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Glosa
do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2008 r.
(IV CSK 402/07)!

1. Tres¢ art. 46 § 1 k.c. nie upowaznia do twierdzenia, ze lokal
zajmujacy caly budynek nie moze by¢ odr¢bnym przedmiotem wla-
snoSci czy odr¢bnym przedmiotem spoldzielczego prawa do lokalu.

2. Lokal uzytkowy obejmujacy caly pawilon handlowy jest wy-
dzielony trwalymi $Scianami zewnetrznymi budynku, mieSci si¢ wige
w definicji samodzielnego lokalu zamieszczonej w art. 2 ust. 2 ustawy
o wlasnosci lokali. Z art. 2 ust. 1 tej ustawy wynika, ze kazdy sa-
modzielny lokal moze stanowi¢ odr¢bng nieruchomosé, a wige takze
lokal uzytkowy obejmujacy calo$é¢ pawilonu handlowego, w ktérym
si¢ znajduje.

3. Jezeli danej osobie przystuguje spoldzielcze prawo do lokalu
i spelmione zostaly inne przeslanki wymienione w art. 17'* ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych, to moze ona skutecznie zadaé od
spoldzielni wykonania obowigzku zawarcia umowy przeniesienia wla-
snosci lokalu, gdyz art. 17" ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
nie zawiera zadnych wylaczen przedmiotowych. Uprawnienia wyni-
kajacego z art. 17" ustawy o spoéldzielniach nie moze przekreslaé
art. 3 ustawy o wlasnoSci lokali, gdyz ten ostatni przepis ma cha-
rakter techniczny. W konkretnym przypadku nieruchomos¢ wspdlna
stanowi grunt, tj. dzialka, na ktorej polozony jest budynek. Nie ma
przeszkéd, aby udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieru-
chomosci wspdlnej ustali¢ jako stosunek powierzchni uzytkowej lokalu
do powierzchni calej dzialki.

'Informacje i komunikaty 2008, nr 9, s. 12-13; LEX nr 371415.
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Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2008 r. (IV CSK 402/
07) jest niewatpliwie refleksem licznych problemow pojawiajacych si¢
przy ustanawianiu odrebnej wiasnosci lokali na rzecz cztonkow spétdzielni
mieszkaniowych, ktorym przystuguja roszczenia o zawarcie uméw prze-
niesienia wlasnosci lokali. Wage tego rozstrzygnigcia Sadu Najwyzszego
podnosi dodatkowo fakt, Ze jest ono oczekiwang odpowiedzia dla rzeszy
spotdzielcéw pragnacych uzyskaé wiasnos¢ lokalu (pawilonu handlowe-
g0) w miejsce przyshugujacego dotad spoldzielczego wilasnosciowego
prawa do lokalu i jednoczesnie proba wyjscia naprzeciw oczekiwaniom
spolecznym zwiazanym z aktualnie trwajacym procesem przeksztalcen
wlasnosciowych w spétdzielczosci.

Niemniej zarowno najwazniejsza czes$¢ tezy przedstawionego wyroku,
jak i jego uzasadnienie budzg zasadnicze zastrzezenia.

Nie sposob nie zgodzi¢ si¢ z pogladami SN ujetymi w punktach 11 2
tezy omawianego wyroku, o ile odczytamy je w oderwaniu od zaryso-
wanego w uzasadnieniu wyroku stanu faktycznego. Sad Najwyzszy stusznie
stwierdzil, ze tre$¢ art. 46 § 1 k.c. nie upowaznia do twierdzenia, iz lokal
zajmujacy caty budynek nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wihasnosci.
Z tresci przepisu 46 § 1 k.c. nie wynika, Zze niemozliwe jest ustanowienie
odrgbnej wlasnosci lokalu, ktéry zajmuje caty budynek. Przepis ten sta-
nowi, iz odrebnymi nieruchomosciami moga by¢ takze czgsci budynku
trwale z gruntem zwigzanego, jezeli na mocy przepisow szczegdlnych
stanowig odrgbny od gruntu przedmiot whasnosci. Z kolei zgodnie z prze-
pisem art. 2 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali (u.w.l.) samodzielny lokal
mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu moga stanowi¢ odregbne
nieruchomosci. Wedlug przepisu art. 2 ust. 2 u.w.l. samodzielnym lokalem
mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwatymi $cianami
w obrebie budynku izba lub zespot izb przeznaczonych na staly pobyt
ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokojeniu
ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio réwniez
do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem
na cele inne niz mieszkalne. Nie ma zatem przeszkod do ustanowienia
odrgbnej wlasnosci lokalu ,,zajmujacego caly budynek”, jednakze okre-
Slenie to nalezy rozumie¢ tak, iz w budynku tym nie istniejq inne samo-
dzielne lokale poza wyodrgbnianym. Fizycznie bowiem wyodrebniany
lokal stanowit bedzie zawsze jedynie wydzielong trwatymi $§cianami czes$¢
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budynku, précz ktérej budynek tworza elementy nalezace do nierucho-
mosci wspolnej: mury, dach, fundamenty itd. Jako najlepszy przyktad
takiego wyodrebnionego lokalu ,,zajmujacego caty budynek’ moze stuzy¢
garaz wolnostojacy wybudowany na nieruchomosci zabudowanej takze
budynkiem wielomieszkaniowym, w ktéorym wiasciciel wyodrebnia dla
nabywcow lokale. Praktyka ustanawiania odrgbnej wtasnosci takich lokali
(garazy) jest powszechna i nigdy nie budzita najmniejszych watpliwosci.
Podkresli¢ jednak trzeba, ze taki garaz nie staje si¢ w omawianym przy-
padku przedmiotem odrgbnej wiasnosci nabywcey jako budynek, nawet
wowczas, gdy zbywcy przystuguje prawo uzytkowania wieczystego
gruntu.

Stanowisko SN zawarte w punkcie drugim tezy wyroku jako takie
réwniez zastuguje na aprobatg. Jednakze nie bedzie ono prowadzito do
prawidlowego zastosowania przepisow prawa w przedmiotowej sprawie,
jezeli wzia¢ pod uwagg, jak si¢ wydaje, kluczowy aspekt stanu faktycz-
nego, a mianowicie to, ze pawilon handlowy posadowiony na nierucho-
mosci, zawierajacy jeden samodzielny lokal uzytkowy, jest jednoczesnie
jedynym budynkiem znajdujacym si¢ na tej nieruchomosci, zatem wy-
odrgbniony lokal bytby w istocie jedynym samodzielnym lokalem w catej
nieruchomosci. W budynku (pawilonie handlowym) posadowionym na
przedmiotowej nieruchomosci znajduje si¢ tylko jeden samodzielny lokal
— lokal uzytkowy, do ktérego spotdzielcze wlasnosciowe prawo przystu-
guje osobie zadajacej ustanowienia jego odrebnej wiasnosci, nie ma zatem
cho¢by jednego innego lokalu, ktéry potencjalnie moglby — po stwier-
dzeniu samodzielnosci — zosta¢ wyodrebniony z tej nieruchomosci, a nad-
to w budynku tym nie ma jakichkolwiek innych pomieszczen, ktore
moglyby wchodzi¢ w sktad nieruchomosci wspolne;j.

Przepisy normujace wilasnos¢ lokali, w szczegoélnosci mozliwosé
ustanawiania ich odrebnej wlasno$ci, naleza do norm rzeczowego prawa
cywilnego, dlatego tez przy ustanawianiu odrgbnej wiasnosci lokali, takze
przenoszonych na rzecz spotdzielcow na podstawie przepisow art. 17'
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (u.s.m.), konieczne jest prze-
strzeganie przepisOw ustawy o wiasnosci lokali oraz norm prawa rze-
czowego zawartych w kodeksie cywilnym.

Z kolei zaden przepis ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nie
wylacza ani nie ogranicza stosowania przy ustanawianiu odrebnej wia-

112



Tomasz Ignacy Olszewski, Glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego...

snosci lokali przepiséw ustawy o wiasnosci lokali oraz kodeksu cywil-
nego, jak réwniez nie sposob przyjac, ze uchwata zarzadu spétdzielni
mieszkaniowej okreslajaca przedmiot odrgbnej wiasnosci wszystkich lokali
mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu w danej nieruchomosci moze
stanowi¢ swoiste lex specialis w stosunku do przepiséw wymienionych
ustaw.

Przepis art. 3 ust. 1 u.w.l. stanowi, ze w razie wyodrgbnienia wia-
snosci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci
wspdlnej jako prawo zwigzane z wlasnoScig lokali, a nadto, ze nie mozna
zada¢ zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej, dopoki trwa
odrgbna wiasnos¢ lokali. Statuuje on udzial w nieruchomosci wspolnej
jako prawo nierozerwalnie zwigzane z wihasnoscia lokalu (dualistyczny,
zwany niekiedy klasycznym, model odrebnej wiasnosci lokali)>. Wiasno$é
lokalu jest prawem gléwnym (nadrzednym), a udziat w nieruchomosci
wspolnej, jako prawo z wlasnoscia zwigzane, jest prawem podrzednym
o charakterze akcesoryjnym, dzieli wigc los prawa gtéwnego. Nierucho-
mos¢ wspdlna powstaje ex lege z chwilag wyodrebnienia z danej nieru-
chomosci wyjsciowej chociazby jednego lokalu. Dotychczasowa nieru-
chomos¢ (,,wyjsciowa”), z ktorej nastapito wyodrebnienie lokalu (lokali),
przestaje istnie¢. Jej miejsce zajmuja zawsze: wyodrebnione w sensie
prawnym poszczegolne samodzielne lokale (przynajmniej jeden z kilku)
i nieruchomos¢ wspolna, jako nieodtaczny element konstrukcji odrgbne;
wlasnosci lokali oraz — w razie sukcesywnego wyodrgbniania nierucho-
mosci lokalowych — og6t lokali niewyodrebnionych®. Przywotane normy
prawne wskazuja jednoznacznie, ze wyodrebnianie whasnosci lokali mozliwe
jest wylacznie w przypadku, gdy skutkiem wyodrebnienia powstanie tak
zwana ,,nieruchomos¢ wspolna”, bedaca przedmiotem wspdtwlasnosci.
Wspdtwilasnos¢ w tym przypadku mozliwa zas bylaby jedynie, gdyby
wyodrebnione zostaty co najmniej dwa lokale. Wniosek ten znajduje rowniez
oparcie w przepisie art. 195 k.c., ktéry wskazuje, ze wlasnos¢ tej samej
rzeczy moze przystugiwaé niepodzielnie kilku osobom (wspétwlasnosé).

TakR.Strzelczyk,[w:]R.Strzelczyk, A. Turlej, Wiasnosé lokali. Komen-
tarz, Warszawa 2007, s. 93.

3 M.Nazar, Odrebna wltasnosé lokali (Wybrane zagadnienia), PiP 1995, nr 10-11,
s. 29-30.
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Okreslony w przedmiotowej sprawie stan faktyczny wyklucza mozliwosé
zaistnienia wspotwlasnosci, co implikuje niemozliwos$¢ powstania nieru-
chomosci wspdlnej, bez ktorej nie moze istnie¢ lokal stanowiacy odrgbng
nieruchomos¢.

Zgodnie z przepisem art. 3 ust. 2 u.w.l. nieruchomo$¢ wspolng sta-
nowi grunt oraz czgsci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wyltacznie
do uzytku wiascicieli lokali. Z przepisu tego wynika, ze ustawodawca,
postugujac si¢ liczba mnoga (,,wiascicieli lokali™), przyjal, iz wyodrebnie-
nie lokalu mozliwe bedzie w przypadku, gdy jest ich kilka, a co najmniej
dwa.

Natomiast przepisy art. 3 ust. 3, 4, 5, 6 i 7 u.w.l. odnoszace si¢ do
udziatu wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej
zawierajg sformutowania: ,,wszystkich lokali”, ,,samodzielnych lokali”, ,,tych
lokali”, ,,oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu”, ,,co najmniej jed-
nego lokalu” i ,.kolejnych lokali”, co stanowi dodatkowe potwierdzenie
whniosku o koniecznosci istnienia wielosci lokali w nieruchomosci, w kto-
rej nastepuje wyodrebnianie ich wiasnosci.

W zaistniatym stanie faktycznym nie bedzie rowniez mozliwe powsta-
nie wspdlnoty mieszkaniowej, bowiem zgodnie z przepisem art. 6 u.w.l.
tworzy ja ogol wiascicieli, ktorych lokale wchodza w skiad okreslonej
nieruchomosci.

Na marginesie mozna wspomnie¢, ze z chwilg zalozenia nowej ksiegi
wieczystej dla pierwszego wyodrgbnionego lokalu, ksigga wieczysta, z ktorej
wydzielono 6w lokal, staje si¢ jedng (wspdlna) ksiega wieczysta dla
nieruchomosci wspolnej oraz dla ogétu niewyodrebnionych lokali. Migedzy
tymi przedmiotami wlasnosci doktryna prawa cywilnego nigdy nie stawia
znaku réwnosci i nie utozsamia ich z jedng nieruchomoscia.

Nadto prezentowany poglad znalazt potwierdzenie w odniesieniu do
doméw jednorodzinnych w pismiennictwie prawniczym®. Zanegowano
tam mozliwo$¢ realizacji zadania z art. 17'* u.s.m. w przypadku domow
jednorodzinnych (wolnostojacych), gdzie zastosowanie tej konstrukcji
(ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu) nie jest mozliwe, skoro nie mozna
utworzy¢ nieruchomosci wspdlnej. Niemniej autor cytowanego opraco-

* G.Bieniek, Aktualne problemy stosowania ustawy o wiasnosci lokali (czesé 1),
Rejent 2006, nr 10, s. 15.
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wania podpowiada sposob rozwigzania tej sytuacji, ktory mogtby zostaé
zaaprobowany przez uprawnionego czitonka spotdzielni mieszkaniowe;.

Ponadto jako nieuzasadnione jawi si¢ przyjecie przez Sad Najwyzszy,
ze przepis art. 3 u.w.l. ma charakter techniczny. Normy zawarte w art. 3
u.w.l. naleza do przepisdéw rzeczowego prawa cywilnego i maja relewant-
ny wplyw na stosunki cywilnoprawne pomigdzy wiascicielami lokali.

Nie mozna takze poprzesta¢ na sformutowanym przez SN stwierdze-
niu, ze w konkretnym przypadku nieruchomos$¢ wspdlng stanowi grunt,
to jest dzialka, na ktorej potozony jest budynek. W przypadku wyodrgb-
niania lokali nie jest mozliwe ograniczenie pojecia nieruchomosci wspodlnej
do samego tylko gruntu. Tym bardziej iz wedlug przepisu art. 3 ust. 2
u.w.l. nieruchomos¢ wspolng stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urza-
dzenia, ktore nie stuzg wylacznie do uzytku wiascicieli lokali.

Najwigksza watpliwos¢ prawna wywotluje ostatnie zdanie tezy gloso-
wanego wyroku. Otéz Sad Najwyzszy wypowiada sig, ze nie ma prze-
szkdd, aby udziat wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci
wspolnej ustali¢ jako stosunek powierzchni uzytkowej lokalu do
powierzchni calej dziatki. Trudno zgodzi¢ sie z tak prezentowanym
stanowiskiem, zwlaszcza ze nie zostato poparte zadng argumentacja. Przede
wszystkim nalezy zaakcentowaé, ze ustalenie wielkosci udziatlu w nie-
ruchomosci wspdlnej winno nastapic¢ zgodnie z regula zawartg w przepisie
art. 3 ust. 3 uw.w.l., zgodnie z ktérg udzial wiasciciela lokalu wyodreb-
nionego w nieruchomosci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do
lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi. Przepis ten ma charakter bezwzglednie obowia-
zujacy. Wyjatek od tej reguly zawiera jedynie przepis art. 3 ust. 6 u.w.l.,
kiedy wskutek jednej czynnosci prawnej nastepuje wyodrebnienie wszyst-
kich lokali, woéwczas wielko$¢ udziatéw ustalajg w umowie wiasciciel lub
wlasciciele. Jednakze nalezy mie¢ na uwadze dwa powszechnie akcep-
towane w takiej sytuacji warunki: udziat musi by¢ powiazany z lokalem,
a suma udzialéw musi odpowiadac¢ jednosci. W opisywanej sytuacji
teoretyczne zastosowanie reguly postulowanej przez Sad Najwyzszy
pociagatoby za soba nastgpujace mozliwe konsekwencje:
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1. Jezeli powierzchnia lokalu jest mniejsza od powierzchni gruntu —
spotdzielni pozostatby udziat we wspotwhasnosci (wspotuzytkowaniu
wieczystym) niezwigzany z zadnym lokalem.

2. Jezeli powierzchnia lokalu jest rowna powierzchni gruntu — nie
powstataby wspdtwlasnos¢, nie powstataby nieruchomos$é wspoélna.

3. Jezeli powierzchnia lokalu jest wigksza od powierzchni gruntu (na
przyktad w przypadku lokalu wielopoziomowego) — uzyskatoby si¢ udziat
w nieruchomosci wspdlnej wiekszy od jednosci.

Zadna z mozliwych opcji nie bedzie pozadana, zwlaszcza wziawszy
pod uwage, Ze przepisy ustawy o wlasnosci lokali odnosza niektdre prawa
i obowiazki wiascicieli lokali do wielkosci udzialow w nieruchomosci
wspdlnej, a nadto zgodnie z wielkoscig tych udziatéw ponoszone sa przez
wilascicieli lokali daniny publicznoprawne, takie jak podatek od nierucho-
mosci badz oplaty za uzytkowanie wieczyste.

Przyjmujac przedstawiona w tresci glosy argumentacje, w zadnym
razie nie mozna uzna¢ za zgodna z prawem umowy ustanowienia odrgbne;
wlasnosci jedynego istniejacego samodzielnego lokalu wyodrebnionego
z danej nieruchomosci. W przedstawionej sytuacji prawnej stuszne zatem
wydaje si¢ twierdzenie, ze zachodzi wyjatek uniemozliwiajacy zastoso-
wanie art. 17" u.s.m., aczkolwiek nalezy przypuszczaé, ze nie jest to
zgodne z zalozeniami nowelizacji przepisow ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych oraz opartymi na tych przepisach zadaniami czlonkéw
spoldzielni. Nalezy mie¢ nadziejg, ze determinacja wnioskujacych czton-
kéw spotdzielni i ich organdw pozwoli przynajmniej w niektdrych z po-
dobnych przypadkéw znalez¢ legalne i prowadzace do celu rozwigzanie,
choéby poprzez fizyczny podziat lokalu, dobudowanie badz wybudowanie
budynku z kolejnym lokalem, przytaczenie nieruchomosci do innej zabu-
dowanej nieruchomosci lub przy zastosowaniu figury prawnej datio in
solutum zgodnie z konstrukcjq przedstawiong przez Sedziego Gerarda
Bierka’.

Jak dotad, niestety, nalezy uzna¢ za nieprzekonujaca argumentacje
zawartg w uzyskanym w wyniku dziatania zainteresowanych cztonkow
spoétdzielni piSmie Ministra Infrastruktury z dnia 5 czerwca 2008 r. (znak

> Tamze.
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BS/WPLm-0701-218/08/2075), w ktérym stwierdzono, ze budynek
wolnostojacy, w tym pojedynczy lokal uzytkowy, moze by¢ przedmiotem
przeniesienia wlasnosci lokalu na podstawie art. 17'* u.s.m.

Reasumujac, trzeba nadto stwierdzi¢, ze kwestia prawna bedaca
przedmiotem orzeczenia oraz przedstawiona w glosie problematyka jest
wazka, zwlaszcza z punktu widzenia notariusza, ktérego podstawowe
obowiazki wyplywaja wprost z zasad porzadku prawnego i wiaza go
w jednakowej mierze zaréwno wzglgdem jego klienta, jak i osob trzecich.
Zadanie notariusza polega tu na dokumentowaniu ustanawiania i przeno-
szenia odrgbnej wlasnosci lokali w sposéb niebudzacy w przysztosci
zadnych watpliwosci co do waznosci i skutecznosci uméw, natomiast
brak mozliwosci wykreowania nieruchomosci wspdlnej jako stanowiacej
wlasno$¢ wiascicieli przynajmniej dwdch samodzielnych (niekoniecznie
od razu wyodrgbnionych) lokali definitywnie niweczy mozliwo$¢ usta-
nowienia odrgbnej wlasnosci lokalu w budynku. Odmowa dokonania
czynnosci notarialnej w tym przypadku bedzie jaskrawym przejawem
urzeczywistniania podstawowych funkcji notariatu, jakimi sa, procz samego
sporzadzania czynnosci w sferze obrotu prawnego, takze zapewnienie
bezpieczenstwa obrotu prawnego oraz sprawowanie tak zwanej jurys-
dykcji prewencyjne;.

Rekapitulujac, nalezy stwierdzi¢, ze w przedstawionym stanie praw-
nym i faktycznym nieruchomosci wydzielenie jedynego lokalu prowadzi-
loby do wykreowania nieprawidtowego stanu prawnego, zas dokonanie
kolejnych czynnosci dotyczacych tego lokalu byloby utrwaleniem tego
niewlasciwego stanu prawnego.

Tomasz Ignacy Olszewski
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