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Streszczenie

Przeglad obejmuje prezentacje zasadniczych tez i motywow z orzecznictwa Sadu Najwyzszego
z 2021 r. dotyczacego nieruchomosci, w tym przede wszystkim w zakresie obciazenia i rozporzadzen
prawami rzeczowymi. Przedstawiono najwazniejsze tezy dotyczace problematyki tresci i wykony-
wania, a takze nabycia i utraty prawa wtasnosci nieruchomosci, jak réwniez oméwiono aktualne
zagadnienia zwigzane z zasiedzeniem stuzebnosci przesytu oraz relacji miedzy prawem wtasnosci
budynku lub innych urzadzen, a takze wtasnoscia lokalu jako odrebnej nieruchomosci oraz uzytko-
waniem wieczystym. Zaprezentowano tez nowe rozstrzygniecia dotyczace umowy deweloperskiej
oraz zagadnien odnoszacych sie do instytucji przewtaszczenia na zabezpieczenie.

Stowa kluczowe: orzecznictwo, wtasnosé, uzytkowanie wieczyste, zasiedzenie, stuzebnosci,
nieruchomosci

1 Doktor habilitowany nauk prawnych, wyktadowca Uniwersytetu Warszawskiego, sedzia Sadu Najwyzszego,
byty Dyrektor Zespotu Orzecznictwa i Studidow Biura Trybunatu Konstytucyjnego, Przewodniczacy Rady Nauko-
wej ,Nieruchomosci@”.

ORCID: 0000-0003-3067-3583.



100 KAMIL ZARADKIEWICZ

Trends in Supreme Court jurisprudence in real property cases
in 2020. (Part I). Review

Abstract

The review includes presentation of the theses and motives from the Polish Supreme Court’s
jurisprudence of 2021 regarding real estate property law, including in particular the encumbrance
and dispositions of real rights (iura in rem). The most important issues concerning the content and
performance, the acquisition and loss of ownership of real estates, the current problems concerning
the acquisitive prescription of easements (so called transmission servitudes) and the relationship
between the ownership rights of buildings or other equipment, as well as the ownership of the
premises (flats) being separate real estates and perpetual usufruct (emphyteusis), are presented.
The review includes also the new judgments of the Supreme Court concerning the development
agreement and relating to the institution of fiduciary ownership.

Key words: jurisprudence, ownership, perpetual usufruct (emphyteusis), acquisitive prescription,
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1. Tres¢ i wykonywanie wtasnosci

1.1. Tres¢ prawa wtasnosci

W orzecznictwie z 2020 r. niewiele miejsca poswiecono zagadnieniom
prawnym dotyczgcym tresci i wykonywania wtasnosci. Warto w tym kontek-
Scie odnotowac orzeczenie wydane jeszcze w roku poprzedzajgcym, doty-
czace wprost tresci art. 140 k.c. i wyznaczenia ram wtasnosci nieruchomosci
w przypadku ustanowienia tzw. obszaru ograniczonego uzytkowania. Kwestia
ustanowienia takich obszaréw i przyznawania w zwigzku z tym odszkodo-
wan wiascicielom nieruchomosci sgsiadujgcych z obszarami lotnisk stanowi
od lat przedmiot zainteresowania judykatury. W wyroku z dnia 29 listopada
2019 r.2 Sad Najwyzszy odnidst sie do zagadnienia ustanowienia tzw. obszaru
ograniczonego uzytkowania na podstawie art. 129 ustawy — Prawo ochrony
srodowiska® i jego zwigzku z obnizeniem wartosci nieruchomosci. W ocenie
Sadu Najwyzszego zwigzek ten nalezy rozumie¢ szeroko. Obejmuje on bowiem
nie tylko obnizenie wartosci nieruchomosci bedgce nastepstwem ograniczen
przewidzianych bezposrednio w tresci rozporzgdzenia o utworzeniu obszaru
(zwtaszcza ograniczeh w zabudowie), ale réwniez obnizenie wartosci wynikaja-
ce z tego, ze na skutek wejscia w zycie rozporzadzenia dochodzi do zwezenia
granic wtasnosci (art. 140 i 144 k.c.)*. Oznacza to, ze w ocenie Sgdu Naj-
wyzszego ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania prowadzi¢ moze
do ,Sciesnienia” wladztwa wtasciciela wzgledem nieruchomosci potozonej na
tym obszarze. W tym zakresie Sgd nawigzat do wczesniejszego orzecznictwa,
przypominajac, ze wiasciciel, ktory przed wejSciem w zycie rozporzgdzenia
o ustanowieniu obszaru ograniczonego uzytkowania moégt zagda¢ na ogélnych
zasadach wynikajgcych z przepisow o tresci i wykonywaniu wiasnosci (zob.
art. 144 k.c.) zaniechania immisji przekraczajacej standard ochrony srodowiska,
w wyniku ustanowienia obszaru takiej mozliwosci w zakresie immisji mozliwych
do realizacji w zakresie wynikajgcym z funkcjonowania lotniska (emisji hata-
su) zostaje pozbawiony. Zatem poprzez ustanowienie obszaru ograniczonego
uzytkowania prawodawstwo dopuszcza w szerszym zakresie ingerencje wo-
bec nieruchomosci, a to poprzez zawezenie ram prawa witasnosci. W konse-
kwencji w ocenie Sgdu szkodg podlegajgcg naprawieniu na podstawie art. 129

2 Wyrok SN z dnia 29 listopada 2019 r., sygn. akt | CSK 374/18.
3 Dz.U.z2020r. poz. 1219 ze zm. (dalej: ,p.0.5”).

4 Z pismiennictwa zob. np. J. Parchomiuk, Odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza za legalne dziatania administracji
publicznej, Warszawa 2007, s. 240 i 287.
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ust. 2 p.o.S. jest takze obnizenie wartosci nieruchomosci wynikajgce z faktu, ze
wiasciciel musi znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisjeS. Oznacza to,
ze odszkodowanie przyznac nalezy za odjecie okreslonego zakresu uprawnien
wiascicielskich, ktore istnialty w ramach konkretnego prawa wtasnosci nierucho-
mosci w Swietle art. 140 k.c. Podobne stanowisko zajgt Sad Najwyzszy rowniez
w wyroku z dnia 22 listopada 2019 r.6 Nie wskazano jednak argumentaciji, ktéra
umozliwiataby ustalenie, jakie okolicznosci zdecydowaty o uznaniu, iz w analizo-
wanym przypadku chodzi o zakre$lenie ram prawa rzeczowedo, nie za$ jedynie
zakresu jego wykonywania.

1.2. Stuzebnosci drogi koniecznej

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego z 2020 r. wiecej miejsca poswiecono
problematyce ustanawiania stuzebnosci drogi koniecznej’. W szczegolnosci
warto podkres$lic, iz odwotujgc sie do ogdlnych unormowan Kodeksu cywilnego,
dokonano swoistego jej zdefiniowania. W ocenie Sadu polega ona na tym, ze
na rzecz kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci wtadngcej zostaje ustano-
wione, ,jak wynika z wielowiekowej tradycji wielu systemow prawnych”, prawo
przechodu, przejazdu lub przegonu bydta przez nieruchomos¢ stuzebng (ob-
cigzong), niezaleznie od tego, czyjg staje sie wtasnoscig®. Jakkolwiek zakres
stuzebnosci takiej zostat okreslony nazbyt wagsko, Sad Najwyzszy uznal, ze jej
trescig jest mozliwos¢ przechodzenia lub przejazdu przez cudzg nieruchomoscé.
Przypomniano, iz istotg stuzebnosci gruntowej jest obcigzenie jednej nierucho-
mosci (obcigzonej, stuzebnej) na rzecz innej (wkadngcej). Ujecie takie nalezy
uznac¢ za skrot myslowy. Chodzi o istnienie na jednej nieruchomosci prawa,
ktére pozostajgc zwigzane z wtasnoscig nieruchomosci sgsiedniej, stuzy¢ ma
zwiekszeniu uzytecznosci tej ostatniej, nie zas okreslonej osoby (np. bedace;j
wiascicielem gruntu). Jako ze stuzebnos¢ jest formg rzeczowego wiadztwa nad
rzeczg, to w konsekwencji uznano, ze rozporzgdzenie stanowi postac (,for-
me”) rozporzgdzenia prawem wiasnosci. Koncepcja ta nawigzuje do koncepc;ji
.fozcztonkowania wtasnosci” (franc. le démembrement de propriété), ktéra jest
obca konstrukgciji jurydycznej praw rzeczowych na gruncie przepisow polskiego

5 Zob. takze postanowienie SN z dnia 24 lutego 2010 r., sygn. akt Il CZP 128/09, LEX nr 578138, oraz wyroki
SN: z dnia 23 marca 2018 r., sygn. akt Il CSK 306/17, LEX nr 2521627, i z dnia 25 maja 2012 r., sygn. akt | CSK
509/11, OSNC 2013, Nr 2, poz. 26.

¢ Wyrok SN z dnia 22 listopada 2019 r., sygn. akt | CSK 464/18, LEX nr 2775649.

7 Co do wczesniejszego orzecznictwa zob. np. M. Bieniak, Materialnoprawne aspekty ustanowienia stuzebnosci
drogi koniecznej, ,Monitor Prawniczy” 2004, nr 6, s. 267 i n.

& Wyrok SN z dnia 17 czerwca 2020 r., sygn. akt | NSNc 44/19, OSNKN 2021/2/9.
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Kodeksu cywilnego. Nawigzujgc z kolei do funkc;ji instytucji stuzebnosci drogi
koniecznej, Sad Najwyzszy przypomniat, iz jej celem jest umozliwienie korzysta-
nia z drogi w celu posiadania dostepu do drogi publicznej z tej nieruchomosci,
ktéra z réznych przyczyn zostata takiego dostepu pozbawiona, a — jak zazna-
czono w wyroku — ,rozsgdnie rozumujgc taki dostep mie¢ musi”. Stuzebnos¢
drogi koniecznej jako tzw. stuzebnos¢ przymusowa ma swojg specyfike: moze
zostac¢ ustanowiona nawet wbrew woli wtasciciela nieruchomosci obcigzone;j,
a ponadto — co do zasady — za wynagrodzeniem w postaci Swiadczenia jed-
norazowego bgdz swiadczen periodycznych (okresowych). W tym kontekscie
warto wspomniec¢, ze Kodeks cywilny nie rozstrzyga charakteru dopuszczalnego
wynagrodzenia, jednoczesnie jednak nie dopuszcza ,urzeczowienia” roszczenia
0 wynagrodzenie okresowe, umozliwiajgc jego przejscie wraz z przeniesieniem
wiasnosci nieruchomosci obcigzonej stuzebnoscig. Z tych wzgledéw mozliwosé
przyznania wynagrodzenia okresowego (w postaci renty bgdz czynszu) nalezy
uznac za watpliwg®.

Z kolei w postanowieniu Sgdu Najwyzszego z dnia 14 sierpnia 2020 r."°
szerzej przypomniano i rozwinieto niektére inne kwestie dotyczgce ustano-
wienia stuzebnosci drogi koniecznej. Powotujgc wczesniejsze orzecznictwo,
przypomniano, iz w swietle art. 145 k.c. to do sgdu nalezy ocena zasadnosci
zadania ustanowienia stuzebnosci oraz wybor sposrod mozliwych wariantow
jej przebiegu (w istocie zakresu i dopuszczalnego sposobu realizacji uprawnien
w ramach tresci stuzebnosci). Sad jest w tym zakresie zwigzany przestankami
i kryteriami wskazanymi w art. 145 k.c. Dokonujgc wyboru jednego z mozli-
wych przebiegéw drogi (a zatem zakresu oraz wykonywania stuzebnosci), sad
powinien kazdorazowo uwzgledni¢ koniecznos¢ jak najmniejszego obcigzenia
nieruchomosci obcigzonej i innych, ktérych dotyczgca czynno$é¢ prawna do-
prowadzita do koniecznos$ci ustanowienia drogi. Ocena jednak kazdorazowo
powinna odnosi¢ sie do okolicznosci konkretnej sprawy, te bowiem mogg wska-
zywacé na ,potrzebe odstepstwa od ustalonych zasad”"'. Warto w tym kontekscie
nadmienic¢, ze polskie prawo cywilne nie przewiduje mozliwosci ustanowienia
ani w drodze czynno$ci prawej, ani na mocy orzeczenia sgdu tzw. stuzebnosci

? Zob. na ten temat np. S. Breyer, Droga konieczna, ,Nowe Prawo” 1972, nr 5, s. 737-738; M. Warcinski, Wy-
nagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej, ,Panstwo i Prawo” 2010, z. 7, s. 57 i n.; zob. jednak
J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2009, s. 231 i powotane tam wcze$niejsze orzecznictwo.

10 Postanowienie SN z dnia 14 sierpnia 2020 r., sygn. akt Il CSK 355/19, LEX nr 3066709.
11 Zob. tez uchwate SN z dnia 14 maja 2014 r., sygn. akt Il CZP 14/14, OSNC 2015/1/8, oraz postanowienia
SN z dnia: 11 marca 1970 r., sygn. akt [ll CRN 36/70, OSNC 1970/11/207; 2 kwietnia 2014 r., sygn. akt IV CSK

450/13, LEX nr 1476969; 5 listopada 2014 r., sygn. akt Il CZP 74/14, OSNC 2015/7-8/85; 16 stycznia 2015r.,
sygn. akt Il CSK 147/14, OSNC 2016/1/12; 10 maja 2019 r., sygn. akt IV CSK 501/18, LEX nr 2679021.
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tgcznej, tj. jednego ograniczonego prawa rzeczowego obcigzajgcego jedno-
czesnie wiecej niz jedng nieruchomos¢'?. Mozliwosé bowiem wspétobcigzenia
jednym ograniczonym prawem rzeczowym kilku rzeczy wymaga wyraznego
upowaznienia ustawowego.

W postanowieniu z dnia 23 czerwca 2020 r."® Sad Najwyzszy, rowniez
przypominajgc, ze ocena wymaga uwzglednienia kazdorazowo okolicznosci
konkretnej sprawy, uznat, ze najmniejsze obcigzenie nieruchomosci, przez
ktére ma prowadzi¢ droga konieczna (art. 145 § 2 k.c.), nie zawsze wymaga
przeprowadzenia tej drogi wzdtuz linii najkrotszej i przy najnizszych kosztach.
W obecnie Sagdu bowiem ocena wymaga uwzglednienia kryterium spoteczno-
-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci (art. 145 § 3 k.c.). Podzielajac to
zapatrywanie, wypada zaznaczy¢, ze kryterium dtugosci drogi i kosztow jej usy-
tuowania powinno by¢ kazdorazowo brane pod uwage jako punkt wyjscia dla
wiasciwej oceny, a swoboda sadu nie moze wykracza¢ poza ramy wyznaczone
powyzszymi kryteriami. Trafnie uznano, ze raz ustanowiona stuzebnosc przy-
musowa (drogowa) moze by¢ zmieniona w razie tego rodzaju uzasadniajgcych
koniecznos$¢ poszerzenia pasa drogowego zmiany stosunkéw, ktéra uzasad-
nia zmiane przebiegu stuzebnosci. Wypada jednak zaznaczy¢, ze zmiana taka
wymaga ingerencji umozliwiajgcej zmiane stuzebnosci, tj. w wypadku prawa
przymusowego — orzeczenia sgdu.

W nowszym orzecznictwie przypomniano réwniez, ze polskiemu ustawo-
dawstwu obce jest znane np. prawu francuskiemu pojecie tzw. stuzebnosci
legalnych (ustawowych, franc. les servitudes légales, établies par la loi, art. 649
i n. Code civil), tj. takich, ktdre obcigzajg inne nieruchomosci z racji potozenia
lub w wyniku obowigzkow naktadanych przez prawo (postanowienie Sgdu Naj-
wyzszego z dnia 9 lipca 2020 r.'*). Stanowisko to nalezy uzna¢ za prawidtowe.
W szczegolnosci trudno za stuzebnos$¢ takg uznac rozwigzanie przewidziane
w art. 124 i n."® ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
$ciami'®. Kodeks cywilny natomiast, jak przypomniat Sad Najwyzszy, zawiera
unormowania, ktore przyznajg uprawnionemu (wtascicielowi nieruchomosci)
odpowiednie roszczenie ustawowe, lecz sama stuzebnos¢ nie moze powstac

12 Zob. jednak: J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, op. cit., s. 229.
13 Postanowienie SN z dnia 23 czerwca 2020 r., sygn. akt IV CSK 647/19, LEX nr 3060750.
14 Postanowienie SN z dnia 9 lipca 2020 r., sygn. akt V CSK 476/18, LEX nr 3063060.

15 Zob. np. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, op. cit., s. 196; P. Lewandowski, Stuzebnosc przesytu
w prawie polskim, Warszawa 2014, s. 71 in.

16 Dz.U. 2 2020 1. poz. 1990 ze zm.
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ex lege (zob. art. 145, 146 i 151, takze art. 3052 k.c.)"". Takie stuzebnosci (okre-
Slane czasem jako przymusowe) mogg powstac niezaleznie od woli zaintereso-

wanego wiasciciela nieruchomosci, ktéra ma zosta¢ obcigzona, a zatem takze
wbrew jego woli. W takim przypadku stuzebno$¢ przymusowa kazdorazowo po-
wstaje na podstawie orzeczenia sgdowego (art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c.).
W ocenie Sadu Najwyzszego regufa ta dotyczy takze zmiany tresci (art. 291
k.c.) oraz zniesienia stuzebnosci (art. 294 i 295 k.c.). W tym kontekscie po-
jawit sie istotny problem zwigzany z dopuszczalnym w Swietle orzecznictwa
Sadu Najwyzszego ustanawianiem przed wejsciem w zycie nowelizacji Kodek-
su cywilnego z 2008 r."® tzw. stuzebnosci quasi-przesytowych, a to w zwigzku
z brakiem ustawowej regulacji tej postaci stuzebnosci oraz przepiséw przej-
$ciowych'. W uzasadnieniu orzeczenia przypomniano o rozbieznosciach co
do tego, czy przedsiebiorstwo przesytowe, ktdre z mocy powotanej wyzej usta-
wy nabyto wtasno$¢ urzgdzen, nabyto w konsekwencji rowniez odpowiednig
stuzebnos¢ jako prawo niezbedne do prawidtowej ich eksploatacji. W niektorych
rozstrzygnieciach uznano, ze z nabyciem urzadzen przesytowych dochodzi do
jednoczesnego nabycia wasciwej stuzebnosci?’. Uznaje sie jednak za dominu-
jace stanowisko odmienne, zgodnie z ktdrym dopuszczalne jest zasiedzenie
takiej stuzebnosci w przypadku, gdy doszto do ,rozejscia sie” praw wiasciciel-
skich Skarbu Panstwa do nieruchomosci oraz posadowionych na niej urzadzen
przesytowych?'.

W powotanym orzecznictwie wskazuje sie, ze zasiedzenie stuzebnosci
quasi-przesytowej, tj. stuzebnos$ci gruntowej o tresci odpowiadajgcej stuzeb-
nosci przesytu (a zatem przed wejsciem w zycie przepiséw z 2008 r. wpro-
wadzajgcych te ostatnig do polskiego porzgdku prawnego), moze wchodzic¢
w rachube w sytuacji, gdy podmiot, do ktérego przynalezg urzadzenia przesy-
towe, nie dysponuje tytutem prawnym do korzystania w odpowiednim zakresie

17 Zob. tez np. S. Breyer, Droga konieczna, op. cit., s. 732.

18 Ustawa z dnia 30 maja 2008 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 116
poz. 73).

19 Zob. szerzej np. M. Grochowski, Stuzebnos¢ przesytu - problemy intertemporalne, ,Monitor Prawniczy” 2014,
nr 1,s. 23 i n.; K. Gorska, Problemy intertemporalne zasiedzenia stuzebnosci przesytu - uwagi polemiczne, ,Monitor
Prawniczy” 2014, nr 14, s. 761 i n.; M. Warcinski, Glosa do uchwaty Sqdu Najwyzszego z 22.05.2013 r. (lll CZP
18/13), ,Przeglad Sadowy” 2016, nr 3,s. 122i n.

20 Zob. postanowienia SN z dnia 12 maja 2016 r.: sygn. akt IV CSK 509/15, LEX nr 2082064, i sygn. akt IV CSK
510/15, LEX nr 2061188; z dnia 25 maja 2015 r., sygn. akt V CSK 549/15, LEX nr 2080889.

21 postanowienia SN z dnia: 5 czerwca 2009 r., sygn. akt | CSK 495/08, LEX nr 511975; 5 lipca 2012 r., sygn. akt
IV CSK 606/11, LEX nr 1218193; z dnia 4 czerwca 2014 r., sygn. akt Il CSK 520/13, LEX nr 1491129; 16 grud-
nia 2015 r., sygn. akt IV CSK 132/15, LEX nr 1974079; 4 lipca 2014 r., sygn. akt Il CSK 551/13, OSNC 2015,
Nr 6, poz. 72, oraz uchwata SN z dnia 13 kwietnia 2007 r., sygn. akt Il CZP 23/07, OSNC 2008, Nr 5, poz. 450.
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z nieruchomosci z usytuowanymi na niej tymi urzgdzeniami. Jezeli natomiast
podmiot ten dysponuje odpowiednim tytulem (prawem podmiotowym), zasiedze-
nie stuzebnosci quasi-przesytowej ani jej ustanowienie jest niedopuszczalne.
W uchwale sktadu siedmiu sedziéw z dnia 5 czerwca 2018 r.22 Sad Najwyzszy
przesadzit natomiast, ze nabycie przez przedsiebiorstwo panstwowe wtasno-
$ci urzadzen przesytowych posadowionych na nieruchomosciach nalezgcych
do Skarbu Panstwa na podstawie ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. 0 zmianie
ustawy o przedsiebiorstwach panstwowych? nie spowodowato uzyskania przez
to przedsiebiorstwo z mocy prawa stuzebnosci gruntowej o tresci odpowiada-
jacej stuzebnosci przesytu obcigzajgcej te nieruchomosci. Obowigzujgce pra-
wodawstwo nie zna bowiem mozliwosci powstania stuzebnosci ustawowych
(legalnych — powstatych z mocy prawa).

1.3. Rozgraniczenie nieruchomosci

W polskim prawie cywilnym kwestia ustalenia granic nieruchomosci zo-
stata unormowana m.in. w art. 153 k.c., ktéry wskazuje kryteria oraz kolejnosc
ich stosowania. Na gruncie tego przepisu niedopuszczalne jest rozgraniczenie
dziatek wedtug spokojnego posiadania wowczas, gdy jest mozliwe ich rozgra-
niczenie wedtug mozliwego do ustalenia stanu prawnego?. Stan ten w odnie-
sieniu do granic nieruchomo$ci powinien zosta¢ wéwczas ustalony przez sad
z uwzglednieniem dostepnych i dopuszczalnych srodkéw dowodowych (doku-
mentéw geodezyjnych badz innych urzedowych i prywatnych, a takze ogle-
dzin i opinii biegtych, osobowych Zrédet dowodowych, w tym zeznan swiadkéw
i stron). W postanowieniu z dnia 9 stycznia 2020 r.? Sgd Najwyzszy wskazal, iz
sad powinien uwzgledni¢ w takim przypadku zmiane stanu prawnego nierucho-
mosci spowodowang przez zasiedzenie fizycznych czesci (fragmentow) jedne-
go z gruntow. Jest tak z uwagi na fakt, iz nabycie wlasnosci przez zasiedzenie
nastepuje ex lege, zas dopuszczalnos¢ zasiedzenia fizycznej czesci nierucho-
mosci wynika w Swietle dotychczasowego orzecznictwa i pogladdéw doktryny
w szczegolnosci z faktu, iz mozliwe jest posiadanie samoistne jedynie takiej
czesci, nie zas catej rzeczy. Z chwilg zatem nabycia wtasnos$ci czesci fizycznej
nieruchomosci w drodze zasiedzenia nalezy uzna¢, ze nastepuje fakt prawo-

22 Uchwata sktadu siedmiu sedziéw SN z dnia 5 czerwca 2018 ., sygn. akt Ill CZP 50/17, OSNC 2019, Nr 1, poz. 1.
22 Dz.U.z 1991 r. Nr 2 poz. 6.

24 Postanowienie SN z dnia 30 grudnia 2019 r., sygn. akt IV CSK 300/19, LEX nr 2775953.

25 Postanowienie SN z dnia 9 stycznia 2020 r., sygn. akt Il CSK 214/19, LEX nr 2788505.
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tworczy stanowigcy przestanke rozstrzygniecia w postepowaniach dotyczacych
wiasnosci nieruchomosci?®. Nawigzujgc do ugruntowanego orzecznictwa, wska-
zano, iz kryteria ujete w art. 153 k.c. sg utozone w okreslonej hierarchii, zatem
nie mogg byc¢ stosowane dowolnie. Oznacza to, ze w pierwszej kolejnosci na-
lezy oceni¢ dopuszczalno$¢ rozgraniczenia dziatek wedtug stanu prawnego.
Dopiero wowczas, gdy to jest niemozliwe, moze nastgpi¢ rozgraniczenie we-
dtug spokojnego posiadania. W ocenie Sgdu Najwyzszego stanem prawnym
jest uwtaszczenie wynikajace ze stanu samoistnego posiadania nieruchomosci
wchodzacej w sktad gospodarstwa rolnego na dzien 4 listopada 1971 r.?’

1.4. Umowa deweloperska (odrebna wtasnos¢ lokalu)

W postanowieniu z dnia 31 stycznia 2020 r.28 Sgd Najwyzszy podniost — po-
wotujgc sie na wczesniejszy dorobek orzeczniczy — iz zawarcie umowy o tresci
odpowiadajgcej art. 9 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali?®, ktéra nie spetnia wy-
mogow ustepu drugiego, oznacza jedynie, ze omawiany przepis nie ma do niej
zastosowania, a nie ze jest ona niewazna®.

2. Nabycie i utrata wtasnosci nieruchomosci

2.1. Przewtaszczenie na zabezpieczenie

Sad Najwyzszy w nowszym orzecznictwie powrocit do budzgcego wiele
kontrowersji (szczegolnie w latach 90. ubiegtego stulecia) zagadnienia dopusz-
czalnosci i skutkdw tzw. przewtaszczenia na zabezpieczenie. Przypomniat, ze
kwestia ta byta przedmiotem wczesniejszych rozstrzygnieé?®', w ktérych uznano,
ze w przypadku nabycia prawa wtasnosci fiducjarnie przewtaszczonej rzeczy na
gruncie prawa rzeczowego wierzyciel ma swobode w dysponowaniu nierucho-
mos$cig; jest jedynie ograniczony na ptaszczyznie obligacyjnej, poniewaz musi

26 Zob. powotane tam postanowienia SN: z dnia 23 marca 2016 r., sygn. akt Ill CSK 126/15, LEX nr 2032321,
iz 2 czerwca 2011 r., sygn. akt | CSK 521/10, LEX nr 1084685.

27 Zob. np. postanowienia SN z dnia: 3 wrzesnia 1981 r., sygn. akt Ill CRN 171/81, OSNC 1982, Nr 4, poz. 51;
7 stycznia 1998 r., sygn. akt Il CKN 308/97, LEX nr 319233; 2 grudnia 2015 r., sygn. akt IV CSK 109/15, LEX
nr 2019564; 2 czerwca 2011 r., sygn. akt | CSK 521/10, LEX nr 1084685; 24 sierpnia 2011 r., sygn. akt IV CSK
596/11, niepubl.; 23 marca 2016 r., sygn. akt Ill CSK 126/15, LEX nr 2032321; 8 wrzesnia 2016 r., sygn. akt Il
CSK 836/15, LEX nr 2122486.

28 Postanowienie SN z dnia 31 stycznia 2020 r., sygn. akt V CSK 327/19, LEX nr 2772828.
2 Dz.U. z 2021 r. poz. 1048 (dalej: ,u.w.l.").

30 Zob. wyroki SN z dnia: 30 czerwca 2004 r., sygn. akt IV CK 521/03, LEX nr 183717, iz 18 lutego 2011 r., sygn.
akt | CSK 275/10, LEX nr 818561.
31 Zasadnicze kwestie dotyczace tej instytucji, w tym stanowisko Sadu Najwyzszego, ostatnio przedstawiono w:

K. Zaradkiewicz, Powiernicze przeniesienie wtasnosci nieruchomosci w obrocie konsumenckim, ,Nieruchomosci@”
2021,nr1,s.11in.
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w prawidtowy sposob rozliczy¢ sie z dtuznikiem®2. Oznacza to, iz umowa powierni-
cza nie prowadzi do zawezenia (ograniczenia) zakresu uprawnien mieszczgcych
sie w ramach tresci prawa wtasnosci. Nie wywotuje zatem skutkdéw rzeczowych
i nie moze prowadzi¢ do powstania jakiejs nowej, umownej postaci wtasnosci.
Wierzyciel moze natomiast dokona¢ zaspokojenia przystugujgcego mu prawa za-
bezpieczonego z rzeczy przewtaszczonej wtedy, gdy podejmie czynnosci prowa-
dzgce do zaspokojenia sie z tej rzeczy w celu umorzenia w catosci lub w czesci
zabezpieczonej wierzytelnosci®, uprawnienie wynika jednak ze stosunku obliga-
cyjnego. Za niedopuszczalne uznat Sgd Najwyzszy zaspokojenie wierzytelnosci
z chwilg nabycia rzeczy na wtasno$c (ij. na podstawie umowy przewtaszczenia na
zabezpieczenie). To zas jest istotne dla wskazania, iz podstawa rozliczen miedzy
stronami jest wartosc¢ rzeczy z dnia uptywu terminu wymagalnosci $wiadczenia
zabezpieczonego oraz kwota uzyskana ze sprzedazy rzeczy.

2.2. Zasiedzenie

Na podstawie przepisdw o zasiedzeniu, tj. na mocy art. 172 in. w zw. z art.
292 k.c., mozna naby¢ stuzebnos$é czynng (pozytywng) polegajgca na korzysta-
niu z trwatego i widocznego urzgdzenia. Prowadzi to do wniosku o dopuszczal-
nosci zasiedzenia stuzebnosci przesytu. Do tej bowiem stosuje sie odpowiednio
przepisy o nabyciu przez zasiedzenie wlasnosci nieruchomosci (art. 292 w zw.
z art. 305 k.c.). Kwestia ta nie budzi watpliwosci ani w orzecznictwie, ani w dok-
trynie. Akceptujac mozliwos¢ istnienia tzw. stuzebno$ci quasi-przesytowych,
Sad Najwyzszy dopuszcza mozliwos¢ doliczenia do czasu posiadania stuzeb-
nosci przesytu, biegngcego od dnia 3 sierpnia 2008 r., czas posiadania stuzeb-
nosci odpowiadajgcej trescig stuzebnosci przesytu, rozpoczety przed tg datg
(tj. w okresie poprzedzajacym wejscie w zycie ustawy z dnia 30 maja 2008 r.
0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw). W zwigzku
z tym w przypadku, gdy termin zasiedzenia uptywat po dniu 2 sierpnia 2008 r.,
przedmiotem zasiedzenia jest stuzebnos$¢ przesytu (art. 305" i n. k.c.), jesli zas
przed tg datg, dopuszczalne jest stwierdzenie zasiedzenia stuzebnosci o tre-
$ci odpowiadajgcej stuzebnosci przesytu®. Zapatrywanie to nalezy uzna¢ za
wychodzgce naprzeciw praktyce obrotu i koniecznosci dostosowania stanu

32 Postanowienie SN z dnia 14 sierpnia 2020 r., sygn. akt V CSK 618/19, LEX nr 3051789.

33 Zob. wyroki SN z dnia 22 pazdziernika 2014 r., sygn. akt Il CSK 784/13, LEX nr 1523269, i z 13 maja 2011r.,
sygn. akt V CSK 360/10, LEX nr 1102269.

34 Postanowienie SN z dnia 25 wrzesnia 2020 ., sygn. akt V CSK 598/18, LEX nr 3076437, z powotaniem na uchwate

SN z dnia 22 maja 2013 r., sygn. akt Il CZP 18/13, OSNC 2013, Nr 12, poz. 139; zob. takze postanowienie SN z dnia
12 wrze$nia 2018 r., sygn. akt [ CSK 876/16, LEX nr 2549454, i powotane tam wczesniejsze orzecznictwo.
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prawnego do uksztattowanych stanow faktycznych, jednak jednoczesnie dog-
matycznie watpliwe. Z jednej strony za niedopuszczalne na gruncie przepisow
Kodeksu cywilnego nalezy uzna¢ ustanawianie stuzebnosci gruntowych po-
dobnych do praw przesytu®, z drugiej — posiadac¢ nieruchomos¢ w zakresie
odpowiadajgcym tresci stuzebnosci przesytu w okresie, w ktorym taka instytucja
prawu polskiemu byta obca. Jednoczesnie rozwigzanie takie nie zostato przewi-
dziane w przepisach przejsciowych w nowelizacji Kodeksu cywilnego z 2008 r.

W kontekscie rozwazan nad zasiedzeniem stuzebnosci przesytu Sad
Najwyzszy w cytowanym postanowieniu przypomniat takze, ze zgodnie z tzw.
tradycyjng koncepcjg dobrej wiary, ktora dotyczy takze posiadania in statu usu-
capiendi w zakresie odpowiadajgcym tresci stuzebno$ci, objecie posiadania
nastepuje w dobrej wierze woéwczas, gdy mozna uznac, ze posiadacz wiada cu-
dzg nieruchomoscig w btednym, ale usprawiedliwionym przekonaniu, ze przystu-
guje mu tytut prawny do korzystania z niej w zakresie tresci tego ograniczonego
prawa rzeczowego®. Dotyczy¢ to moze w szczegdlnosci wladania przedsiebior-
stwa panstwowego, ktdre na skutek ustawowych przeksztatcen wtasnosciowych
uzyskato wtasnos¢ urzgdzen przesytowych posadowionych na gruncie Skarbu
Panstwa. Sad Najwyzszy dokonat w tym kontekscie szczegotowej analizy etapow
procesu uwtaszczenia. W szczegodlnosci przypomniano, ze na gruncie ustawy
z dnia 29 wrzeénia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtasz-
czaniu nieruchomosci® istniejace wczesniej prawo zarzgdu przystugujace przed-
siebiorstwom panstwowym w odniesieniu do gruntéow stanowigcych wiasnosc¢
Skarbu Panstwa lub gminy zostato z dniem 5 grudnia 1990 r. przeksztatcone
w prawo uzytkowania wieczystego. Przeksztafceniu nie podlegaty jednak potozo-
ne na gruntach urzadzenia przesytowe, ktérych wiasnos¢ przedsigbiorstwa pan-
stwowe nabyty na podstawie art. 1 pkt 9 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o zmia-
nie ustawy o przedsiebiorstwach panstwowych® z dniem 7 stycznia 1991 r. To
za$ nie wymagato potwierdzenia w wydaniu decyzji administracyjnej*®. Jednak ten

35 Zob. na ten temat w dawniejszym pismiennictwie w szczegdlnosci: glosy S. Grzybowskiego i A. Szpunara do
orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 31 grudnia 1962 r., sygn. akt Il CR 1006/62, OSPiKA 1964, z. 5, poz. C
91, s. 201 i n.; W. Bugajski, Stuzebnosc drogi koniecznej (art. 33 § 1 prawa rzecz. - art. 145 k.c.) i zasady wspétzycia
spotecznego (art. 3 p.o.p.c. - art. 5 k.c.) - a przepisy o energetyce i wywtaszczeniu nieruchomosci, ,Palestra” 1965,
nr7-8,s.19in.

36 Zob. uchwaty SN z dnia: 20 listopada 2015 r., sygn. akt Il CZP 76/15, OSNC 2016, Nr 12, poz. 139, iz 8 grud-
nia 2016 r., sygn. akt Il CZP 86/16, OSNC 2017, Nr 9, poz. 98.

%7 Dz.U. Nr 79 poz. 464 ze zm.
38 Dz.U.z 1991 r. Nr 2 poz. 6.

3% Postanowienia SN z dnia: 12 maja 2016 r., sygn. akt IV CSK 510/15, LEX nr 2061188, i z 10 listopada 2017 r.,
sygn. akt V CSK 33/17, LEX nr 2429630, oraz wyrok SN z dnia 15 lutego 2017 r., sygn. akt Il CSK 157/16, LEX
nr 2254784.
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etap uwtaszczenia nie skutkowat nabyciem jednoczesnie przez przedsigbiorstwa
przesytowe praw dajacych mozliwos¢ korzystania z gruntéw Skarbu Panstwa,
na ktdrych urzgdzenia te byly usytuowane. W zwigzku z tym w orzecznictwie
uksztattowat sie poglad, iz przedsigbiorstwa te uzyskaty ex lege prawo dalsze-
go korzystania z nieruchomosci, na ktérych posadowiono wtasciwe urzadzenia
przesytowe, jednak tylko o tyle, o ile byto to konieczne do ich eksploatacji*°. Jak-
kolwiek — jak zaznaczyt Sad Najwyzszy — stanowisko to podwazono w uchwale
sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 5 czerwca 2018 r.4', to jednak
uzasadniona i aktualna pozostaje ocena, iz przedsiebiorstwo panstwowe, kto-
re w procesie uwtaszczenia nabyto urzadzenia przesytowe od Skarbu Panstwa,
pozostawato w dobrej wierze w powyzszym znaczeniu (ij. w tradycyjnym ujeciu),
tzn. moglo pozostawa¢ w usprawiedliwionym, cho¢ btednym przekonaniu, ze dys-
ponuje ono uprawnieniem do dalszego korzystania z nieruchomosci gruntowych
Skarbu Panstwa, na ktorych urzadzenia te byly posadowione. Przy ocenie okolicz-
nosci objecia w posiadanie Sad przyznat, ze w tym zakresie nie mozna ignorowac¢
faktu, iz urzadzenia istniaty na gruntach Skarbu Panstwa i byly przez diugi okres
eksploatowane przez odpowiednie przedsiebiorstwo za zgodg wiasciciela i bez
jego sprzeciwu. To zas prowadzi do wniosku, iz oczekiwanie ubiegania sie o nie-
zwloczne zawarcie ze Skarbem Panstwa przez przedsiebiorstwo przesytowe umoéw
umozliwiajgcych ,czastkowe” korzystanie z takich nieruchomosci byloby nieracjo-
nalne. Przypomniano w tym kontekscie uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 15 lu-
tego 2019 r.*2, zgodnie z ktorg przedsiebiorstwo panstwowe, ktdre nabyto z mocy
prawa na podstawie ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o zmianie ustawy o przed-
siebiorstwach panstwowych wtasno$¢ urzgdzen przesytowych na nieruchomosci
Skarbu Panstwa, moze by¢ uznane za posiadacza w dobrej wierze stuzebnosci
o tresci odpowiadajgcej stuzebnosci przesytu. Stanowita ona swoiste podsumowa-
nie wczesniejszego orzecznictwa Sadu Najwyzszego*®. Wypada takze zaznaczyc¢,
ze zgodnie z 0golng zasadg kodeksowa, to na stronie kwestionujgcej objecie w do-
brej wierze spoczywa ciezar wykazania zlej wiary (zob. art. 6 k.c.).

40 Zob. postanowienia SN z dnia 12 maja 2016 r.: sygn. akt IV CSK 509/15, LEX nr 2082064, i sygn. akt IV CSK
510/15, LEX nr 2061188, oraz z dnia 17 czerwca 2016 r., sygn. akt IV CSK 531/15, LEX nr 2064237I; postano-
wienie SN z dnia 11 grudnia 2008 r., sygn. akt Il CSK 314/08, LEX nr 490513, i wyrok SN z dnia 21 maja 2015r.,
sygn. akt IV CSK 514/14, LEX nr 1768878.

41 Uchwata sktadu siedmiu sedziéw SN z dnia 5 czerwca 2018 ., sygn. akt Il CZP 50/17, OSNC 2019, Nr 1, poz. 1.
42 Uchwata SN z dnia 15 lutego 2019 r., sygn. akt Il CZP 81/18, OSNC 2020, Nr 1, poz. 4.

43 Postanowienia SN z dnia: 26 lipca 2018 r., sygn. akt IV CSK 136/17, LEX nr 2522994; z 12 wrze$nia 2018 r.,
sygn. akt Il CSK 876/16, LEX nr 2549454; z 13 pazdziernika 2018 r., sygn. akt Il CSK 264/18, LEX nr 2602134;
z 20 marca 2019 r., sygn. akt IV CSK 390/18, Legalis nr 1891568; z 18 czerwca 2019 r., sygn. akt [l CSK 671/18,

Legalis nr 1948614; z 19 czerwca 2019 r., sygn. akt IV CSK 576/18, Legalis nr 1948579; z 18 grudnia 2019 r.,
sygn. akt Il CSK 591/18, LEX nr 2773244.
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Przypomniano takze kontrowersyjng teze o dopuszczalnosci nabycia stu-
zebnosci z uwzglednieniem powstania uzytkowania wieczystego. W $lad za
wczesniejszym orzecznictwem wskazano, iz uzytkownik wieczysty nabywa
swoje prawo z obcigzeniem wynikajgcym z uprzedniego posadowienia na nie-
ruchomosci urzadzen przesytowych*.

Ocena posiadania w dobrej wierze odwotuje sie do ,wiary” traktowanej
jako swiadomosc¢ po stronie wiadajgcego rzeczg braku tytutu prawnego do wy-
konywanego przez ten podmiot posiadania. Charakter tak rozumiane;j ,wiary”
podlega ocenie w odniesieniu do wtadajgcego nieruchomoscig posiadacza sa-
moistnego, skoro tylko on zgodnie z art. 172 § 1 k.c. moze naby¢ nierucho-
mos$¢ w drodze zasiedzenia*®. Nie ulega jednak watpliwosci, ze dotyczy to takze
posiadania zaleznego wowczas, gdy istnieje ono w zakresie odpowiadajgcym
tresci prawa rzeczowego na rzeczy cudzej, ktore w Swietle przepiséw Kodeksu
cywilnego mozna naby¢ w drodze zasiedzenia. Dotyczy to zaréwno stuzebno-
$ci gruntowej polegajgcej na korzystaniu z trwatego i widocznego urzadzenia
(czynnej), jak i stuzebnosci przesytu, bowiem w obu przypadkach wiadanie rze-
czg jest posiadaniem prawa (possessio iuris) majacym charakter posiadania
zaleznego.

Aby zasiedzie¢ stuzebnosc¢ przesytu, przedsiebiorca przesytowy powinien
manifestowac korzystanie z cudzej nieruchomosci przy wykorzystaniu trwatego
i widocznego urzadzenia, tj. w przypadku tejze stuzebnosci urzgdzenia przesyto-
wego, o ktérym mowa w art. 49 k.c. Ta manifestacja wtadania wyznacza¢ ma gra-
nice przestrzenne zasiedzenia, jakkolwiek — co nalezy zaznaczy¢ — stuzebnos$é
obcigza kazdorazowo catg nieruchomosgé, nie zas jedynie jej fizyczng czesc. Sad
Najwyzszy podkreslit, ze pojecia ,korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nierucho-
mosci obcigzonej” oraz ,zgodnie z przeznaczeniem tych urzadzen”, ktore zostaty
uzyte w art. 305" k.c., ,majg wprawdzie charakter normatywny, jednak sa tak
0golne, ze w kazdym wypadku wymagajg ich wypetnienia indywidualng trescig
uwzgledniajgcg czynny charakter stuzebnosci zarébwno w sprawie o ustanowienie
stuzebnosci przesytu, jak i stwierdzenia jej zasiedzenia™®.

Nie jest wykluczone na ogélnych zasadach zasiedzenie stuzebnosci grun-
towej przez Skarb Panstwa (panstwowg osobe prawng, zob. art. 292 k.c.).
Jednak w ocenie Sadu Najwyzszego przy spetnieniu okreslonych przestanek

4 Uchwata sktadu siedmiu sedziéw SN z dnia 16 maja 2017 r., sygn. akt Il CZP 101/16, OSNC 2017, Nr 11, poz.
123, i postanowienie SN z dnia 19 pazdziernika 2018 r., sygn. akt |ll CZP 24/18, Legalis nr 1832684.

4 Postanowienie SN z dnia 15 maja 2020 r., sygn. akt IV CSK 615/19, Legalis nr 2484702.
46 Postanowienie SN z dnia 17 lipca 2020 r., sygn. akt IV CSK 53/20, Legalis nr 2464183.
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w takich sprawach moze by¢ uzasadnione zastosowanie art. 121 pkt 4 w zw.
z art. 175 i art. 292 k.c. Przyczyng zawieszenia biegu zasiedzenia moze by¢
bowiem sita wyzsza (vis maior) w postaci niemoznosci skutecznego dochodze-
nia w drodze prawnej zaprzestania naruszen prawa witasnosci uwarunkowana
politycznie i stwierdzona w konkretnych okolicznosciach. Powinna by¢ ona nie-
zalezna od tego, przeciwko komu biegnie zasiedzenie. Osoba zainteresowana
powinna jednak wykazaé, ze z przyczyn natury politycznej nie mogta przed
1989 r. dochodzi¢ roszczen wynikajgcych z posiadania przez Skarb Panstwa
nieruchomosci w zakresie odpowiadajgcym stuzebnosci przesytu. Oznacza to,
iz 0 wstrzymaniu lub zawieszeniu biegu zasiedzenia (podobnie jak przedawnie-
nia) nie mozna rozstrzygac¢ in abstracto, tj. w oderwaniu od oceny okolicznosci
konkretnej sprawy, zas uwarunkowania natury politycznej (ustroju totalitarne-
go) nie powinny w sposob generalny rozstrzygac¢ o ocenie w tym zakresie.
W Swietle stanowiska Sadu Najwyzszego za konieczne nalezy uznac¢ ustalenie
kazdorazowo zwigzku miedzy istniejacymi uwarunkowaniami ustrojowymi oraz
ograniczeniem mozliwosci dochodzenia roszczen a okolicznosciami faktyczny-
mi i prawnymi w kazdej sprawie, a zatem sytuacjg konkretnych uprawnionych.

3. Wspotwiasnosé

Przepisy o wspoétwtasnosci staty sie przedmiotem rozwazan Sadu Najwyz-
szego w orzeczeniach*” dotyczacych zarzadu wykonywanego przez spotdzielnie
mieszkaniowg na podstawie dotyczgcego tzw. zarzgdu powierzonego spotdziel-
ni mieszkaniowej art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych®, W tym zakresie orzeczenia wydane w 2020 r. nawigzujg do
wczesniejszego dorobku. Podkreslono w szczegolnosci, ze ustawodawca nie
zawart w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych odestania do art. 199 k.c.,
wobec czego brak podstaw do jego stosowania, a takze do uznania, iz istnieje
luka prawna. Tak zwany zarzgd powierzony dotyczy takze nieruchomosci beda-
cych przedmiotem wspotwtasnosci, w ktérych przed wejsciem w zycie ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych zostata wyodrebniona wlasnos¢ lokalu i nad
ktérg zarzad byt sprawowany na podstawie ustawy o wtasnosci lokali*®. Wy-
konujgc zarzad, spotdzielnia jest uprawniona do samodzielnego dokonywania
nie tylko czynnosci zwyktego zarzadu, ale takze — bez koniecznosci uzyskania

47 W tym w postanowieniu SN z dnia 27 sierpnia 2020 r., sygn. akt | CSK 384/17, LEX nr 3080612.
48 Dz.U. z 2020 r. poz. 1465 (dalej: ,u.s.m.”).
4% Tak w uchwale SN z dnia 9 lutego 2012 r., sygn. akt Il CZP 89/11, OSNC 2012, nr 7-8, poz. 86.
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zgody pozostatych wspotwtascicieli — czynnosci przekraczajgcych zakres
zwyktego zarzgdu nieruchomoscig wspdlng®. Zarzad powierzony jest bo-
wiem tak wykonywany jak ten, ktéry spoétdzielnia sprawuje, bedgc wytgcznym
witascicielem nieruchomosci, zatem odnosi sie takze do czynnosci wykracza-
jacych poza czynnosci objete zakresem zarzgdu ,zwyktego”. Dotyczy¢ moze
zatem — jezeli uzna¢ zgodnie z przewazajgcym stanowiskiem orzecznictwa
i doktryny — czynnosci niestanowigcych zdarzen z zakresu zarzgdu sensu stric-
te, jakimi sg np. czynnosci prawne o skutku rozporzgdzajgcym (rzeczowym).
Woéwczas zarzad powierniczy obejmuje np. jednostronng czynnosc¢ zrzeczenia
sie ograniczonego prawa rzeczowego. Wynikac to ma — jak podkreslono w po-
wotanym orzeczeniu — ze skomplikowanego uktadu stosunkow wiasnosciowych,
ktéry ,wymaga zapewnienia sprawnego i efektywnego zarzadzania nierucho-
moscig wspolng i ma gwarantowac poszanowanie praw witascicieli lokali, nie
bedacym cztonkami spétdzielni, gdyz w pewnych sytuacjach moze dochodzic¢
do kolizji interesow ich i cztonkéw spétdzielni”. Przypomniano, ze art. 27 ust. 2
u.s.m. byt przedmiotem kontroli konstytucyjnosci przez Trybunat Konstytucyjny
(w wyrokach z dnia 28 pazdziernika 2010 r.%" i 5 lutego 2015 r.%2).

Majgc powyzsze na uwadze, Sgd Najwyzszy konsekwentnie uznaje, ze
dopuszczalne jest ustanowienie stuzebnosci przesytu na podstawie czynnosci
prawnej, ktora — jako rozporzgdzajgca — stanowi czynnos¢ przekraczajgca
zakres zwyktego zarzadu. Dotyczy to zaréwno umowy zawartej z przedsiebior-
stwem energetycznym przez spétdzielnie mieszkaniowa, sprawujgcg zarzad
powierzony nieruchomoscig wspdlng®, jak i zrzeczenia sie stuzebnosci grun-
towej (przechodu i przejazdu) bedgcego jednostronng czynnoscig prawnag.
Trafnie przy tym przypomniano, ze stuzebnos¢ gruntowa jest prawem rze-
czowym ograniczonym niepodzielnym, co m.in. oznacza przede wszystkim,
iz moze przystugiwacé jedynie wszystkim wspotwtascicielom nieruchomosci
wiadngcej, a w konsekwencji czynnos¢ zrzeczenia moze dotyczy¢ stuzebnosci
jako catosci.

50 Uchwata SN z dnia 27 marca 2014 r., sygn. akt Il CZP 122/13, OSNC 2015, Nr 1, poz. 3. Zob. np. postanowie-
nia SN z dnia: 27 lutego 2015 r., sygn. akt V CSK 271/14, OSNC 2016, Nr 2, poz. 27; z 27 lutego 2015 r., sygn.
aktV CSK 269/14, LEX nr 1677140; z 29 kwietnia 2015 r., sygn. akt V CSK 273/14, LEX nr 17104083; z 20 lutego
2020 r., sygn. akt | CSK 334/17, niepubl.; z 11 marca 2020 r., sygn. akt | CSK 289/17, LEX nr 3027537, zob. tez
wyrok SN z dnia 3 lipca 2015 r., sygn. akt IV CSK 640/14, LEX nr 1808598.

51 Wyrok TK z dnia 28 pazdziernika 2010 r., sygn. akt SK 19/09, OTK ZU 2010/8A, poz. 83.
52 Wyrok TK z dnia 5 lutego 2015 r., sygn. akt K 60/1, Dz.U. z 2015 r. poz. 201, OTK-A 2015, nr 2.

53 Zob. postanowienia SN z dnia 29 kwietnia 2015 r.: sygn. akt V CSK 272/14, LEX nr 1710402, sygn. akt V CSK
273/14, LEX nr 1710403, sygn. akt V CSK 274/14, LEX nr 1771723, sygn. akt V CSK 275/14, LEX nr 2640457,
sygn. akt V CSK 276/14, Legalis nr 1450722, sygn. akt V CSK 277/14, Legalis nr 1450723, sygn. akt V CSK
278/14, LEX nr 1712835, i sygn. akt V CSK 279/14, Legalis nr 1469369.
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Sad Najwyzszy wskazat rowniez, ze na gruncie art. 27 ust. 2 u.s.m.
w brzmieniu obowigzujgcym przed 9 wrzesnia 2017 r. wylgczono w zasadzie
rezim zarzadzania przyjety w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lo-
kali**. To za$ stanowi istotny argument za niedopuszczalnoscig stosowania od-
powiednio przepiséw Kodeksu cywilnego o wspotwtasnosci (art. 199-215 k.c.),
bowiem nie przewidziano rozwigzania odnoszgcego sie do wspdlnot mieszka-
niowych (art. 1 ust. 2 i art. 19 u.w.l.). Ponadto w art. 27 ust. 2 zd. 2 u.s.m. zarzu-
cono rozréznienie czynnosci zwyktego zarzadu i czynnosci przekraczajgcych ten
zakres®®. Innymi stowy, w zakresie tzw. zarzgdu powierzonego nie majg zasto-
sowania przepisy przewidziane w odniesieniu do wspotwilasnosci przymusowej
i wtasnosci lokali dotyczgce zarzagdu w matych i duzych wspdlnotach mieszkanio-
wych, a takze przepisy Kodeksu cywilnego dotyczgce wspotwtasnosci®.

.Nieruchomos$¢ wspadlna” na gruncie przepiséw o wiasnosci lokali stanowi
badz grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do
uzytku wiascicieli lokali (art. 3 ust. 1i 2 u.w.l.), bgdz tez same czesci budynku,
jezeli wobec gruntu wtascicielom lokali przystugujg udziaty we wspotuzytko-
waniu wieczystym. Udziaty wiascicieli lokali we wspolnych czesciach budyn-
ku i urzgdzen (a zatem udziaty w ich wspotwiasnosci przymusowej), a takze
we wspoélnym prawie do gruntu stanowig w ocenie Sgdu czesci sktadowe
nieruchomosci lokalowej®’. Stanowisko to zastuguje na aprobate i znajduje
potwierdzenie w art. 50 k.c., zgodnie z ktérym za czesci skladowe nierucho-
mosci uwaza sie takze prawa zwigzane z jej wlasnoscig. Z istoty wspolnosci
wynika, ze suma udziatdbw wszystkich wspotuprawnionych w nieruchomosci
wspolnej musi odpowiadac jednosci (100%). Jedynie na marginesie wypada
zaznaczy¢, iz konstrukcyjnie chodzi nie tyle o ,udziat w nieruchomosci wspdl-
nej”, co raczej o udziat we wspdinym prawie, ktérego przedmiotem jest czesc
utamkowa (idealna, abstrakcyjna) nieruchomosci wspoélnej. W Swietle ustawy
udziat ten powinien odpowiada¢ stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz
z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi, do ktérego
wyznaczenia niezbedne jest okreslenie, oddzielnie dla kazdego samodzielne-
go lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnig pomieszczen do

54Dz.U.z 2021 r. poz. 1048.

55 Postanowienie SN z dnia 26 czerwca 2020 r., sygn. akt | CSK 287/17, LEX nr 3049028.

56 Tak réwniez w postanowieniu SN z dnia 26 czerwca 2020 r., sygn. akt | CSK 335/17, LEX nr 3054716.
57 Postanowienie SN z dnia 24 listopada 2010 r., sygn. akt Il CSK 267/10, LEX nr 738095.
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niego przynaleznych (art. 3 ust. 3 zd. 1, ust. 4 u.w.1.)®. To, jak okreslona jest
wysokos$¢ udziatdéw, wynika zasadniczo — jak wskazuje sie w orzecznictwie —
z tresci czynnosci prawa materialnego, aktu administracyjnego albo orzeczenia
sadu. Tak ustalona wielkos¢ moze jednak nie pozostawac zgodna ze stanem
rzeczywistym, a w konsekwencji w szczegdlnosci prowadzi¢ do nadmiernej lub
mniejszej niz 100% wielkosci wszystkich udziatow. Moze to wynika¢ — jak wska-
zano — z réznych okolicznosci, jak np. z btedéw rachunkowych dotyczgcych
wyliczenia udziatéw®®, popetnionych przy wczesniejszym wyodrebnianiu lokali,
z ustalenia udziatéw na podstawie niewaznych (w catosci lub w czesci) czynno-
Sci prawnych albo z tzw. przyczyn nastepczych, tj. powstatych juz po powstaniu
odrebnej wtasnosci lokali, takich jak przebudowy, nadbudowy, odtgczenia i obrét
czesciami lokali lub pomieszczeniami przynaleznymi. Przy tym btedy, a w kon-
sekwencji takze przyczyny koniecznosci zmiany udziatéw mogq by¢ zaréwno
pierwotne, jak i nastepcze (np. na podstawie czynnosci prawnych stron doko-
nujgcych obrotu prawem lub uchwaty zebrania wspdlnoty mieszkaniowej®°). Sad
Najwyzszy uznaje, ze zmiana taka powinna wynika¢ z czynnos$ci tozsamych
z ustanowieniem (powstaniem) takich udziatéw. Jezeli bledne oznaczenie wyni-
ka z tresci czynnosci prawnej (w tym umowy o ustanowienie odrebnej wtasnosci
lokalu), nie mozna uzna¢ takiej czynnosci za bezwzglednie niewazng z uwagi
na nieprawidtowo okreslony zakres przedmiotowy prawa wtasnos$ci. W rezulta-
cie takze wpis nieprawidtowej powierzchni lokalu oraz udziatu w nieruchomosci
wspolnej korzysta z domnieman zwigzanych z wpisem. Podzielajgc stanowisko
Sadu Najwyzszego, nalezy dodac, iz z kolei btedne oznaczenie powierzchni
nieruchomosci (w tym lokalu) nie jest jednak objete zakresem rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych, a to z uwagi na fakt, iz odnosi sie do stanu fak-
tycznego nieruchomosci, nie za$ do jej stanu prawnego. Sad Najwyzszy uznat,
ze chodzi o stan faktyczny, gdy ujawnienie zmian wynikajacych z przyczyn
pierwotnych miesci sie w granicach powierzchni oraz sumy udziatéw w pra-
wach juz ustanowionych i wymaga jedynie korekt. Natomiast w sytuacji, gdy
ewentualna koniecznos¢ zmiany dotyka udziatu w prawach pozostatych przy
pierwotnym wiascicielu i mogtaby skutkowa¢ ich zmniejszeniem, dla okreslenia

8 Zob. uchwate sktadu siedmiu sedziéw SN z dnia 25 sierpnia 2017 r., sygn. akt Ill CZP 11/17, OSNC 2017,
Nr 12, poz. 132.

59 Zob. postanowienie SN z dnia 26 wrzesnia 2013 r., sygn. akt [l CSK 43/13, OSNC 2014, Nr 6, poz. 64.
0 Zob. szerzej np. uchwate SN z dnia 15 listopada 2018 r., sygn. akt Ill CZP 52/18, OSNC 2019, Nr 9, poz.
89, a takze wyroki SN z dnia: 14 czerwca 2017 r., sygn. akt IV CSK 478/16, LEX nr 2334888; z 29 listopada

2018 ., sygn. akt IV CSK 383/17, LEX nr 2586032; zob. tez postanowienie SN z dnia 16 listopada 2018 r., sygn.
akt | CSK 646/17, OSNC 2019, nr 9, poz. 93.
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zakresu praw dotychczasowych wiascicieli wyodrebnionych lokali konieczne jest
dokonanie czynnosci prawnej stanowigcej podstawe konstytutywnego wpisu
w ksiedze wieczystej. Poza tymi przypadkami konieczne jest dokonanie zmiany
w trybie uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawym®’.

Artykut 3 ust. 3 u.w.l. odwotuje sie do sposobu wyliczenia udziatu, co ozna-
cza, ze podstawg ustalenia jego nowej wielkosci moze by¢ sama dokumentacja
techniczna. W ocenie Sadu Najwyzszego do ustalenia nie sg zatem konieczne
os$wiadczenia woli stron czynnos$ci prawnych®2,

Do wczesniejszego dorobku orzeczniczego dotyczgcego wspotwtasnosci
odwotat sie Sgd Najwyzszy rowniez w postanowieniu z dnia 28 lutego 2020 r.%3,
zaznaczajgc przy okazji rozwazan o tzw. matych wspdlnotach mieszkaniowych
(obejmujgcych obecnie do trzech lokali), iz taczgca wspotwiascicieli nierucho-
mosci wspolnej umowa o podziale rzeczy quoad usum (tj. do korzystania) moze
by¢ zawarta takze w sposob dorozumiany. Tak nalezy oceni¢ sytuacje, gdy
wykonywany jest ,utrwalony” miedzy wspotwiascicielami sposob korzystania
z czesci rzeczy wspolnej. W zawartej per factam concludentiam umowie o ko-
rzystanie w ocenie Sadu nie muszg by¢ jednoznacznie okreslone zasady po-
dziatu miedzy zainteresowanych korzysci i dochodéw ani wydatkow i ciezardw.
Bowiem dokonujgc podziatu w sposob dorozumiany, strony — wspotwiasciciele —
réwniez w ten sam sposob dokonujg ustalenia, ze ciezary i wydatki dotyczace
odpowiedniej czesci rzeczy ponosi tylko ten sposrod nich, kto z tej czesci fizycz-
nej korzysta z wylgczeniem innych wspoétuprawnionych®,

4. Uzytkowanie wieczyste

Tradycyjnie w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego dotyczacym uzytkowania wie-
czystego wiele miejsca poswieca sie relacji miedzy prawem wiasnosci budynku
lub innych urzadzen, ktoére to przedmioty nie stanowig czesci sktadowych gruntu,
a prawem uzytkowania wieczystego. W uchwale z dnia 13 marca 2020 r.%® Sgd
Najwyzszy uznat, ze w przypadku zniszczenia budynku, ktéry istniat na gruncie

61 Postanowienie SN z dnia 12 marca 2020 r., sygn. akt IV CSK 585/18, OSNC 2021, nr 3, poz. 19.
62 Zob. wyrok SN z dnia 22 czerwca 2018 r., sygn. akt Il CSK 64/18, LEX nr 2569730.
3 Postanowienie SN z dnia 28 lutego 2020 r., sygn. akt V CSK 401/19, LEX nr 3062791.

%4 Zob. powotane w postanowieniu: uchwata petnego sktadu Izby Cywilnej z dnia 28 wrzesnia 1963 r., sygn. akt
111 CO 33/62, OSNCP 1964, Nr 2, poz. 22; uchwata SN z dnia 8 stycznia 1980 r., sygn. akt Il CZP 80/79, OSNC
1980, Nr 9, poz. 157; wyroki SN z dnia 10 lutego 2004 r., sygn. akt IV CK 17/03, LEX nr 274609, oraz z dnia
16 wrzesnia 2015 r., sygn. akt Il CSK 446/14, LEX nr 1816593, a takze postanowienie SN z dnia 19 pazdziernika
2012 ., sygn. akt V CSK 526/11, LEX nr 1250781.

65> Uchwata SN z dnia 13 marca 2020 r., sygn. akt Ill CZP 65/19, OSNC 2020, nr 12, poz. 101.
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oddanym w uzytkowanie wieczyste, nie dochodzi do wygasniecia udziatu w uzyt-
kowaniu wieczystym jako prawa zwigzanego z odrebng wtasnoscig lokalu, ktory
znajdowat sie w tym budynku. Orzeczenie to jest istotne m.in. z tego powodu,
iz utrwala kierunek interpretacji przepiséw o uzytkowaniu wieczystym uznajgcy
za prawo gtéwne odrebng wtasnosc¢ lokalu, zas uzytkowanie wieczyste (udziat
W nim) — za zwigzane z tg wlasnoscig. Zagadnienie to pozostawato bowiem przez
wiele lat sporne®. Z perspektywy teoretycznej z pewnoscig zachodzi relacja ko-
lizji w odniesieniu do konstrukcji — z jednej strony wtasnosci lokalu i prawa z nim
zwigzanego (udziatu przymusowego w nieruchomosci wspdlnej), z drugiej — uzyt-
kowania wieczystego i wtasnosci budynku. W takim przypadku mozna mowic
o swoistym ,konflikcie praw gtéwnych™’. W powotanej uchwale Sgd Najwyzszy
przypomniat przetomowa w tym zakresie uchwate skfadu siedmiu sedziéw z dnia
25 sierpnia 2017 .8, w ktorej stwierdzono, iz w przypadku uptywu terminu, na
ktory zostato ustanowione uzytkowanie wieczyste gruntu, nie dochodzi do wyga-
$niecia prawa odrebnej wiasnosci lokalu w budynku potozonym na tym gruncie.
Tym samym rozstrzygnieto istotny problem bedacy przedmiotem sprzecznych
ocen w pismiennictwie, a dotyczacy relacji miedzy tymi prawami. W ocenie Sadu
Najwyzszego wniosek o traktowaniu wiasnosci lokalu jako prawa gtéwnego wobec
udziatu w uzytkowaniu wieczystym gruntu wynika przede wszystkim z uznania,
iz art. 3 ust. 1 u.w.l. jest przepisem szczegdlinym w stosunku do art. 235 § 2 k.c.,
a ponadto z faktu, iz prawo wiasnosci, w tym prawo odrebnej wtasnosci lokalu, ma
charakter bezterminowy. W konsekwenciji uzytkowanie wieczyste ulega wéwczas
przedtuzeniu, a wlasciwie zamienia sie w prawo bezterminowe. Jest tak, mimo
ze — jak podkreslono — rozwigzanie to nie ma wyraznego uzasadnienia w ustawie.

66 Zob. np. Z. Radwanski, Funkcja spoteczna, tresc i charakter prawny odrebnej wtasnosci lokali, ,Studia Cywilistycz-
ne” 1968, t. IX, s. 100; J. Winiarz, Prawo uzytkowania wieczystego, Warszawa 1970, s. 126; J. Ignatowicz [w:] Ko-
deks cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 1972, s. 353; B. Bartowski, U podstaw odrebnej wtasnosci budynkéw i lokali,
»,Nowe Prawo” 1983, nr 1, s. 77; E. Gniewek, Wtasnos¢ osobista lokali mieszkalnych w prawie polskim, Wroctaw
1986, s. 66-67; ). Winiarz [w:] idem (red.), Kodeks cywilny z komentarzem. Tom |, Warszawa 1989, s. 138; M. Bed-
narek, Odrebna wtasnos¢ lokali - zagadnienia sporne, ,Studia Prawnicze” 1991, nr 1, s. 146; M. Nazar, Odrebna
wtasnos¢ lokali (wybrane zagadnienia), ,Panstwo i Prawo” 1995, z. 10-11, s. 31-32; S. Rudnicki, Glosa do uchwaty
z dnia 28 wrzesnia 1995 r., (lll CZP 127/95), ,Przeglad Sadowy” 1996, nr 3, s. 100-101; M. Bednarek, Mienie.
Komentarz do art. 44-55° Kodeksu cywilnego, Krakow 1997, s. 123-124; A. Jedlinski [w:] J.M. Medrzecka, A. Je-
dlinski, Odrebna wtasnos¢ lokalu w spétdzielni mieszkaniowej, Gdansk 2003, s. 114-116; G. Bieniek [w:] idem,
S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2004, s. 330; Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczy-
ste. Zagadnienia konstrukcyjne, Warszawa 2006, s. 298-299; M. Drela, Czas trwania prawa odrebnej wtasnosci lo-
kalu a wygasniecie prawa uzytkowania wieczystego [w:] P. Machnikowski, J. Pisulinski (red.), Wspétczesne problemy
prawa prywatnego. Ksiega pamigtkowa ku czci Profesora Edwarda Gniewka, Warszawa 2010, s. 95 i n.

67 M. Bednarek, Mienie. Komentarz do art. 44-553 Kodeksu cywilnego, op. cit., s. 123; K. Zaradkiewicz, Prawo
zabudowy jako instytucja stuzqca zagospodarowaniu przestrzeni w ramach nieruchomosci gruntowej (Podstawowe
zatozenia projektowanych rozwigzan) [w:] Gospodarowanie przestrzeniq ,nad” i ,pod” gruntem. XX Krajowa Konferen-
¢ja Rzeczoznawcéw Majgtkowych, Katowice 2011, s. 95.

%8 Uchwata sktadu siedmiu sedziéw SN z dnia 25 sierpnia 2017 r., sygn. akt lll CZP 11/17, LEX nr 2340562.
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Juz w przypomnianej przez Sad Najwyzszy uchwale z dnia 16 maja
2019 r.®® wskazano, ze wygasniecie wtasnosci lokalu na skutek jego zburzenia,
a zatem utraty bytu fizycznego i prawnego, powoduje rowniez ustanie odrebnej
wiasnosci drugiego lokalu, zas udziaty w nieruchomosci wspélnej, zwigzane
dotychczas z wtasnoscig dwdch lokali, przeksztatcajg sie w udziaty we wspot-
wiasnosci gruntu zabudowanego budynkiem stanowigcym jego czes¢ sktadowa
i obejmujgcym juz tylko jeden lokal (niebedgcy jednak odrebng nieruchomoscig
w rozumieniu art. 46 k.c.). W uchwale z 2019 r. potwierdzono réowniez, ze jesli
budynek znajduje sie na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, z odrebng
wiasnoscig lokalu jest zwigzany réwniez udziat w prawie uzytkowania wieczy-
stego (art. 4 ust. 3 u.w.l.).

W analizowanej uchwale z 2020 r. chodzito jednak o sytuacje, w ktorej
nalezato oceni¢ wptyw wygasniecia odrebnej wtasnosci na skutek zniszcze-
nia budynku na istnienie prawa rzeczowego na gruncie. Wskutek zniszczenia
budynku przestaje bowiem istnie¢ prawo, ktdre przynajmniej w sensie ekono-
micznym uzasadniato oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Odstepstwo
od zasady superficies solo cedit jest motywem i ekonomicznym celem, nie zas
jedynie skutkiem prawnym ustanowienia uzytkowania wieczystego. Obowigzu-
jace przepisy nie zawierajg regulacji dotyczacej zburzenia (zniszczenia) lokalu
(odmiennie art. 18 rozporzgdzenia Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
24 pazdziernika 1934 r. o wtasnosci lokali™®). W tym kontekscie przywotano na-
tomiast uchwate z dnia 25 listopada 2011 r.”', w ktérej rozstrzygnieto, ze prawo
wiasnosci nie moze istnie¢ w oderwaniu od jego przedmiotu lub bez tego przed-
miotu, a zatem jako prawo bezprzedmiotowe. Wobec tego zniszczenie rzeczy
powoduje wygasniecie wtasnosci. Dotyczy to m.in. prawa wiasnosci lokalu, kté-
re takze nie moze istnie¢ bez samego lokalu, pomimo wpisu w ksiedze wieczy-
stej. Wskazano tez, ze wygasniecie odrebnej wtasnosci lokalu moze nastgpic
wskutek innych zdarzen, jak oswiadczenie woli jedynego wiasciciela wszystkich
lokali w budynku na nieruchomosci, a takze wskutek potgczenia lokali. Wypada
doda¢, ze jest tak z uwagi na fakt, iz réwniez w takich wypadkach przestaje
istnie¢ przedmiot odrebnej wtasnosci’?. Normatywng podstawg wygasniecia
Z mocy prawa moze by¢ w ocenie Sgdu przede wszystkim art. 2 u.w.l. Wynika
to z uznania, iz przedmiotem odrebnej wtasnosci moze by¢é samodzielny lokal

¢ Uchwata z dnia 16 maja 2019 r., sygn. akt Il CZP 1/19, OSNC 2020, nr 3, poz. 25.

70 Dz.U. Nr 94 poz. 848 ze zm.

7t Uchwata z dnia 25 listopada 2011 r., sygn. akt [ll CZP 65/11, OSNC 2012, Nr 6, poz. 68.
72 Uchwata SN z dnia 16 maja 2019 r., sygn. akt Il CZP 1/19, OSNC 2020, Nr 3, poz. 25.
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mieszkalny spetniajgcy kryteria przewidziane w tym przepisie; a contrario nie-
spetnianie tych kryteriow oznacza, Zze lokal nie moze by¢ przedmiotem odrebnej
wiasnosci lokalu. Uznac jednak nalezy, iz wskazany w orzeczeniu skutek wynika
z konstrukcji prawa wiasnosci oraz jego przedmiotu, a zatem wprost z art. 46
§1wzw.z§2orazz art. 140 k.c.

W analizowanym orzeczeniu Sgd Najwyzszy nie przyjat natomiast, ze wraz
z wygasnieciem prawa gtéwnego, ktérym jest odrebna wtasnos¢ lokalu, docho-
dzi do wygasniecia udziatu w uzytkowaniu wieczystym jako prawa zwigzanego,
jakkolwiek zburzenie budynku lub lokalu oznacza powrdét do zasady superficies
solo cedit. W sytuacji powigzania obu praw, gdy przedmiotem wspodlnosci jest
uzytkowanie wieczyste, udziat we wspotuzytkowaniu ma charakter stuzebny wo-
bec prawa odrebnej wiasnosci lokalu i umozliwia prawidtowe wykonywanie tego
ostatniego jako prawa gtdwnego. Co istotne, jednym z kluczowych argumentéw
za tym kierunkiem rozstrzygniecia, potwierdzajgcego ,nadrzednos$¢” wtasnosci
lokalu nad prawem wobec gruntu, jest teza, iz o relacji tej przesadza tresc art. 3
ust. 3 u.w.l., z ktérego wynika, ze powierzchnia wyodrebnionego lokalu decydu-
je o wysokosci udziatu jego wiasciciela w nieruchomosci wspdlnej™. Z ustawy
wynika natomiast zakaz zniesienia wspoétwtasnosci nieruchomosci wspolnej, nie
zas zniesienia odrebnej wtasnosci lokalu. Istnienie tej ostatniej nalezy z pewno-
Scig uznacé za przeszkode do zniesienia wspdtwlasnosci nieruchomosci wspaol-
nej, stad wspolnos¢ prawa zwigzanego z nieruchomoscig lokalowg ma charak-
ter przymusowy. Prawo do gruntu traci tylko wowczas samodzielnos¢, jednak
wraz z wygasnieciem wiasno$ci lokalu odpada szczegdiny cel determinujgcy
istnienie nieruchomosci wspolnej. W konsekwencji w ocenie Sgdu Najwyzszego
prawo na gruncie odzyskuje niejako swoj pierwotny, samodzielny charakter.

W nowszym orzecznictwie uznano réwniez, ze ustawa o wtasnosci loka-
li nie przyznaje wspoélnocie mieszkaniowej uprawnien w zakresie dotyczgcym
zmiany udziatéw w nieruchomosci wspoélnej wynikajgcych z tzw. przyczyn pier-
wotnych. Wspdlnota nie ma zatem kompetencji do podejmowania uchwat w tym
zakresie. Z kolei zarzad wspolnoty nie jest wtadny podejmowaé czynnosci wy-
kraczajgcych poza zakres kompetencji wynikajgcych z art. 21 u.w.l. Powyzsze
oznacza, ze w razie zmiany wysoko$ci udziatéw nie znajdujg zastosowania
art. 22 ust. 2 w zw. z ust. 3 pkt 5a u.w.l., dotyczace zgody zarzgdu na zmiane
wysokosci udziatéw we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej na podstawie

73 Zob. postanowienia SN z dnia 24 listopada 2010 r., sygn. akt Il CSK 268/10, LEX nr 707864, i z dnia 14 stycz-
nia 2011 r., sygn. akt Il CSK 241/10, LEX nr 738398.
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odpowiedniej uchwaty wiascicieli lokali. Sad Najwyzszy ponownie podkreslit
istnienie ,jednoznacznego prymatu prawa odrebnej wtasno$ci lokalu bedgcego
prawem gtéwnym wobec udziatu w nieruchomosci wspélnej, w tym w prawie
uzytkowania wieczystego” (art. 3 ust. 1 u.w.l.). W zwigzku z tg regutg oraz zato-
zeniem normatywnym, wedle ktdrego nieruchomos¢ wspadlna jest nieodigcznym
elementem konstrukcji prawnej odrebnej wtasnosci lokali, uznano, ze wnioski
o wpis w ksiegach wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci lokalowych,
budynkowych i gruntowych muszg by¢ zaréwno sktadane, jak tez rozpoznawa-
ne tgcznie’™.
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