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1. WPROWADZENIE

Od wielu lat zar6wno w doktrynie, jak i orzecznictwie' istnieje rozbieznos¢
stanowisk co do kwestii wygasniecia prawa odrebnej wiasnosci lokalu w przy-
padku wygasniecia uzytkowania wieczystego gruntu, na ktéorym znajduje si¢
budynek, w ktorym lokal ten jest potozony. Koegzystencja obu tych praw pod-
miotowych powoduje wiele problemoéw natury teoretycznej, ktoérych rozwigzanie
ma donioste znaczenie w sferze praktycznej. Brak jednoznacznego uregulowania
omawianej kwestii w Kodeksie cywilnym?, jak rowniez brak mozliwosci roz-
wigzania tego zagadnienia poprzez odwotanie si¢ do relacji podrzgdnosé¢—nad-
rzednos$¢ sktania judykature do wyrokowania zgodnie z zasadami stusznosci, co
niekoniecznie jest zgodne z podstawowymi zatozeniami polskiego prawa rzeczo-
wego 1 wyktadnig przepiséw Kodeksu cywilnego oraz ustawy lokalowe;j?.

Istniejgcy problem wydaje si¢ poglebia¢ niedawna uchwata Sadu Najwyz-
szego z dnia 25 sierpnia 2017 r., IIT CZP 11/17%, co tym samym stanowi asumpt
do wnikliwego poréwnania w niniejszym artykule dwoch przeciwstawnych kon-
cepcji, jak réwniez przedstawienia pogladu autora na powyzsza kwestig.

! Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2008 r., IV CSK 234/08, Lex nr 590264;
uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 3 wrzeénia 2009 r., I CSK 6/09, OSNC 2010, nr A, poz. 23.

2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, tekst jedn. Dz.U. z 2018 r., poz. 1025,
z p6zn. zm. (dalej: k.c.).

3 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, tekst jedn. Dz.U. z 2018 r., poz. 716,
z pozn. zm. (dalej: u.w.l.).

4+ OSNC 2017, nr 12, poz. 132.



UPLYW TERMINU, NA KTORY ZOSTALO USTANOWIONE... 139

2. POGLAD OPOWIADAJACY SIE ZA NIEWYGASNIECIEM
ODREBNEGO PRAWA WLASNOSCI LOKALU

Pierwszym pogladem, ktory zostanie omowiony, bedzie poglad opowiadajacy
si¢ za niewygasnigeciem odrebnego prawa wiasnosci lokalu, mimo ze prawo uzyt-
kowania wieczystego nieruchomosci, na ktorej znajduje si¢ budynek, wygasto.
Innymi stowy, jego zwolennicy opowiadaja si¢ za przyjeciem, iz uzytkowanie
wieczyste jest niejako prawem stabszym, a jego uptyw nie ma zadnego wptywu
na prawo odrebnej wlasnosci lokalu.

Powyzsze stanowisko opiera si¢ na teorii odrzucajacej stosowanie per analo-
giam art. 235 § 2 k.c. wraz z art. 33 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami®.
Pierwszy z przepiséw jednoznacznie stwierdza, ze przystugujaca wieczystemu
uzytkownikowi wtasno$¢ budynkow i urzadzen na uzytkowanym gruncie jest
prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym. Drugi stanowi natomiast, iz
w razie wygasniecia uzytkowania wieczystego na skutek uptywu okresu ustalo-
nego w umowie albo na skutek rozwigzania umowy przed uptywem tego okresu,
uzytkownikowi wieczystemu przystuguje wynagrodzenie za wzniesione przez
niego lub nabyte na wtasno$¢ budynki i inne urzadzenia. Tym samym, wyktadnia
jezykowa przywotanych przepisow wskazuje, ze w razie wygasnigcia uzytkowa-
nia wieczystego gasnie rowniez prawo wiasnosci budynkow i innych urzadzen,
ktore wieczysty uzytkownik wybudowat (prawo wlasnosci jest w tym przypadku
prawem zwigzanym z uzytkowaniem). Nalezy zauwazy¢, ze w tym przypadku
bedziemy mieli do czynienia z rzymska zasadg superficies solo cedit — budynki
i urzadzenia staja sie¢ czesciami sktadowymi gruntu i przechodza na wlasnosé
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego (w zaleznosci od tego,
na czyim gruncie zostalo ustanowione prawo uzytkowania wieczystego, ktore
wygaslto). Poglad ten, odwotujacy si¢ ponadto do standardow konstytucyjnych,
znalazt wyrazne odbicie we wspomnianej juz uchwale Sadu Najwyzszego z dnia
25 sierpnia 2017 r., III CZP 11/17.

W powyzszym rozstrzygnigciu Sad Najwyzszy porownat zakres przepisow
omawianych w akapicie poprzednim z art. 3 ust. 1 u.w.l. w zwiagzku z art. 4 ust. 3
uw.l. Pierwszy z omawianych przepisow ustawy lokalowej stanowi, ze w razie
wyodrebnienia witasnos$ci lokali wilascicielowi przystuguje udzial w nierucho-
mosci wspolnej dopodty, dopoki trwa odrebna wiasnos$¢ lokali. Nieruchomoscia
wspolng w tym przypadku jest grunt oraz czg¢sci budynku i urzadzenia, ktore nie
stuza do wylacznego uzytku wiascicieli lokalu. Literalne brzmienie art. 4 ust. 3
uw.l. prowadzi natomiast do wniosku, ze jezeli budynek zostal wzniesiony na
gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, to przedmiotem wspdlnosci jest
wlasnie to prawo. Wskutek tego Sad Najwyzszy uznal, ze sa to w czesci prze-

5 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, tekst jedn. Dz.U. 22018 r.,
poz. 121, z pdzn. zm. (dalej: u.g.n.).
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pisy okreslajace te sama materie, jednakze nie w odniesieniu do budynkow, lecz
lokali. Nalezy zatem uzna¢, ze zgodnie z zasadg lex specialis derogat legi genera-
lis pierwszenstwo stosowania przystuguje przepisom ustawy lokalowej. Zgodnie
z ustawg o wilasnosci lokali to prawo wtasnos$ci lokalu jest wigc prawem nadrzed-
nym, a prawo od udziatu w prawie uzytkowania wieczystego — prawem pod-
rzednym®. Innymi stowy, niec moze dojs¢ do wygasnigcia akcesoryjnego prawa
uzytkowania wieczystego tak dlugo, jak dtugo trwa wlasnos¢. Przyjecie takiej
wyktladni przez Sad Najwyzszy realizuje, zdaniem zwolennikéw teorii niewyga-
$nigcia odregbnej whasnosci lokali, konstytucyjne gwarantowang ochrone wtasno-
sci. Takie rozstrzygnigcie omawianej kwestii jest zgodne z pogladami Rzecznika
Praw Obywatelskich. Na marginesie nalezy wspomnie¢, ze za przedstawionym
pogladem przemawia rowniez zasada lex posterior derogat legi priori. Rozwa-
zania te prowadza do zgodnego wniosku, ze brak jest jakichkolwiek podstaw do
traktowania odrebnej wiasnosci lokali jako wtasnosci ograniczonej w czasie.

Powyzszy poglad Sadu Najwyzszego jest paralelny z dodanym w 2004 r.
art. 3a uw.l. W przepisie tym uregulowano zasady oddawania w uzytkowa-
nie wieczyste ulamkowej czesci gruntu, stwierdzajgc w sposob jednoznaczny,
ze oddana w uzytkowanie wieczyste utamkowa czgs¢ jest prawem zwigzanym
z jego wilasnoscig. Zwolennicy teorii niewygasni¢cia argumentuja, ze przepis ten
definitywnie rozstrzyga omawiane zagadnienie. Mianowicie, udziat w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu jest zwigzany z odrebng wiasnoscig lokalu, co
prowadzi do konkluzji, Ze wygasnigcie uzytkowania wieczystego nie ma wplywu
na wygasniecie wtasnosci lokali. Powyzsza tez¢ podziela prof. R. Strzelczyk,
zdaniem ktoérego nie do obrony jest poglad opowiadajacy sie za wygasnigciem
odrgbnej wlasnosci lokalu na skutek uptywu terminu prawa akcesoryjnego, jakim
jest uzytkowanie wieczyste’. Jego zdaniem, sam fakt traktowania uzytkowania
wieczystego jako prawa zwigzanego implikuje teze, ze gdyby jego wygasnigcie
powodowato wygasnigcie odrgbnej wiasnosci lokalu, to mieliby$my do czynienia
z absurdem.

R. Strzelczyk odwotuje si¢ ponadto do wyktadni historycznej. Zdaniem autora,
dominacja w poprzednim systemie prawnym wlasno$ci spolecznej powodowata,
ze wygasniecie uzytkowania wieczystego wigzato si¢ jednoczesnie z zakoncze-
niem stosunku wlasnosci lokalu. Stosunek ten byt nie do utrzymania w przy-
padku jego konkurencji z silnie chroniong wilasno$cia panstwowa. Zastgpienie
Konstytucji PRL ustawg zasadnicza z 1997 r. zmienilo diametralnie podejscie
do prawa wtasnosci, co znajduje takze odzwierciedlenie w przepisach Kodeksu
cywilnego oraz ustawy lokalowej. Wszystko to spowodowato, ze w obecnym sta-

¢ E. Boficzak-Kucharczyk, Komentarz do art. 3a, (w:) E. Bonczak-Kucharczyk (red.), Wia-
snos¢ lokali i wspolnota mieszkaniowa. Komentarz, Warszawa 2016.

" R. Strzelezyk, Komentarz do art. 3a, (w:) R. Strzelczyk, A. Turlej, Wlasnosé¢ lokali. Komen-
tarz, Legalis/el. 2015.
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nie prawnym poglad uznajacy kres prawa wlasnosci lokalu na skutek wygasnig-
cia uzytkowania wieczystego nie zastuguje na aprobatg.

Zwolennicy teorii niewygasnigcia prawa wilasnosci lokali upatrujg w prze-
pisach Konstytucji z 1997 r. jeszcze wigkszej ochrony ich pogladow anizeli
prof. R. Strzelczyk. Z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP stusznie wywodza oni bez-
terminowy charakter wlasnosci nieruchomosci. Jednakze idg oni o krok dalej
i uwazaja, ze w zakres pojecia ,,wlasno$¢ nieruchomos$ci” wchodzi takze wta-
snos¢ nieruchomosci lokalowej. Przyjecie tego pogladu prowadzi do konstatacji,
ze sprzeczne z konstytucyjnymi gwarancjami ochrony prawa wtasnosci bytoby
twierdzenie, ze wygasnigcie uzytkowania wieczystego prowadzitoby do zakon-
czenia prawa wilasnosci lokalu. Tego samego zdania jest rowniez Rzecznik Praw
Obywatelskich, ktory w pytaniu prawnym (wspomniana juz uchwata Sadu Naj-
wyzszego z dnia 25 sierpnia 2017 r., Il CZP 11/17) zarysowuje podobng argu-
mentacje. Probe poszukiwania ochrony teorii niewygasnigcia poprzez odwolanie
do Konstytucji RP konstruuje réwniez G. Wolak?, ktory wysnuwa wniosek, ze
dopuszczenie pogladu méwigcego o wygasnigciu wlasnosci lokalu oznaczatoby
wyrazenie zgody na utrat¢ mieszkania przez osoby, ktére nabyty lokale miesz-
kalne w sposob zgodny z prawem. Ergo, takie rozwigzanie byloby niezgodne
z art. 75 Konstytucji RP nakladajacym obwigzek prowadzenia polityki sprzyjaja-
cej zaspokajaniu potrzeb mieszkalnych.

Kolejnym argumentem opowiadajacym si¢ za niewygasnieciem odrebnej
wlasnosci lokali w przypadku wygasniecia uzytkowania wieczystego gruntu
jest potraktowanie jej jako wlasnosci w rozumieniu art. 140 k.c. W takim przy-
padku mamy do czynienia z relacjg ,,gora—dot”, gdzie nadrzednym prawem jest
wlasnos¢ lokalu, a podrzgdnym — udziat w prawach do nieruchomosci wspol-
nej. Jak zauwazyl Sad Najwyzszy®, uktad taki powoduje, ze prawo wlasnosci jest
w powyzszej relacji prawem samodzielnym oraz niezaleznym. Ponadto zdaniem
Sadu Najwyzszego nie do przyjecia jest poglad, ktdry uznaje prawo wilasnosci
lokalu za obcigzenie ustanowione na uzytkowaniu wieczystym. Okazuje si¢
wiec, ze do opisania stosunku obu praw podmiotowych nalezy odwota¢ si¢ do
instytucji akcesoryjnosci, gdzie w opinii zwolennikéw teorii niewygasnigcia,
m.in. A. Zbiegien-Turzanskiej'’, akcesoryjnym prawem jest prawo uzytkowa-
nia wieczystego. Jezeli zatem przyjmiemy poglad, ze prawo wtasnos$ci moze by¢
ograniczone jedynie limitami ustawowymi, a w obecnym ustawodawstwie brak

8 G. Wolak, Wplyw wygasnigcia uzytkowania wieczystego na byt odrebnej wlasnosci lo-
kalu, ,,Rejent” 2017, nr 10(318); ,,Przyjecie pogladu przeciwnego oznaczaloby, ze wiascicielowi
wyodrebnionego lokalu przystugiwatoby prawo czasowe (terminowe), a ponadto, ze utracitby on
wlasnos¢ nieruchomosci bez podstawy prawne;. (...) Bytoby to nie do pogodzenia z zasadg demo-
kratycznego panstwa prawnego (art. 2 Konstytucji RP). (...) Zasada ochrony wtasnosci wyrazona
jest tez wprost w art. 21 Konstytucji RP. Takze zatem powyzsza zasada konstytucyjna winna wy-
znacza¢ sposob wyktadni przepisow art. 235 § 2 k.c. w zwiazku z art. 3 ust. 1 i art. 4 ust. 3 uw.l.”.

? Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2008 r., IV CSK 234/08, Lex nr 590264.

10 A. Zbiegien-Turzanska, (w:) K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komenatrz, Warszawa 2013.
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przepisu méwigcego o jego wygasnigciu na skutek uptywu czasu trwania uzytko-
wania wieczystego, to prowadzi to do konkluzji, iz odrgbna wtasnos¢ lokalu nie
wygasnie. Co wigcej, bedzie ona miata decydujacy wplyw na czas trwania uzyt-
kowania wieczystego — jak dtugo trwa odrgbna wlasnos¢, tak dtugo uzytkowanie
wieczyste nie moze wygasnac.

W doktrynie podnosi si¢ rowniez wiele argumentow bedacych w mojej opinii
kwestiami pobocznymi. Migdzy innymi, zwraca si¢ uwage na istnienie roszcze-
nia o przedtuzenie czasu trwania uzytkowania wieczystego przy braku takiego
uprawnienia po stronie wiasciciela lokalu, ktorego prawo wilasnosci jest zwia-
zane z prawem uzytkowania wieczystego''. Ponadto R. Strzelczyk'? podnosi, ze
przyjecie pogladu opowiadajacego si¢ za wygasnieciem wiasnosci lokali prowa-
dzitoby do stratyfikacji prawa wlasnosci na wlasnos¢ bezterminowsg oraz termi-
nowg. Teza ta wydaje si¢ by¢ jednak nader watpliwa.

Konczac powyzsze rozwazania na temat niewygasnigcia prawa wlasnosci
lokali w przypadku wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego gruntu, chcial-
bym doda¢, iz doktryna w wigkszosci opowiada si¢ za niniejszym stanowiskiem.
W tym przypadku poglad stusznosci wydaje si¢ dominowac nad pogladem zgod-
nym z wyktadnig literalna.

3. POGLAD OPOWIADAJACY SIE ZA WYGASNIECIEM
ODREBNEGO PRAWA WELASNOSCI LOKALU

Prezentacj¢ stanowiska opowiadajacego si¢ za wygasnigciem prawa odreb-
nej wilasnosci lokali w przypadku wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego
gruntu, na ktorym lokale si¢ znajduja, nalezy zacza¢ od wyroku Sadu Najwyz-
szego z dnia 3 wrzesnia 2009 r., I CSK 6/09". Tezy wyroku sa nastepujace:

1) prawo wiasnosci lokalu jest prawem glownym w stosunku do udziatu we
wiasno$ci budynku i innych urzadzen (art. 3 ust. 2 uw.l.), a podrzgdnym (zwia-
zanym) w stosunku do udzialu w wieczystym uzytkowaniu gruntu (art. 235 § 2
1241 k.c);

2) prawo wilasnosci lokalu jest ograniczone w czasie, bowiem jego istnie-
nie nie moze przekraczaé czasu trwania wlasnosci budynku wygasajacej wraz
z wygasnieciem wieczystego uzytkowania.

Sad Najwyzszy w przedstawionym rozstrzygnigciu odwotat si¢ do nadzwy-
czaj czgsto stosowanej w prawie rzeczowym teorii hierarchii praw. Relacje w tym

' G. Wolak, Wphw...

12 R. Strzelezyk, Komentarz do art. 7, (w:) R. Strzelczyk, A. Turlej, Wiasnosé lokali..., pkt VII
ppkt 16, Legalis/el. 2015.

% Lex nr 5281218.
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przypadku sg nastepujace: miedzy wspotwlasnoscia budynku (prawo zwigzane)
a uzytkowaniem wieczystym gruntu (prawo gtéwne) mamy do czynienia ze sto-
sunkiem podrzednosci, natomiast miedzy odrebng wtasnoscig lokalu a udzia-
fem w nieruchomosci wspodlnej zachodzi stosunek nadrzgdnosci. Innymi stowy,
prawo wiasnosci lokalu jest prawem gléwnym w stosunku do udzialu we wia-
snosci budynku i innych urzadzen, a podrzednym (zwigzanym) w stosunku do
udzialu w wieczystym uzytkowaniu gruntu. Do podobnych konkluzji doszedt
Sad Najwyzszy w kolejnym wyroku z dnia 10 listopada 2010 r., II CSK 197/10":
»Zgodnie z art. 235 § 2 k.c., przystugujaca uzytkownikowi wieczystemu wtasnos¢
budynkoéw jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym, a konsekwen-
cja takiego stanu jest utrata wlasnosci i powr6t oddajacego grunt w uzytkowanie
wieczyste w razie rozwigzania umowy, badz uptywu terminu uzytkowania wie-
czystego”. Z kolei w nastgpnym wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia
2013 r., IT CKN 1155/00%, stwierdzono, ze Kodeks cywilny nadat prawu wieczy-
stego uzytkowania gruntu dominujacg pozycj¢ w stosunku do prawa wilasnosci
budynkow na tym gruncie, ktore jest prawem gtoéwnym, a prawem zwigzanym
wlasno$¢ posadowionych na tym gruncie.

Jak fatwo zauwazy¢, judykatura w dotychczasowym orzecznictwie postugi-
wala si¢ zastosowaniem literalnego brzmienia art. 235 § 2 k.c. Przepis explicite
stwierdza, ze wlasno$¢ budynkow i urzadzen na uzytkowym gruncie jest prawem
zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym, a tym samym wygasa wraz z uzytko-
waniem wieczystym'®, W zwigzku z powyzszym, w przeciwienstwie do zwolen-
nikéw teorii niewygasnigcia, nalezy zastosowaé wnioskowanie per analogiam do
odrebnej wiasnos$ci lokali. Przyznanie prymatu art. 235 § 2 k.c. niweczy wszelkie
proby poszukiwania mozliwosci utrzymania odrgbnej wtasnosci lokalu, mimo ze
uzytkowanie wieczyste wygasto.

Podnosi si¢ ponadto, Ze nie bez znaczenia jest fakt, iz nieruchomosci budyn-
kowe i lokalowe istniejg tylko wtedy, gdy ma to wyrazng podstawe w ustawie.
Wydaje si¢ wigc, ze o losie nieruchomosci gruntowej nie moze decydowac nie-
ruchomos$¢ budynkowa lub lokalowa. Zgodnie z art. 235 § 2 k.c. w przypadku
wygasni¢cia uzytkowania wieczystego gasnie rowniez udziat wlasciciela lokalu
w nieruchomos$ci wspolnej. Niewatpliwie wynika z tego, ze nie ma prawa bytu
poglad opowiadajacy si¢ za istnieniem odrebnej wiasnosci lokalu bez istnienia
udziatu w nieruchomosci wspolnej. Zasade t¢ wyraznie akcentuje doktryna,
ktéra uznaje, ze prawo wiasnosci lokalu wygasa w sytuacji, gdy traci on cha-
rakter odrgbnego od gruntu przedmiotu wilasnosci, jak réwniez wraz ze znisz-

4 Lex nr 737257.

1S OSNC 2004, nr 4, poz. 61.

1o Tak Z. Truszkiewicz, (w:) E. Gniewek (red.), System Prawa Prywatnego. Tom 4. Prawo
rzeczowe, Warszawa 2012, s. 50.

7 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 sierpnia 2017 r., IIl CZP 11/17, OSNC 2017, nr 12,
poz. 132.
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czeniem rzeczy (lokalu). Z tego tez powodu uznanie, ze prawo wlasnosci lokalu
trwa pomimo wygasni¢cia uzytkowania wieczystego, prowadzitoby do para-
doksalnych skutkow, ktore nie sg zgodne z podstawowymi zalozeniami prawa
rzeczowego.

Ponadto zwolennicy teorii wygasniecia odrebnej wtasnosci lokalu argumen-
tuja swoj poglad przez stwierdzenie, ze wicksza wartos¢ ekonomiczng stanowi
grunt oraz budynki na nim wzniesione, co pozwala ich zdaniem stwierdzi¢, ze
glownym prawem wiasciciela lokalu jest prawo udzialu w nieruchomos$ci wspol-
nej. Tym samym prawo whasnosci lokalu, bedace prawem akcesoryjnym, w mysl
lacinskiej zasady accessorium sequitur principale podaza za prawem udziatu
wlasciciela. Jezeli zatem uznajemy, ze prawo udzialu w nieruchomosci wspo6l-
nej wygasa razem z wygasnieciem uzytkowania wieczystego, to nalezy przyjac
poglad, iz prawo odr¢bnej wlasnosci lokalu rowniez wygasa.

Do interesujacych konkluzji dochodzi rowniez T. A. Filipiak'®, ktory uwaza,
iz w przypadku wyodrebnienia wlasnos$ci lokalu na gruncie oddanym w uzytko-
wanie wieczyste dochodzi do wykreowania trzech praw: prawa wlasnosci lokalu,
prawa wspotwlasnosci tych czesci budynku i innych urzadzen, ktore nie shuza
wylacznie do uzytku wtascicieli lokali, oraz prawa wspotuzytkowania wieczy-
stego gruntu. W przedstawionej sytuacji T. A. Filipiak twierdzi, ze co prawda
wiasno$¢ lokalu jest prawem gtéwnym w stosunku do udzialu we wspotwiasnosci
lokalu, to jednak taka relacja nie ma wptywu na stosunek miedzy uzytkowaniem
wieczystym a rozdzielonym na odrebne lokale budynkiem.

Opowiedzenie si¢ za teorig wygasnigcia powoduje, ze nalezy odrzuci¢ poglad
oparty na tezie, iz art. 3a uw.l. przesadza o dalszym trwaniu odrebnej wtasno-
$ci lokalu po wygasnigciu zwigzanego z nig uzytkowania wieczystego. Zdaniem
Sadu Najwyzszego: ,,Przyjete w tym przepisie rozwigzania — majace na celu
zachowanie zasady »jednorodzajowosci« prawa do gruntu oraz ujednolicenie ter-
minu koncowego trwania prawa uzytkowania wieczystego przez ustalenie jed-
nego terminu dla wszystkich lokali, niezaleznie od daty wyodrgbnienia lokalu,
z ktérym zwigzany jest udziat w tym prawie — nie zmieniajg na gruncie obowia-
zujacego prawa istoty relacji zachodzgcych migdzy prawem odrebnej wlasnosci
lokalu a udziatem we wspotwlasnosci budynku i we wspotuzytkowaniu wieczy-
stym zabudowanego gruntu”. Przedstawiony wywod prowadzi do konkluzji, ze
odrebna wlasno$¢ lokalu jest prawem terminowym, gdzie prawo uzytkowania
wieczystego determinuje byt prawny odrgbnej wtasnosci lokalu.

Trojpodziat praw rzeczowych' to kolejny argument za tym, iz prawo odreb-
nej wlasnosci lokalu jest prawem akcesoryjnym i wygasa w przypadku wyga-
$nigcia prawa uzytkowania wieczystego. Odwotanie w tym wzglednie poczynit

8 T. A. Filipiak, (w.) A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II. Wlasnos¢ i inne
prawa rzeczowe, Lex/el. 2012.

19J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Rodzaje praw rzeczowych: prawo wlasnosci, uzytkowanie wie-
czyste, prawo odrebnej wltasnosci, (w:) Prawo rzeczowe, Warszawa 2012, s. 35.
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Sad Najwyzszy?, ktory stwierdzi, ze Kodeks cywilny nadat — w sposob niebu-
dzacy watpliwosci — prawu wieczystego uzytkowania gruntu nadrzgdny charak-
ter w stosunku do prawa wlasnosci budynkow i urzadzen. Przyjmujac, ze art. 235
§ 2 k.c. odnosi si¢ réwniez do prawa wlasnosci lokali, nalezy uznaé, iz uzyt-
kowanie wieczyste jest prawem nadrzednym nad prawami z nim zwigzanymi.
Zatem dominacja uzytkowania wieczystego jest zdaniem zwolennikdw teorii nie-
wygasni¢cia kolejnym argumentem utwierdzajagcym ich w przekonaniu, ze prawo
odrgbnej wlasnosci jest prawem akcesoryjnym.

Koncowym, ale zarazem najwazniejszym argumentem zwolennikow teorii
wygasnigcia odrebnego prawa wilasnosci lokalu jest powolywanie si¢ na zasade
nemo plus iuris in alium transferre potest quam ipse habet. Wyrazajg oni poglad,
ze uzytkownik wieczysty, ktory ustanawia odrebng wtasnos$¢ lokali w budynku
posadowionym na gruncie oddanym mu w wieczyste uzytkowanie, moze uczyni¢
to tylko w takim zakresie czasowym, w jakim przystuguje mu prawo uzytkowa-
nia wieczystego. Stanowisko to nie narusza art. 64 ust. 3 Konstytucji RP, gdyz
odpowiada przewidzianej w tym przepisie mozliwosci ograniczenia prawa wila-
snosci w drodze ustawy.

Biorac powyzsze argumenty zwolennikdéw teorii wygasniecia prawa wiasno-
$ci lokalu w przypadku wygasnigcia wieczystego uzytkowania gruntu, na ktérym
lokale si¢ znajduja, nalezy stwierdzi¢, ze nierozerwalng cecha wtasnosci lokalu
jest powigzanie go z udziatem w uzytkowaniu wieczystym gruntu. Tym samym
udziat ten ma charakter nadrzgdny, co powoduje, ze prawo wlasnosci lokalu jest
prawem zwigzany. Innymi stowy, los uzytkowania wieczystego przesadza o losie
odrebnej wlasnosci lokalu.

4. STANOWISKO AUTORA

Majac na wzgledzie oba stanowiska, uwazam za bardziej uzasadniony drugi
z przytoczonych pogladéw, tj. mowiagcy o wygasnieciu odrebnego prawa wta-
snosci lokali w przypadku wygasnigcia uzytkowania wieczystego nierucho-
mosci bedacego skutkiem uptywu terminu, na jaki to prawo rzeczowe zostato
ustanowione. Pragne¢ natomiast wyraznie podkresli¢, ze przedstawiony problem
wymaga jednoznacznego uregulowania przez ustawodawce. Lakoniczne prze-
pisy dotyczace zmiany oraz wygasni¢cia prawa odregbnej wlasnosci lokali sg nie-
wystarczajace, co prowadzi w rezultacie do koniecznosci odczytywania przez
judykatureg oraz doktryne wzajemnych relacji miedzy prawem wiasnosci lokalu
a innymi prawami rzeczowymi. Nalezy zatem stwierdzi¢, ze doktryna stusznie

20 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2003 r., [T CKN 1155/00, OSNC 2004, nr 4,
poz. 61.
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(J. Skapski, K. Korzan) krytykuje ustawe o wtasnosci lokali, zwtaszcza w kwestii
jej niejasnosci.

Przechodzac do argumentacji, chciatbym zacza¢ od odwotania si¢ do art. 235
§ 2 k.c. w zwigzku z art. 33 ust. 2 u.g.n. Wyktadnia obu tych przepisoéw prowadzi
do jednoznacznego wniosku, ze w przypadku wygasnigcia prawa uzytkowania
wieczystego dochodzi jednoczesnie do utraty przystugujacej wieczystemu uzyt-
kownikow wihasnosci budynkow i urzadzen na uzytkowanym gruncie?'. Przedsta-
wiong tez¢ potwierdza rowniez orzecznictwo Sadu Najwyzszego*?. Wobec tego
nalezy teraz dokona¢ porownania wspomnianych przepisow pod katem ich stoso-
wania z przepisami ustawy lokalowej — art. 3 ust. 1, art. 3a, art. 4 ust. 3. Zgadzam
si¢ z pogladem, iz zakres wspomnianych przepisOw jest w znacznym stopniu
zbiezny. Niemniej uwazam, ze kluczem do znalezienia rozwigzania jest postu-
zenie si¢ art. 1 ust. 2 uw.l, gdzie znajdziemy odwotanie do przepisow Kodeksu
cywilnego w sprawach nieuregulowanych niniejszg ustawg. Zaden z przepisow
ustawy lokalowej nie stanowi explicite, 1z wygasnigcie uzytkowania wieczystego
na gruncie, na ktorym znajduje si¢ nieruchomos¢ z wyodrgbnionymi lokalami,
powoduje wygasnigcie prawa odrebnej wtasnosci lokali. W rezultacie odpowiedzi
na postawiony problem nalezy zatem szuka¢ w przepisach Kodeksu cywilnego.
Bez watpienia przepisem, ktorego zakres obejmuje wspomniany problem prawny,
jest art. 235 § 2 k.c. Mimo ze powyzsza regulacja odnosi si¢ do losu budynkow
i urzadzen przystugujacych uzytkownikowi, to na podstawie wnioskowania per
analogiam nalezy go odnosi¢ takze do lokalu. W nastepstwie tego nie jest moz-
liwe utrzymywanie odrebnej wiasnosci lokalu w przypadku, gdy uzytkowanie
wieczyste (jako prawo glowne) wygasa.

Co ciekawe, do podobnych wnioskéw dochodzi Sad Najwyzszy. Na poczatku
uzasadnienia uchwaty z dnia 25 sierpnia 2017 r., III CZP 11/17, za pogladem
aprobujagcym wygasnigcie odrebnej wlasnosci lokalu opowiada si¢ rowniez Sad
Najwyzszy: ,,(...) wraz z wygasnigciem prawa uzytkowania wieczystego gruntu,
na ktorym wzniesiony jest budynek, obejmujacy wyodrebniong wlasnos¢ lokalu,
gasnie rowniez prawo wilasnosci lokalu, przemawiaja argumenty wynikajace
z wyktadni jezykowej, systemowej oraz funkcjonalnej art. 235 § 2 k.c.”. Tym
bardziej moze dziwi¢ fakt, ze koncowa teza powyzszej uchwaly jest zupeinie
odmienna, anizeli prawidtowo przeprowadzona przez Sad Najwyzszy wyktadnia
obowigzujacych przepisow. Postuzenie si¢ w tym przypadku wieloma zasadami
konstytucyjnymi, ktore stuzg Sagdowi Najwyzszemu do uzasadnienia stanowiska
odmiennego od wyktadni literalnej, nie znajduje uzasadnienia. Obrany kierunek
rozstrzygnigcia przyczynia si¢ do stwarzania precedensow, ktore w systemie civil
law nie powinny mie¢ miejsca.

21 Z. Radwanski, Funkcja spoleczna, tres¢ i charakter prawny odrebnej wiasnosci lokali,
»Studia Cywilistyczne” 1968, t. X1, s. 100.

22 Wspomniany juz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2003 r., II CK 1155/00,
OSNC 2004, nr 4, poz. 61.
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Opowiadajac si¢ za pogladem wygasnigcia odrebnej wlasnosci lokalu, nalezy
ponadto odwota¢ si¢ do wspomnianej juz zasady nemo plus iuris in alium trans-
ferre potest quam ipse habet. Nie ulega watpliwosci, iz przyjecie pogladu opo-
wiadajacego si¢ za niewygasni¢ciem wiasnosci lokalu narusza tacinskg regute
w dwodch aspektach. Pierwszy z nich zostat przedstawiony powyzej i doty-
czy kwestii bezterminowosci prawa wiasnosci lokalu. Nie do zaakceptowania
jest stanowisko, ze uzytkownik wieczysty, ktéremu przystuguje prawo ograni-
czone w czasie, tworzy bezposrednio na nim prawo o charakterze beztermino-
wym. Zatem ustanowienie nicograniczonego w czasie prawa wilasnosci lokali
nie mogloby wywotaé¢ skutkow prawnych, ktore beda siegaty poza czas trwania
uzytkowania wieczystego®. Drugim aspektem, ale w tym przypadku o wiele
wazniejszym, jest kwestia rozporzadzenia przez wieczystego uzytkownika pra-
wem w zakresie przekraczajacym to, co mu przystuguje. Stusznie przyjmuje sig,
ze uzytkowanie wieczyste jest prawem na rzeczy cudzej (ius in re aliena). Wobec
tego wieczysty uzytkownik nie przenosi na wtasciciela odrgbnego lokalu prawa
wlasnosci przystugujacego wiascicieclowi gruntu. W zwigzku z tym, wlasciciel
lokalu godzi si¢ na terminowos$¢ oraz ograniczony zakres przystugujacego mu
prawa. Wygasniecie uzytkowania wieczystego jest tylko i wylacznie ujemnym
nast¢pstwem wczesniejszej decyzji wlasciciela lokalu. Nalezy zauwazy¢, Ze usta-
nowienie odrebnej wiasnosci lokalu jest w wiekszosci przypadkow dokonywane
na podstawie umowy. Zatem osoba nabywajaca lokal godzi si¢, ze w przysztosci
moze straci¢ przystugujace jej prawo. Ustawowy wymog wpisu w ksiedze wie-
czystej (art. 7 ust. 2 uw.l.) tylko potwierdza, ze wtasciciel jest w petni §wiadomy
ztozonego o$wiadczenia woli. Reasumujac, poglad przyjmujacy niewygasnigcie
wlasnosci lokalu jest nie do zaakceptowania w $wietle naczelnej zasady prawa
rzeczowego nemo plus iuris.

Warto rowniez zwroci¢ uwage, iz przyjecie teorii niewygasni¢cia odrebnej
wiasnosci lokalu prowadzi do sytuacji, gdzie dzielimy wtasno$¢ na gorszg i lep-
szg3. Zrdznicowanie to polega na uznaniu nadrzednosci wiasnosci lokalu nad wta-
sno$cig gruntu, na ktérym lokal ten si¢ znajduje. Nie ulega watpliwosci, ze tego
typu dychotomia przyczynia si¢ do ostabienia pewnoS$ci prawa, a tym samym
narusza cywilny tad prawa wlasnosci. W $wietle rozwazan dotyczacych nemo
plus iuris nalezy ponadto zauwazy¢, ze po raz kolejny przyznajemy wiascicielowi
lokalu wigcej praw, anizeli miat jego poprzednik prawny (uzytkownik wieczy-
sty). Zatem trudny do przyjecia wydaje si¢ poglad, ze przystugujace mu prawo
wiasnosci lokalu nie wygasa.

Ponadto przedstawione zagadnienie wymaga rozwiazania, ktore bedzie
zgodne z zasada superficies solo cedit. Nie ulega watpliwosci, ze wygasnigcie
uzytkowania wieczystego prowadzi do przywrdcenia wspomnianej zasady, co

2 S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga druga. Wiasnosé
i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2001, s. 370.
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oznacza, ze wlasno$¢ budynkéw i urzadzen na gruncie oddanym w wieczyste
uzytkowanie wraca do whasciciela nieruchomosci gruntowej**. Jezeli wiec opo-
wiemy si¢ za dalszym istnieniem prawa wilasno$ci lokalu, to nalezy dokonac
dogtebnej analizy kwestii korzystania przez wtascicieli lokali z niektorych czesci
budynkéw potozonych poza lokalem — klatka schodowa, piwnice, komorki oraz
prawa do gruntu pod tym budynkiem. Wydaje sie, ze w przypadku niezapewnie-
nia trwatego prawa do niektorych czegsci budynku (najprawdopodobniej bedzie to
stuzebnos$¢ drogi koniecznej), wtasciciel lokalu bytby pozbawiony prawa wyko-
nywania swoje wlasnosci — ius utendi. Konieczno$¢ zapewnienia whascicielowi
lokalu nowego prawa przez wlasciciela gruntu spowodowatoby takze ogranicze-
nie prawa wlasnosci tego drugiego, co jest niezgodne z art. 64 Konstytucji RP.
Uzasadnione jest wiec twierdzenie, ze niewygasnigcie prawa wilasnosci lokalu
prowadzi do wielu komplikacji natury praktycznej, a co gorsza, prowadzi do
naruszenia wymienionej w akapicie zasady.

Przyjecie pogladu opowiadajacego si¢ za niewygasnigciem prawa wiasno-
sci lokalu wydaje si¢ by¢ rowniez idealng szansa na dziatanie in fraudem legis.
Poshuze si¢ przyktadem, ktory przedstawi ten proceder: uzytkownik wieczysty
na kilka miesiecy przed planowanym terminem wygasni¢cia prawa uzytkowania
wieczystego gruntu, na ktorym znajduje si¢ wybudowany przez niego budynek,
wie, ze nie bedzie wnioskowat o przedtuzenie swojego prawa. Nie chcac stracic
zainwestowanych pieniedzy w budowe budynku, postanawia ustanowi¢ w nim
odrgbng wlasnos¢ lokalu. Wskutek tego wiasciciel gruntu nie jest w stanie odzy-
ska¢ swojego pierwotnego prawa w ksztatcie, w jakim ono mu przystugiwato.
Jak tatwo zauwazy¢, powyzszy przyktad pokazuje swoistego rodzaju sprzecznosé
w przyjeciu koncepcji, ktora stwierdza niewygasnigcie prawa odrgbnej wlasnosci
lokalu. Tym samym, pokazuje to kolejny przyktad naruszenia zasady nemo plus
iuris, gdzie niestusznie uznaje si¢, ze wieczysty uzytkownik ma mozliwos¢ roz-
porzadzania prawami, ktdre de iure mu nie przystuguja.

Zwolennicy teorii niewygasni¢cia wlasnosci lokalu stoja na stanowisku, ze
przyjecie odmiennego pogladu wigzatoby sie z realnym, cho¢ czasowym, przy-
sporzeniem majatkowym po stronie Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego®. Ich zdaniem, brak przepisu méwigcego o przyznaniu prawa do
wynagrodzenia wlascicielowi lokalu, ktory utracitby swoje prawo ex lege, powo-
duje, ze poglad opowiadajacy si¢ za wygasnigciem uprawnien wiasciciela jest
nie do przyjecia oraz jest rozwigzaniem niestusznym i niesprawiedliwym. Na
poparcie swojej tezy przywotuja istnienie art. 33 ust. 2 u.g.n., ktory przyznaje
wilascicielowi (uzytkownikowi wieczystemu) budynku oraz urzadzen wzniesio-
nych na gruncie oddanym w wieczyste uzytkowanie wyrazne prawo do wynagro-
dzenia. Uwazam jednak, ze o ile nie ma w przepisach mowy o wynagrodzeniu

2 T. Smyczynski, Wygasnigcie uzytkowania wieczystego, ,,Palestra” 1971, nr 7-8, s. 17-19,
oraz postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 10 listopada 2010 r., IT CSK 198/10, Lex nr 737258.
% G. Wolak, Wphw...
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dla wlasciciela lokalu, to jestesmy w stanie metodami wyktadni znalez¢ przynaj-
mniej dwie mozliwosci rozwigzania powyzszej kwestii. Pierwsza jest oczywi-
scie wnioskowanie per analogiam — skoro prawo wiasciciela budynku wygasa,
a przepis prawa przyznaje mu wynagrodzenie, to taki sam rezim prawny nalezy
zastosowa¢ w stosunku do wilasciciela lokalu. Drugg natomiast jest mozliwo$¢
roszczenia regresowego przystugujacego wiascicielowi lokalu wzgledem uzyt-
kownika wieczystego. W zwigzku z tym uwazam, ze argumenty zwolennikow
teorii niewygasnigcia przywotane w niniejszym akapicie sa nietrafne.

Rozwazajgc powyzszy problem prawny, nie mozna poming¢ kwestii blisko-
$ci prawa odrgbnej wiasnosci lokalu do spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu. Konstrukcyjna zbiezno$¢ obu tych praw stwarza koniecznos¢ dokonania
blizszej analizy prawa spotdzielczego. Prawo to uregulowane w ustawie o spot-
dzielniach mieszkaniowych? zostalo zaszeregowane przez ustawodawce do
kategorii ograniczonych praw rzeczowych. Z jurydycznego punktu widzenia jest
ono prawem na rzeczy cudzej. Zatem, w przypadku gdy grunt pod budynkiem nie
jest wlasnoscig spotdzielni, a jest oddany w uzytkowanie wieczyste, to w takim
wypadku whasnos¢ lokalu jest ograniczona w czasie 1 nie moze trwaé dtuzej od
prawa uzytkowania wieczystego. W mojej opinii podobienstwo odrebnej wlasno-
$ci lokalu do spotdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu jest na tyle duze,
ze oba prawa nalezy traktowa¢ w sposob zblizony. Konkludujac, jezeli na skutek
wygasnigcia uzytkowania wieczystego gruntu wygasa takze prawo spotdzielcze,
to nalezy uznaé, ze ten sam skutek nastepuje w stosunku do odrgbnej wlasnosci
lokalu.

Kolejng kwestia, ktora zastuguje na blizsza analizg, jest ewentualna sprze-
daz nieruchomosci lokalowej po wygasnigciu prawa uzytkowania wieczystego
gruntu, na ktorym nieruchomos¢ ta si¢ znajduje. Jak stusznie podnosi si¢ w judy-
katurze?’”: ,,Prawo wlasno$ci lokalu oraz prawo wiasnosci budynku i uzytkowania
wieczystego gruntu, na ktorym budynek si¢ znajduje, nie mogg by¢ przedmiotem
odrebnego obrotu prawnego. Z tego wzgledu umowa o ustanowienie odrebne;j
wiasnosci lokalu i jego sprzedaz powinna okresla¢ nie tylko rodzaj, potozenie
i powierzchni¢ lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych, ale takze wiel-
kos¢ udziatow przypadajacych wlascicielom poszczegélnych lokali w nierucho-
mosci wspolnej, ktorg stanowi grunt oraz czes$ci budynku i urzadzenia, niestuzace
wylacznie do uzytku wihascicieli lokali (art. 8 ust. 1 pkt 112 u.w.l. oraz art. 3 ust. 2
uw.l.). Udziat w odniesieniu do gruntu moze by¢ udziatem we wspotwlasnosci
gruntu lub we wspétuzytkowaniu wieczystym gruntu (art. 3 ust. 1 i art. 4 ust. 3
uw.l)”. Skoro zatem wygasni¢cie uzytkowania wieczystego gruntu powoduje
tylko wygasniecie prawa wtasnosci budynkow i urzadzen na tym gruncie wznie-

26 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach mieszkaniowych, tekst jedn. Dz.U.
z 2018 r., poz. 845 (dalej: u.s.m.).
27 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 wrze$nia 2009 r., [ CSK 6/09, Lex nr 528218.
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sionych?, to wydaje si¢, ze whasciciel lokalu traci mozliwo$¢ sprzedazy przystu-
gujacej mu nieruchomosci. Przyjecie teorii niewygasnigcia stworzytoby zatem
stan prawny, na skutek ktorego mielibySmy do czynienia z ograniczeniem prawa
przystugujacego wihascicielowi nieruchomosci lokalowej. Taki skutek zdecydo-
wanie nie zasluguje na aprobate.

Doktryna opowiadajaca si¢ za niewygasnieciem odrebnego prawa wlasnosci
lokalu czgsto odwotuje si¢ takze do art. 75 Konstytucji RP. Artykut ten, mowiacy
o zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych przez wladzg¢ publiczng, jest jednak
poza zakresem omawianego problemu. Niezgodne jest uznanie, ze przepis ten
daje podstawe wihascicielom lokali do ochrony przystugujacego im prawa, a tym
bardziej do ingerencji w prawo wiasnosci wlasciciela gruntu, na ktérym lokal ten
si¢ znajduje. Ochrona wynikajaca z tej normy zostata uregulowana w ustawie
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu
cywilnego®.

Stusznie zauwaza A. Kozak®, iz w przedstawionym zagadnieniu powin-
niSmy rowniez rozwazy¢ kwesti¢ statusu lokalu po wygasnieciu uzytkowania
wieczystego. Mianowicie, nalezy zastanowi¢ si¢, czy w przypadku zakonczenia
okresu, na jaki ustanowiono prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci,
lokal mieszkalny znajdujacy si¢ w budynku potozonym na gruncie tegoz prawa
wygasa, czy tez moze dochodzi do przej$cia prawa wtasnosci lokalu na wtasciciela
gruntu. Podzielam w tym przypadku poglad A. Kozak oraz J. Augustowicz®, ze
mamy do czynienia z przejsciem prawa wlasnosci lokalu na wiasciciela gruntu.
Jezeli doszto do wyodrebnienia lokalu i zmian podmiotowych, nie mozna uznaé
przej$cia prawa wilasnosci za niebyte.

5. PODSUMOWANIE

Podsumowujac powyzsze rozwazania, stoj¢ na stanowisku opowiadajacym
si¢ za wygasnigciem odrebnego prawa wlasnosci lokalu w przypadku, gdy docho-
dzi do wygasnigcia uzytkowania wieczystego gruntu, na ktorym lokal ten si¢
znajduje. Przedstawione argumenty w sposob jednoznaczny wskazujg, ze prawo
wiasnosci lokalu jest prawem podrzgdnym w stosunku do udziatu w wieczystym
uzytkowaniu gruntu. Na gruncie art. 235 § 2 k.c. w zwiazku z art. 33 ust. 2 u.g.n.

8 7. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne, Krakow 2006.

2 Ustawa z dnia 21 czerwca z 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie Kodeksu cywilnego, tekst jedn. Dz.U. z 2018 1., poz. 1234, z pdzn. zm.

30 A. Kozak, Skutki wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego, ,,Przeglad Prawniczy Uni-
wersytetu Warszawskiego” 2016, Rok XV, nr 1.

31J. Augustowicz, Odrebna wltasnosé lokali, ,,Nowe Prawo” 1982, nr 1-2, s. 42—43.
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oraz zasady nemo plus iuris nie do przyjecia jest poglad przeciwny, ktory naru-
szalby podstawowe zasady prawa rzeczowego obowigzujace w naszym systemie
prawnym.

Jednoczesénie pragne zwrdci¢ uwage, iz omdwiony problem prawny wymaga
ingerencji ze strony ustawodawcy. Istniejacg luke prawng nalezy oceni¢ negatyw-
nie. Obecnie wiekszos$¢ gruntow Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu tery-
torialnego jest oddawanych firmom deweloperskim w uzytkowanie wieczyste,
a nastegpnie firmy te ustanawiajg w wybudowanych budynkach odrgbng wiasnosé¢
lokali. W zwigzku z powyzszy los wielu milionéw wiascicieli nieruchomosci
lokalowej jest pozbawiony przymiotu stabilnosci, a tym samym dochodzi do
ostabienia zaufania obywateli do panstwa i prawa. Tym samym postulat koniecz-
no$ci rozwigzania kwestii terminowos$ci prawa odrgbnej wtasnos$ci lokalu uznaje
za w pelni uzasadniony.
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152 MATEUSZ CIECHOMSKI

THE EXPIRY OF THE PERIOD FOR WHICH PERPETUAL
USUFRUCT WAS ESTABLISHED, AND THE QUESTION OF THE
EXISTENCE OF SEPARATE OWNERSHIP OF THE PREMISES

Summary

The main legal problem which is addressed in this article focuses on impact of expiry
of the time limit of the perpetual usufruct of a property on the right of separate ownership
of the premises in a building on the land kept in perpetual usufruct. The author collates
two opposed theories and argues that the separate ownership of premises should expired
also. This outlook was not shared by the Supreme Court in the seven judges’ Resolution
of 25 August 2017, III CZP 11/17, therefor, the thesis from it are analyzed and criticized.
In author’s opinion, the courts should pass in accordance with the rules (Article 235
§ 2 CC in conjunction with Article 3(1) and Article 4(3) of the Act of 24 June 1994 on
Ownership of Premises) and the judgments which refer to principles of equity should be
marked negative.

KEYWORDS
separate ownership of premises, expiry of the time limit of the perpetual usufruct,
principles of equity
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odrebna wilasnos¢ lokalu, wygasniecie prawa uzytkowania wieczystego, zasady
stusznosci



