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Polemiki i refleksje

Okonsekwencjachpewnychkomentarzy

Przedmiotem niniejszej polemiki jest teza zawarta w obszernym
opracowaniu pani Ewy Boñczak-Kucharczyk pod tytu³em: �W³asno�æ
lokali i wspólnotamieszkaniowa.Komentarz�1 (Oficyna aWoltersKluwer
bussines, Warszawa 2010, wydane przez Wolters Kluwer Polska sp.
z o.o.). Teza ta odnosi siê do prawa wieczystego u¿ytkowania gruntu
(a �ci�lej do udzia³u w tym prawie) jako prawa zwi¹zanego z w³a-
sno�ci¹ wyodrêbnionego lokalu.
Autorka w swym opracowaniu stwierdza: �Do zwi¹zanego z w³a-

sno�ci¹ lokali prawa u¿ytkowania wieczystego stosuje siê przepisy
k.c. o u¿ytkowaniu wieczystym (art. 232-243 k.c.) oraz odpowiednie
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami.� i dalej: �Ponadto,
wed³ug art. 27 u.g.n. (ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami � przyp.
autora), oddanie w u¿ytkowanie wieczyste nieruchomo�ci gruntowej
wymaga zawarcia umowy w formie aktu notarialnego, a dodatkowo
oddanie nieruchomo�ci gruntowej w u¿ytkowanie wieczyste i prze-
niesienie tego prawa w drodze umowy wymaga wpisu w ksiêdze wie-
czystej.� (s. 103).

1 E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, W³asno�æ lokali i wspólnota mieszkaniowa. Ko-
mentarz, Warszawa 2010.
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Problem sprowadza siê do zakresu i zasad stosowania odpowied-
nich przepisów ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami do obrotu ju¿
istniej¹cymi (wyodrêbnionymi) lokalami, z którymi jest zwi¹zany udzia³
w wieczystym u¿ytkowaniu gruntu.
Odrêbna w³asno�æ lokalu jest swego rodzaju odstêpstwem od zasady

superfities solo cedit. Jest to odstêpstwo maj¹ce swoje uzasadnienie
w art. 46 k.c. Przepis ten stanowi, ¿e nieruchomo�ciami s¹:
� czê�ci powierzchni ziemskiej stanowi¹ce odrêbny przedmiot w³a-

sno�ci (grunty), a ponadto
� budynki trwale z gruntem zwi¹zane
� lub czê�ci takich budynków (np. lokale), je¿eli na mocy prze-

pisów szczególnych stanowi¹ odrêbny od gruntu przedmiot w³asno-
�ci.
Tymi przepisami szczególnymi s¹ unormowania zawarte w ustawie

24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali2. Artyku³ 1 powo³anej ustawy
nie pozostawia w¹tpliwo�ci: �Ustawa okre�la sposób ustanawiania
odrêbnej w³asno�ci samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali o in-
nym przeznaczeniu�. A zatem taki wyodrêbniony na podstawie prze-
pisów szczególnych lokal nie jest zaliczany do czê�ci sk³adowych
gruntu (art. 49 k.c.) i w zwi¹zku z tym, nie bêd¹c czê�ci¹ sk³adow¹
rzeczy (gruntu), mo¿e on byæ odrêbnym przedmiotem w³asno�ci
i innych praw rzeczowych (art. 47 § 1 k.c.).
Samodzielno�æ bytu prawnegowyodrêbniany lokal nabywawdrodze:
� czynno�ci prawnych, to jest umowy albo jednostronnej czyn-

no�ci prawnej w³a�ciciela nieruchomo�ci (zawartych w formie aktu
notarialnego art. 7 ust. 1 i 2 u.w.l.) lub
� w drodze orzeczenia s¹du znosz¹cego wspó³w³asno�æ, a ponadto
� wpisu do ksiêgi wieczystej (art. 7 ust. 2 u.w.l.). Jest to klasyczny

przyk³ad tzw. wpisu konstytutywnego, czyli wywo³uj¹cego skutek
rzeczowy nie od daty czynno�ci prawnej, ale od daty z³o¿enia wniosku
wieczystoksiêgowego3, o ile oczywi�cie zostanie on rozpoznany po-
zytywnie. Nale¿y przy tym wyra�nie podkre�liæ, ¿e wpisem konsty-

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. (dalej: u.w.l.).
3 Por. orzeczenie SN z dnia 26 stycznia 1981 r., III CRN 283/80 (OSNCP 1981, nr 10,

poz. 195), jak i uchwa³ê SN z 21 maja 2002 r., III CZP 29/2002 (OSNCP 2003, nr 6,
poz. 76).
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tutywnym objête jest powstanie odrêbnej w³asno�ci lokalu, a nie jego
dalsze zbywanie. Zasada ta dotyczy tak¿e lokali, z którymi zwi¹zany
jest udzia³ w u¿ytkowaniu wieczystym gruntu.
Artyku³ 3.1. u.w.l. stanowi, ¿e z ka¿dym wyodrêbnionym lokalem

jest zwi¹zany udzia³ w nieruchomo�ci wspólnej jako prawo zwi¹zane
z w³asno�ci¹ lokali. T¹ nieruchomo�ci¹ wspóln¹ jest grunt oraz czê�ci
budynku i urz¹dzenia, które nie s³u¿¹ wy³¹cznie do u¿ytku w³a�cicieli
lokali, za� surogatem w³asno�ci gruntu mo¿e byæ prawo u¿ytkowania
wieczystego gruntu (art. 4 ust. 3 u.w.l.), ewentualnie u³amkowa czê�æ
gruntu w u¿ytkowaniu wieczystym (art. 3a u.w.l.). Bez wzglêdu jednak
na to, czy bêdzie to udzia³ we w³asno�ci gruntu, czy w u¿ytkowaniu
wieczystym gruntu, bêdzie to prawo, które stosownie do art. 50 k.c.
stanowi czê�æ sk³adow¹ nieruchomo�ci (w tym wypadku nierucho-
mo�ci lokalowej), a jako takie nie mo¿e byæ odrêbnym przedmiotem
w³asno�ci i innych praw rzeczowych. Oznacza to, ¿e zbycie wyod-
rêbnionego i ujawnionego w ksiêdze wieczystej lokalu automatycznie
odnosi siê do zbycia udzia³u we wspólnej nieruchomo�ci tak¿e wtedy,
gdy jej przedmiotem jest udzia³ w u¿ytkowaniu wieczystym gruntu.
Dlatego trafnie S¹d Najwy¿szy w wyroku z 7 stycznia 2004 r., III
CK 186/02, stwierdzi³, ¿e: �Prawo odrêbnej w³asno�ci lokalu jest
prawem g³ównym, z którym zwi¹zany jest udzia³ w nieruchomo�ci
wspólnej�. Stanowi to swoiste odwrócenie zasady superfities solo
cedit, w którym to nie budynek czy lokal przynale¿y do gruntu, ale
grunt (udzia³ w nim) przynale¿y do lokalu i dzieli automatycznie jego
losy.
Wskazany na pocz¹tku mojej wypowiedzi problem pojawia siê na

tle art. 27 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami z 21 sierpnia 1997 r.4
Przepis ten jest kolejnym przyk³adem wpisu konstytucyjnego odno-
sz¹cego siê do ustanowienia i zbycia prawa u¿ytkowania wieczystego
gruntu. Stanowi on, ¿e: �Oddanie nieruchomo�ci gruntowej w u¿yt-
kowanie wieczyste i przeniesienie tego prawaw drodze umowywymaga
wpisu w ksiêdze wieczystej.� Powstaje pytanie, czy powy¿sza norma

4 Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.
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prawna ma zastosowanie do zbycia udzia³u w u¿ytkowaniu wieczy-
stym gruntu jako prawie zwi¹zanym z w³asno�ci¹ lokalu.
Moim zdaniem nie ma zastosowania z przynajmniej dwóch powo-

dów:
Po pierwsze, powy¿sza zasada wpisu konstytutywnego ma zasto-

sowanie jedynie wtedy, gdy jej adresatem (przedmiotem) bêdzie sa-
moistne prawo wieczystego u¿ytkowania gruntu, ewentualnie udzia³
w takim prawie. W wypadku gdy grunt w u¿ytkowaniu wieczystym
jest zabudowany budynkami stanowi¹cymi odrêbny od niego przed-
miot w³asno�ci, przys³uguj¹ca u¿ytkownikowi wieczystemu w³asno�æ
budynków i urz¹dzeñ na u¿ytkowanym gruncie jest prawem zwi¹-
zanym z tym u¿ytkowaniem wieczystym (art. 235 § 2 k.c.). Innymi
s³owy, przedmiotem g³ównym jest prawo u¿ytkowania wieczystego,
a prawem automatycznie zwi¹zanym jest prawo w³asno�ci budynków.
Natomiast w przypadku zbywania wyodrêbnionych lokali mamy do

czynienia z odwróceniem sytuacji: przedmiotem g³ównym jest lokal,
a prawem zwi¹zanym jest udzia³ w u¿ytkowaniu wieczystym. Brak
zatem to¿samo�ci przedmiotowej, która skutkowa³aby mo¿liwo�ci¹
zastosowania wpisu konstytutywnego z art. 27 u.g.n. do umów zbycia
wyodrêbnionych lokali wraz z udzia³em w u¿ytkowaniu wieczystym
gruntu.
Po drugie, konsekwencj¹ powy¿szego rozró¿nienia jest przepis pro-

ceduralny zawarty w § 49 ust. 1 pkt 2 rozp. Ministra Sprawiedliwo�ci
z dnia 17 wrze�nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych
i zbiorów dokumentów5, który determinuje tre�æ wpisu w dziale II
ksiêgi wieczystej prowadzonej dla nieruchomo�ci, z której wyodrêb-
niono lokale. Stanowi on wprost, i¿ �(...) w dziale II w ³amie 3 wpisuje
siê »w³a�ciciel lokalu numer ...... wyodrêbnionego w ksiêdze wieczy-
stej nr .......« »oraz wielko�æ udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej«�.
Zwróæmy uwagê, ¿e ustawodawca dla potwierdzenia ustalonej tre�ci
tekstu, jaka ma byæ wpisana w ksiêdze wieczystej, u¿y³ znaków
cudzys³owu. To samo rozwi¹zanie zosta³o powielone w przepisach
odnosz¹cych siê do ksi¹g wieczystych prowadzonych w systemie

5 Dz.U. z 2001 r. Nr 102, poz. 1122.
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elektronicznym6. Tre�æ wpisu w dziale II ksiêgi wieczystej obejmu-
j¹cej zatem (co do zasady) nieruchomo�æ wspóln¹ w postaci czê�ci
wspólnych budynku wraz z urz¹dzeniami, które nie s³u¿¹ do wy³¹cz-
nego u¿ytku w³a�cicielom poszczególnych lokali, jak i w³asno�æ wspól-
nego gruntu albo prawo u¿ytkowania wieczystego wspólnego gruntu
(lub udzia³u w takim prawie), jest ustalona �ci�le i precyzyjnie. Jest
to tzw. wpis �anonimowy�, dokonywany raz w momencie za³o¿enia
ksiêgi wieczystej dla wyodrêbnionego lokalu. Pozostanie on ju¿ nie-
zmienny tak¿e w wypadku kolejnych zmian w³a�ciciela wyodrêbnio-
nego lokalu. I jest to rozwi¹zanie ze wszech miar s³uszne, gdy¿ udzia³
w u¿ytkowaniu wieczystym gruntu zawsze dzieliæ bêdzie losy w³a-
sno�ci lokalu. Mo¿na by powiedzieæ, ¿e jest to �system dzia³ania au-
tomatycznego�.Ale nie zawsze tak by³o. Je¿eli porównamy zapis zawarty
w poprzednio obowi¹zuj¹cym rozporz¹dzeniu Ministra Sprawiedliwo-
�ci z dnia 18 marca 1992 r.7, to przekonamy siê, ¿e z powodów
zupe³nie niewiadomych ustawodawca preferowa³ zapisy �imienne�
w dziale II ksiêgi wieczystej, z której nast¹pi³o wyodrêbnienie lokali.
Na szczê�cie od dziesiêciu lat przepisy proceduralne s¹ kompatybilne
z przepisami materialnoprawnymi wskazanymi wy¿ej. Tak zatem tre�æ
wpisu w dziale II ksiêgi wieczystej, z której nast¹pi³o wyodrêbnienie
lokali, nie pozostawia miejsca na jakiekolwiek inne sposoby ujawniania
w³a�ciciela lokalu, z którym jest zwi¹zany udzia³ w u¿ytkowaniu wie-
czystym. Dlatego te¿ �literalna� realizacja przepisu art. 27 u.g.n. nie
jest w takim wypadku w ¿aden sposób mo¿liwa.
Powy¿sze wywody nie wydaj¹ siê szczególnie skomplikowane.

Jednak¿e niektóre s¹dy w mniejszych o�rodkach8, powo³uj¹c siê na
wskazany na wstêpie komentarz pani Ewy Boñczak-Kucharczyk,
odmawia³y wpisów w³asno�ci lokali, które by³y przedmiotem obrotu
w tym samym dniu (np. w drodze zamiany, a nastêpnie darowizny),

6 Por. § 35 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 20 sierpnia 2003 r. w spra-
wie zak³adania i prowadzenia ksi¹gwieczystychwsystemie informatycznym(Dz.U. z 2003 r.
Nr 162, poz. 1575).

7 Dz.U. z 1992 r. Nr 29, poz. 128 ze zm. § 30 ust. 1 pkt 2.
8 Por. postanowienie S¹du Rejonowego we W³oszczowie z dnia 22 grudnia 2010 r.,

1839/2010.
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powo³uj¹c siê na brak wpisu konstytutywnego z art. 27 u.g.n. od-
nosz¹cego siê do udzia³u w u¿ytkowaniu wieczystym gruntu zwi¹-
zanego z lokalem. Autorka komentarza jest autorytetem w dziedzinie
budownictwa i prawa lokalowego (w latach 1998-2001 pe³ni³a funkcjê
wiceprezesa Urzêdu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, jest cz³onkiem
Pañstwowej Rady Gospodarki Przestrzennej). Dlatego w komentarzach
stanowi¹cych bazê naukowo-dydaktyczn¹ (jak widaæ tak¿e dla niezawi-
s³ych s¹dów) winno siê pochylaæ ze szczególn¹ trosk¹ nad niektórymi
tezami. Byæ mo¿e zmiana jednej litery w zdaniu, które powinno brzmieæ:
�Dozwi¹zanegozw³asno�ci¹ lokali prawau¿ytkowaniawieczystego stosuje
siê przepisy k.c. o u¿ytkowaniu wieczystym (art. 232-243 k.c.) oraz
odpowiednio przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami.�, zredu-
kowa³aby ca³y problem do krótkiej chwili owocnej refleksji.
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