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Polemiki i refleksje

O konsekwencjach pewnych komentarzy

Przedmiotem niniejszej polemiki jest teza zawarta w obszernym
opracowaniu pani Ewy Bonczak-Kucharczyk pod tytulem: ,,Wtasnos¢
lokali i wspdlnota mieszkaniowa. Komentarz”' (Oficyna a Wolters Kluwer
bussines, Warszawa 2010, wydane przez Wolters Kluwer Polska sp.
7 0.0.). Teza ta odnosi si¢ do prawa wieczystego uzytkowania gruntu
(a $cislej do udziatu w tym prawie) jako prawa zwiazanego z wia-
snoécia wyodrgbnionego lokalu.

Autorka w swym opracowaniu stwierdza: ,,Do zwiazanego z wia-
sno$cia lokali prawa uzytkowania wieczystego stosuje si¢ przepisy
k.c. o uzytkowaniu wieczystym (art. 232-243 k.c.) oraz odpowiednie
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami.” i dalej: ,,Ponadto,
wedhug art. 27 u.g.n. (ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami — przyp.
autora), oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej
wymaga zawarcia umowy w formie aktu notarialnego, a dodatkowo
oddanie nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste i prze-
niesienie tego prawa w drodze umowy wymaga wpisu w ksiedze wie-
czystej.” (s. 103).

"E.Bonczak-Kucharczyk, Wlasnosé lokali i wspdlnota mieszkaniowa. Ko-
mentarz, Warszawa 2010.
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Problem sprowadza si¢ do zakresu i zasad stosowania odpowied-
nich przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami do obrotu juz
istniejacymi (wyodregbnionymi) lokalami, z ktorymi jest zwiazany udziat
W wieczystym uzytkowaniu gruntu.

Odrebna wlasnos¢ lokalu jest swego rodzaju odstepstwem od zasady
superfities solo cedit. Jest to odstepstwo majace swoje uzasadnienie
w art. 46 k.c. Przepis ten stanowi, ze nieruchomosciami sa:

— czgsci powierzchni ziemskiej stanowiace odrgbny przedmiot wila-
snosci (grunty), a ponadto

— budynki trwale z gruntem zwiazane

— lub czgsci takich budynkéw (np. lokale), jezeli na mocy prze-
pis6w szczegodlnych stanowig odrgbny od gruntu przedmiot wiasno-
$ci.

Tymi przepisami szczegblnymi sg unormowania zawarte w ustawie
24 czerwca 1994 r. o whasnoéci lokali®. Artykul 1 powotanej ustawy
nie pozostawia watpliwosci: ,,Ustawa okresla sposob ustanawiania
odrebnej wlasnos$ci samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali o in-
nym przeznaczeniu”. A zatem taki wyodrgbniony na podstawie prze-
pisow szczegolnych lokal nie jest zaliczany do czgéci sktadowych
gruntu (art. 49 k.c.) i w zwiazku z tym, nie bedac czgscia sktadowa
rzeczy (gruntu), moze on by¢ odrgbnym przedmiotem wiasnosci
iinnych praw rzeczowych (art. 47 § 1 k.c.).

Samodzielnos¢ bytu prawnego wyodrgbniany lokal nabywa w drodze:

— czynnoS$ci prawnych, to jest umowy albo jednostronnej czyn-
no$ci prawnej wilasciciela nieruchomosci (zawartych w formie aktu
notarialnego art. 7 ust. 1 1 2 u.w.l.) lub

— w drodze orzeczenia sadu znoszacego wspotwlasnos¢, a ponadto

— wpisu do ksiegi wieczystej (art. 7 ust. 2 u.w.l.). Jest to klasyczny
przyktad tzw. wpisu konstytutywnego, czyli wywolujacego skutek
rzeczowy nie od daty czynnos$ci prawnej, ale od daty ztozenia wniosku
wieczystoksiegowego?, o ile oczywiScie zostanie on rozpoznany po-
zytywnie. Nalezy przy tym wyraznie podkresli¢, Zze 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., Il CRN 283/80 (OSNCP 1981, nr 10,
poz. 195), jak i uchwate SN z 21 maja 2002 r., III CZP 29/2002 (OSNCP 2003, nr 6,
poz. 76).
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tutywnym objgete jest powstanie odrebnej wlasnosci lokalu, a nie jego
dalsze zbywanie. Zasada ta dotyczy takze lokali, z ktorymi zwiazany
jest udzial w uzytkowaniu wieczystym gruntu.

Artykut 3.1. u.w.l. stanowi, ze z kazdym wyodrebnionym lokalem
jest zwiazany udziat w nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwiazane
z wlasno$cia lokali. Ta nieruchomo$cia wspolna jest grunt oraz czgsci
budynku i urzadzenia, ktdére nie stuza wylacznie do uzytku witascicieli
lokali, za$ surogatem witasno$ci gruntu moze by¢ prawo uzytkowania
wieczystego gruntu (art. 4 ust. 3 u.w.l.), ewentualnie utamkowa czgs¢
gruntu w uzytkowaniu wieczystym (art. 3a u.w.l.). Bez wzgledu jednak
na to, czy bgdzie to udziat we wilasnos$ci gruntu, czy w uzytkowaniu
wieczystym gruntu, bedzie to prawo, ktore stosownie do art. 50 k.c.
stanowi cze¢$¢ sktadowa nieruchomosci (w tym wypadku nierucho-
mosci lokalowej), a jako takie nie moze by¢ odrgbnym przedmiotem
wlasnosci i innych praw rzeczowych. Oznacza to, ze zbycie wyod-
rebnionego 1 ujawnionego w ksigdze wieczystej lokalu automatycznie
odnosi si¢ do zbycia udziatu we wspolnej nieruchomosci takze wtedy,
gdy jej przedmiotem jest udzial w uzytkowaniu wieczystym gruntu.
Dlatego trafnie Sad Najwyzszy w wyroku z 7 stycznia 2004 r., III
CK 186/02, stwierdzil, ze: ,,Prawo odrgbnej wihasnosci lokalu jest
prawem gltownym, z ktérym zwigzany jest udzial w nieruchomosci
wspolnej”. Stanowi to swoiste odwrocenie zasady superfities solo
cedit, w ktorym to nie budynek czy lokal przynalezy do gruntu, ale
grunt (udzial w nim) przynalezy do lokalu i dzieli automatycznie jego
losy.

Wskazany na poczatku mojej wypowiedzi problem pojawia si¢ na
tle art. 27 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z 21 sierpnia 1997 r.*
Przepis ten jest kolejnym przyktadem wpisu konstytucyjnego odno-
szacego si¢ do ustanowienia i zbycia prawa uzytkowania wieczystego
gruntu. Stanowi on, ze: ,,Oddanie nieruchomos$ci gruntowej w uzyt-
kowanie wieczyste i przeniesienie tego prawa w drodze umowy wymaga
wpisu w ksiedze wieczystej.” Powstaje pytanie, czy powyzsza norma

4 Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.
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prawna ma zastosowanie do zbycia udziatu w uzytkowaniu wieczy-
stym gruntu jako prawie zwiazanym z wilasnos$cia lokalu.

Moim zdaniem nie ma zastosowania z przynajmniej dwoch powo-
dow:

Po pierwsze, powyzsza zasada wpisu konstytutywnego ma zasto-
sowanie jedynie wtedy, gdy jej adresatem (przedmiotem) bedzie sa-
moistne prawo wieczystego uzytkowania gruntu, ewentualnie udziat
w takim prawie. W wypadku gdy grunt w uzytkowaniu wieczystym
jest zabudowany budynkami stanowigcymi odrgbny od niego przed-
miot wlasnosci, przystugujaca uzytkownikowi wieczystemu wtasnosé
budynkéw i urzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwig-
zanym z tym uzytkowaniem wieczystym (art. 235 § 2 k.c.). Innymi
stowy, przedmiotem gléwnym jest prawo uzytkowania wieczystego,
a prawem automatycznie zwigzanym jest prawo wlasnosci budynkow.

Natomiast w przypadku zbywania wyodrebnionych lokali mamy do
czynienia z odwrdceniem sytuacji: przedmiotem gtownym jest lokal,
a prawem zwigzanym jest udziat w uzytkowaniu wieczystym. Brak
zatem tozsamosci przedmiotowej, ktora skutkowalaby mozliwoscia
zastosowania wpisu konstytutywnego z art. 27 u.g.n. do uméw zbycia
wyodrebnionych lokali wraz z udziatem w uzytkowaniu wieczystym
gruntu.

Po drugie, konsekwencja powyzszego rozréznienia jest przepis pro-
ceduralny zawarty w § 49 ust. 1 pkt 2 rozp. Ministra Sprawiedliwos$ci
z dnia 17 wrze$nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych
i zbiorow dokumentow?, ktory determinuje tre$¢ wpisu w dziale 11
ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, z ktorej wyodreb-
niono lokale. Stanowi on wprost, iz ,,(...) w dziale IT w tamie 3 wpisuje
si¢ »wlasciciel lokalu numer ...... wyodrebnionego w ksiedze wieczy-
stej nr ....... « »oraz wielko$¢ udziatow w nieruchomos$ci wspolnej«”.
Zwréémy uwagg, ze ustawodawca dla potwierdzenia ustalonej tresci
tekstu, jaka ma by¢ wpisana w ksigdze wieczystej, uzyt znakoéw
cudzystowu. To samo rozwiazanie zostalo powielone w przepisach
odnoszacych si¢ do ksiag wieczystych prowadzonych w systemie

> Dz.U. z 2001 r. Nr 102, poz. 1122.
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elektronicznym®. Tre$¢ wpisu w dziale II ksiegi wieczystej obejmu-
jacej zatem (co do zasady) nieruchomos$¢ wspolna w postaci czeSci
wspolnych budynku wraz z urzadzeniami, ktore nie stuza do wytacz-
nego uzytku wilascicielom poszczeg6lnych lokali, jak i wlasno$¢ wspol-
nego gruntu albo prawo uzytkowania wieczystego wspolnego gruntu
(lub udziatu w takim prawie), jest ustalona $cisle i precyzyjnie. Jest
to tzw. wpis ,,anonimowy”’, dokonywany raz w momencie zatozenia
ksiggi wieczystej dla wyodrgbnionego lokalu. Pozostanie on juz nie-
zmienny takze w wypadku kolejnych zmian wiasciciela wyodrgbnio-
nego lokalu. I jest to rozwiazanie ze wszech miar stuszne, gdyz udziat
w uzytkowaniu wieczystym gruntu zawsze dzieli¢ bedzie losy wia-
snosci lokalu. Mozna by powiedzieé, ze jest to ,,system dziatania au-
tomatycznego”. Ale nie zawsze tak byto. Jezeli porownamy zapis zawarty
w poprzednio obowigzujacym rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwo-
$ci z dnia 18 marca 19921, to przekonamy sig, ze z powodow
zupelie niewiadomych ustawodawca preferowal zapisy ,,imienne”
w dziale II ksiggi wieczystej, z ktorej nastapito wyodrebnienie lokali.
Na szczgscie od dziesigciu lat przepisy proceduralne sa kompatybilne
z przepisami materialnoprawnymi wskazanymi wyzej. Tak zatem tre§¢
wpisu w dziale II ksigegi wieczystej, z ktorej nastapito wyodrebnienie
lokali, nie pozostawia miejsca na jakiekolwiek inne sposoby ujawniania
wilasciciela lokalu, z ktérym jest zwiazany udziat w uzytkowaniu wie-
czystym. Dlatego tez ,literalna” realizacja przepisu art. 27 u.g.n. nie
jest w takim wypadku w zaden sposéb mozliwa.

Powyzsze wywody nie wydaja si¢ szczegolnie skomplikowane.
Jednakze niektore sady w mniejszych osrodkach®, powotujac sig¢ na
wskazany na wstepie komentarz pani Ewy Bonczak-Kucharczyk,
odmawialy wpiséw wilasnosci lokali, ktore byty przedmiotem obrotu
w tym samym dniu (np. w drodze zamiany, a nast¢pnie darowizny),

¢ Por. § 35 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 20 sierpnia 2003 . w spra-
wie zakladania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie informatycznym (Dz.U. z 2003 .
Nr 162, poz. 1575).

"Dz.U. z 1992 1. Nr 29, poz. 128 ze zm. § 30 ust. 1 pkt 2.

8 Por. postanowienie Sadu Rejonowego we Wiloszczowie z dnia 22 grudnia 2010 r.,
1839/2010.
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powotlujac si¢ na brak wpisu konstytutywnego z art. 27 u.g.n. od-
noszacego si¢ do udziatu w uzytkowaniu wieczystym gruntu zwia-
zanego z lokalem. Autorka komentarza jest autorytetem w dziedzinie
budownictwa i prawa lokalowego (w latach 1998-2001 pehita funkcje
wiceprezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, jest cztonkiem
Panstwowej Rady Gospodarki Przestrzennej). Dlatego w komentarzach
stanowiacych baz¢ naukowo-dydaktyczna (jak wida¢ takze dla niezawi-
stych sadow) winno si¢ pochyla¢ ze szczeg6lna troska nad niektoérymi
tezami. By¢ moze zmiana jednej litery w zdaniu, ktore powinno brzmie¢:
,,D0 zwigzanego z wlasnoscig lokali prawa uzytkowania wieczystego stosuje
si¢ przepisy k.c. o uzytkowaniu wieczystym (art. 232-243 k.c.) oraz
odpowiednio przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami.”, zredu-
kowataby caty problem do krotkiej chwili owocnej refleksji.

Jacek Frelich

Jacek Frelich — notariusz w Kielcach.
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