeczy i utrzymaniem jej w stanie
niepogorszonym w ramach aktualnego jej przeznaczenia, wszystko za$ co sie
w tych granicach nie miesci — nalezy do spraw przekraczajgcych zwykly zarzad.
Jako przyktad tych ostatnich czynnosci wskazuje sie wzniesienie statego obiektu
budowlanego na nieruchomosci stanowigcej wspotwtasnosc¢, przebudowe lub
rozbudowe budynku obejmujgcego nieruchomosé wspolng (por. art. 22 ust. 3 pkt

5 u.w.l).

W obowigzujgcym stanie prawnym brak jest regulacji dotyczgcych skutkow
zburzenia lokalu bedgcego przedmiotem odrebnej wtasnosci albo budynku,

w ktorym doszto do wyodrebnienia takiego lokalu.

W najszerszym zakresie skutki zburzenia lokalu rozwazane byty przez Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty z 16 maja 2019 r., lll CZP 1/19 (OSNC 2020,
nr 3, poz. 25), zgodnie z ktérg ,wygasniecie odrebnej wtasnosci lokalu na skutek
jego zburzenia powoduje ustanie odrebnej witasnosci drugiego lokalu, natomiast
udziaty w nieruchomosci wspdlnej, zwigzane dotychczas z wtasnoscig dwéch lokali,
przeksztatcajg sie w udziaty we wspotwtasnosci gruntu zabudowanego budynkiem
stanowigcym jego czes¢ sktadowg i obejmujgcym jeden lokal.” Wyjasniajgc motywy
rozstrzygniecia Sgd Najwyzszy stwierdzit w szczegdlnosci, ze skoro przedmiotem
odrebnej witasnosci 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 by¢ przedmiotem odrebnej wiasnosci. Zwrécono jednak uwage, iz
przepisy te dotyczg jedynie ustanowienia odrebnej wtasno$ci lokalu, a nie dalszego
trwania tej wkasnosci. Mogg wystgpi¢ rézne warianty zburzenia (zniszczenia) lokalu.
Moze to byC catkowite zniszczenie budynku ze wszystkimi lokalami, catkowite
zniszczenie lokalu, a takze czesciowe zniszczenie lokalu, np. uszkodzenie $ciany,
ktore wprawdzie oznacza utrate przez lokal cechy samodzielno$ci, ale zwykle

w stopniu przejsciowym i tatwym do naprawienia. W dalszej czesci uzasadnienia
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uchwaty wskazano, ze prawo odrebnej wiasnosci lokalu moze istnie¢ wytgcznie,
gdy w budynku znajdujg sie co najmniej dwa lokale spetniajgce przestanke
samodzielnosci. Poniewaz w okolicznosciach przedmiotowej sprawy na skutek
zburzenia jednego z samodzielnych lokali, pozostat tylko jeden, Sad Najwyzszy
przyjat, ze nastepuje powrdt do zasady superficies solo cedit, a dotychczasowi

wiasciciele lokali pozostajg wspotwiascicielami gruntu.

Jak wynika z przytoczonej powyzej uchwaty (oraz z poprzedzajacej ja
uchwaty z 25 listopada 2011 r., Il CZP 65/11, OSNC 2012, nr 6, poz. 68) Sad
Najwyzszy uznat, Ze zniszczenie przedmiotu odrebnej wtasnosci skutkuje
wygasnieciem samego prawa. Stwierdzenie to opatrzone zostato jednak

zastrzezeniami dotyczgcymi odwracalnosci zmian dotyczgcych lokalu.

W doktrynie wskazuje sie, ze ustawodawca nie wykluczyt mozliwosci
wygasniecia odrebnej wiasnosci lokalu, o czym ma swiadczy¢ zawarte w art. 3 ust.
1 u.w.l. sformutowanie ,dopdki trwa odrebna witasnos¢ lokali”, co jest podstawag
whniosku, ze wtasnos¢ ta moze ustac. Jednoczesnie podnosi sie, ze przyczyny
wygasniecia prawa wiasnosci lokalu nie zostaty przez ustawodawce okreslone
(A. Kazmierczyk, Nieruchomos¢ wspdlna wiascicieli lokali. Problematyka
prawnorzeczowa, Warszawa 2015, s. 169-170; R. Strzelczyk, Prawo
nieruchomosci, Warszawa 2019, s. 169-170). Nie budzi tez kontrowersji poglad,
w mysl ktoérego prawo wiasnosci nie moze istnie¢ bez swojego przedmiotu,
a wskutek wygasniecia odrebnej wiasnosci wszystkich lokali dotychczasowi
wiasciciele pozostajg wspotwiascicielami nieruchomosci, ktéra przestaje byé
nieruchomoscig wspolng w rozumieniu ustawy o wiasnosci lokali. Ich udziaty
w nieruchomosci odpowiadajg udziatom, jakie byty zwigzane wczesniej
z wkasnoscig wyodrebnionych lokali (A. Kazmierczyk, Nieruchomos¢ wspdlna...,
s. 216-218; M. Watrakiewicz, Glosa do uchwaty Sgdu Najwyzszego z 15 maja 2019
r., I CZP 1/19, ,Rejent” 2020, nr 9, s. 73-77). Formutowana jest takze teza o braku
normatywnych podstaw do utrzymania w mocy wtasnosci zniszczonego lokalu
w sytuacji, gdy zniszczenie to jest odwracalne. Nalezy odnotowaC rowniez
stanowisko odmienne, zgodnie z ktéorym odrebna wtasno$¢ zniszczonego lokalu nie
wygasa, ale trwa nadal, dopdki tylko istnieje wola odbudowy lokalu (T. Justynski,

Uchwata Sgdu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 13 marca 2020 r., Ill CZP 65/19
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Glosa, OSP 2020, nr 10, s. 71, 73). Jako problem trudny do rozstrzygniecia
wskazuje sie skutki prawne zniszczenia wytacznie niektdérych wyodrebnionych
lokali, w sytuacji dalszego istnienia pozostatych, wyodrebnionych z tej samej
nieruchomosci. Niektorzy autorzy stojg na stanowisku, iz na skutek wygasniecia
wiasnosci lokalu wygasa rowniez zwigzany z nig udziat w nieruchomosci wspolnej,
ktory nie moze istnie¢C bez wtasnosci lokalu. Poniewaz tgczna wielko$¢ udziatéw
musi by¢ stata, wygasty udziat w nieruchomosci wspdlnej przypas¢ musi
pozostatym witascicielom nieruchomosci lokalowych, proporcjonalnie do wielkosci
ich udziatbw we wspotwtasnosci (M. Ciekawy, Przyczyny ustania odrebnej
wiasnosci lokalu, ,Rejent” 2024, nr 10, s. 47-48).

Niewatpliwie rozbidrka budynku, w ktérym wyodrebniono lokale, skutkuje
definitywnym zniszczeniem lokali. W wyniku takiej rozbidrki przestaje zatem istniec
przedmiot odrebnej wiasnosci (nieruchomo$¢ lokalowa). Jak  wynika
z przedstawionych wyzej wypowiedzi orzecznictwa i doktryny, co do zasady
wygasa woéwczas takze prawo odrebnej wtasnosci samodzielnych lokali.

Wptyw  wygasniecia odrebnej wiasnosci samodzielnych lokali na
nieruchomo$¢ wspolng bedzie odmienny w zaleznosci od tego, czy rozbiorka
obejmie wszystkie lokale, czy tez tylko niektére z nich. Catkowita rozbioérka budynku
moze nie dotyczy¢ wszystkich lokali w przypadku zabudowania nieruchomosci
macierzystej, w ktorej wyodrebniono lokale, wiecej niz jednym budynkiem. W razie
wygasniecia odrebnej wiasnosci tylko niektorych lokali, nieruchomo$¢é wspdlna
bedzie nadal istniec. W przypadku wygasniecia prawa odrebnej wiasnosci
wszystkich lokali, wspétwtasnosé nieruchomosci wspolnej ulegnie przeksztatceniu
w zwyklg wspoétwtasnosé utamkowg. W obu przypadkach nie nastgpi zatem
zniesienie wspoétwlasnosci, a jedynie w drugiej z wymienionych sytuacji zmianie

ulegnie jej charakter.

Nalezy jednak podkreslic, ze w art. 199 k.c. uregulowano kwestie
rozporzgdzania rzeczg wspolng i podejmowania w odniesieniu do niej czynnosci
przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu. Tymczasem, samodzielny lokal,
zarowno wyodrebniony, jak i niewyodrebniony — jak to wyjasniono wczesniej — nie
wchodzi w skfad nieruchomosci wspélnej. Obie nieruchomosci — lokalowa i wspdlna

- pozostajg w Scistym zwigzku, stanowigcym niekiedy zrodto trudnosci
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w precyzyjnym wyznaczeniu ich granic. Jednakze, wedtug przyjetej przez
ustawodawce konstrukcji normatywnej, wyodrebniony lokal jest odrebng
nieruchomoscia, stanowigcg przedmiot wytgcznego prawa jej wiasciciela,
w granicach okreslonych w art. 140 k.c. Do takiego lokalu — jako odrebnego od
gruntu przedmiotu wtasnosci — majg zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego,
w tym dotyczgce prawa sgsiedzkiego (art. 144-154 k.c.) oraz ochrony wiasnosci
(art. 222-230 k.c.). W doktrynie podkresla sie, ze wiasno$¢ lokalu jest wiasnoscig
w rozumieniu Kodeksu cywilnego, a wiec prawem podmiotowym o charakterze
bezwzglednym, najsilniejszym zaréwno pod wzgledem uprawnien, jak réwniez

ochrony gwarantowanej w ustawach i Konstytuciji.

Z powyzszych wzgledéw za niedopuszczalne nalezy uzna¢ dokonywanie
takich czynnosci w odniesieniu do nieruchomosci wspolnej, ktore skutkowatyby
nastepczg utratg wtasnosci nieruchomosci lokalowej, a art. 199 k.c. w ogdle nie
moze znalez¢ zastosowania w przypadku, w ktérym zamierzona czynnos¢ miataby
za przedmiot nie tylko rzecz wspodlng, ale réwniez inng rzecz, a co wiecej

prowadzitaby do jej zniszczenia i przez to do wygasniecia prawa wtasnosci.

Uwzglednienie przez sad na podstawie art. 199 k.c. wniosku o wyrazenie
zgody na rozbiérke budynku, w ktorym ustanawiano odrebng wiasnosc
samodzielnych lokali (samodzielnego lokalu) — pozostawatoby w sprzecznosci
z interesem tego wspotwtasciciela nieruchomosci wspdlnej, ktorego lokal miatby
zostac zniszczony oraz z zagwarantowang w Konstytucji RP zasadg ochrony prawa
wiasnosci. O naruszeniu tego interesu przesgdza juz sam fakt braku zgody
wiasciciela na ingerencje w przystugujgce mu prawo witasnosci. W wyroku z 13
grudnia 2012 r., P 12/2011 (OTK-A 2012, nr 11, poz. 135) Trybunat Konstytucyjny
orzekt, ze nakaz ochrony wiasnosci oraz innych praw majgtkowych zawarty w art.
21 ust. 1 iart. 64 ust. 2 Konstytucji RP, nakfada okreslone obowigzki na
ustawodawce zwyktego. Chodzi przede wszystkim o pozytywny obowigzek
stanowienia przepisow i procedur udzielajgcych ochrony prawnej prawom
majgtkowym oraz o negatywny obowigzek ustawodawcy powstrzymywania sie od
wprowadzania regulacji, ktére owe prawa mogtyby pozbawia¢ ochrony prawnej lub
tez ochrone te ograniczac. Artykut 64 ust. 3 Konstytucji RP wprost stanowi, ze

wiasnos¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim



Il CZP 31/25 12

nie narusza ona istoty prawa wtasnosci. Ograniczenia prawa wtasnosci sg zatem —
w Swietle przytoczonej regulacji dopuszczalne — ale wytgcznie w drodze ustawy,
ktérej unormowania nie mogg is¢ tak daleko, aby wynaturzyé prawo wtasnosci,
pozbawi¢ to prawo jego tresci lub natozy¢ na wtasciciela ciezar nie do zniesienia
(tak wyrok TK z 12 stycznia 2000 r., P 11/98, OTK 2000, nr 1, poz. 3).

Majgc na uwadze powyzsze — Sad Najwyzszy podjgt uchwate, ze na
podstawie art. 199 k.c. nie mozna udzieli¢ zgody na rozebranie budynku, w ktorym

ustanowiono odrebng witasnosc¢ lokali.

Agnieszka Jurkowska-Chocyk Jacek Grela Dariusz Pawtyszcze

A.G.

[r.g.]



