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Glosa
do wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 16 stycznia 2008 r.

(IV CSK 402/07)1

1. Treœæ art. 46 § 1 k.c. nie upowa¿nia do twierdzenia, ¿e lokal
zajmuj¹cy ca³y budynek nie mo¿e byæ odrêbnym przedmiotem w³a-
snoœci czy odrêbnym przedmiotem spó³dzielczego prawa do lokalu.

2. Lokal u¿ytkowy obejmuj¹cy ca³y pawilon handlowy jest wy-
dzielony trwa³ymi œcianami zewnêtrznymi budynku, mieœci siê wiêc
w definicji samodzielnego lokalu zamieszczonej w art. 2 ust. 2 ustawy
o w³asnoœci lokali. Z art. 2 ust. 1 tej ustawy wynika, ¿e ka¿dy sa-
modzielny lokal mo¿e stanowiæ odrêbn¹ nieruchomoœæ, a wiêc tak¿e
lokal u¿ytkowy obejmuj¹cy ca³oœæ pawilonu handlowego, w którym
siê znajduje.

3. Je¿eli danej osobie przys³uguje spó³dzielcze prawo do lokalu
i spe³nione zosta³y inne przes³anki wymienione w art. 1714 ustawy
o spó³dzielniach mieszkaniowych, to mo¿e ona skutecznie ¿¹daæ od
spó³dzielni wykonania obowi¹zku zawarcia umowy przeniesienia w³a-
snoœci lokalu, gdy¿ art. 1714 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych
nie zawiera ¿adnych wy³¹czeñ przedmiotowych. Uprawnienia wyni-
kaj¹cego z art. 1714 ustawy o spó³dzielniach nie mo¿e przekreœlaæ
art. 3 ustawy o w³asnoœci lokali, gdy¿ ten ostatni przepis ma cha-
rakter techniczny. W konkretnym przypadku nieruchomoœæ wspóln¹
stanowi grunt, tj. dzia³ka, na której po³o¿ony jest budynek. Nie ma
przeszkód, aby udzia³ w³aœciciela lokalu wyodrêbnionego w nieru-
chomoœci wspólnej ustaliæ jako stosunek powierzchni u¿ytkowej lokalu
do powierzchni ca³ej dzia³ki.

1 Informacje i komunikaty 2008, nr 9, s. 12-13; LEX nr 371415.
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Wyrok S¹du Najwy¿szego z dnia 16 stycznia 2008 r. (IV CSK 402/
07) jest niew¹tpliwie refleksem licznych problemów pojawiaj¹cych siê
przy ustanawianiu odrêbnej w³asnoœci lokali na rzecz cz³onków spó³dzielni
mieszkaniowych, którym przys³uguj¹ roszczenia o zawarcie umów prze-
niesienia w³asnoœci lokali. Wagê tego rozstrzygniêcia S¹du Najwy¿szego
podnosi dodatkowo fakt, ¿e jest ono oczekiwan¹ odpowiedzi¹ dla rzeszy
spó³dzielców pragn¹cych uzyskaæ w³asnoœæ lokalu (pawilonu handlowe-
go) w miejsce przys³uguj¹cego dot¹d spó³dzielczego w³asnoœciowego
prawa do lokalu i jednoczeœnie prób¹ wyjœcia naprzeciw oczekiwaniom
spo³ecznym zwi¹zanym z aktualnie trwaj¹cym procesem przekszta³ceñ
w³asnoœciowych w spó³dzielczoœci.

Niemniej zarówno najwa¿niejsza czêœæ tezy przedstawionego wyroku,
jak i jego uzasadnienie budz¹ zasadnicze zastrze¿enia.

Nie sposób nie zgodziæ siê z pogl¹dami SN ujêtymi w punktach 1 i 2
tezy omawianego wyroku, o ile odczytamy je w oderwaniu od zaryso-
wanego w uzasadnieniu wyroku stanu faktycznego. S¹d Najwy¿szy s³usznie
stwierdzi³, ¿e treœæ art. 46 § 1 k.c. nie upowa¿nia do twierdzenia, i¿ lokal
zajmuj¹cy ca³y budynek nie mo¿e byæ odrêbnym przedmiotem w³asnoœci.
Z treœci przepisu 46 § 1 k.c. nie wynika, ¿e niemo¿liwe jest ustanowienie
odrêbnej w³asnoœci lokalu, który zajmuje ca³y budynek. Przepis ten sta-
nowi, i¿ odrêbnymi nieruchomoœciami mog¹ byæ tak¿e czêœci budynku
trwale z gruntem zwi¹zanego, je¿eli na mocy przepisów szczególnych
stanowi¹ odrêbny od gruntu przedmiot w³asnoœci. Z kolei zgodnie z prze-
pisem art. 2 ust. 1 ustawy o w³asnoœci lokali (u.w.l.) samodzielny lokal
mieszkalny, a tak¿e lokal o innym przeznaczeniu mog¹ stanowiæ odrêbne
nieruchomoœci. Wed³ug przepisu art. 2 ust. 2 u.w.l. samodzielnym lokalem
mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwa³ymi œcianami
w obrêbie budynku izba lub zespó³ izb przeznaczonych na sta³y pobyt
ludzi, które wraz z pomieszczeniami pomocniczymi s³u¿¹ zaspokojeniu
ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje siê odpowiednio równie¿
do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem
na cele inne ni¿ mieszkalne. Nie ma zatem przeszkód do ustanowienia
odrêbnej w³asnoœci lokalu „zajmuj¹cego ca³y budynek”, jednak¿e okre-
œlenie to nale¿y rozumieæ tak, i¿ w budynku tym nie istniej¹ inne samo-
dzielne lokale poza wyodrêbnianym. Fizycznie bowiem wyodrêbniany
lokal stanowi³ bêdzie zawsze jedynie wydzielon¹ trwa³ymi œcianami czêœæ
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budynku, prócz której budynek tworz¹ elementy nale¿¹ce do nierucho-
moœci wspólnej: mury, dach, fundamenty itd. Jako najlepszy przyk³ad
takiego wyodrêbnionego lokalu „zajmuj¹cego ca³y budynek” mo¿e s³u¿yæ
gara¿ wolnostoj¹cy wybudowany na nieruchomoœci zabudowanej tak¿e
budynkiem wielomieszkaniowym, w którym w³aœciciel wyodrêbnia dla
nabywców lokale. Praktyka ustanawiania odrêbnej w³asnoœci takich lokali
(gara¿y) jest powszechna i nigdy nie budzi³a najmniejszych w¹tpliwoœci.
Podkreœliæ jednak trzeba, ¿e taki gara¿ nie staje siê w omawianym przy-
padku przedmiotem odrêbnej w³asnoœci nabywcy jako budynek, nawet
wówczas, gdy zbywcy przys³uguje prawo u¿ytkowania wieczystego
gruntu.

Stanowisko SN zawarte w punkcie drugim tezy wyroku jako takie
równie¿ zas³uguje na aprobatê. Jednak¿e nie bêdzie ono prowadzi³o do
prawid³owego zastosowania przepisów prawa w przedmiotowej sprawie,
je¿eli wzi¹æ pod uwagê, jak siê wydaje, kluczowy aspekt stanu faktycz-
nego, a mianowicie to, ¿e pawilon handlowy posadowiony na nierucho-
moœci, zawieraj¹cy jeden samodzielny lokal u¿ytkowy, jest jednoczeœnie
jedynym budynkiem znajduj¹cym siê na tej nieruchomoœci, zatem wy-
odrêbniony lokal by³by w istocie jedynym samodzielnym lokalem w ca³ej
nieruchomoœci. W budynku (pawilonie handlowym) posadowionym na
przedmiotowej nieruchomoœci znajduje siê tylko jeden samodzielny lokal
– lokal u¿ytkowy, do którego spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo przys³u-
guje osobie ¿¹daj¹cej ustanowienia jego odrêbnej w³asnoœci, nie ma zatem
choæby jednego innego lokalu, który potencjalnie móg³by – po stwier-
dzeniu samodzielnoœci – zostaæ wyodrêbniony z tej nieruchomoœci, a nad-
to w budynku tym nie ma jakichkolwiek innych pomieszczeñ, które
mog³yby wchodziæ w sk³ad nieruchomoœci wspólnej.

Przepisy normuj¹ce w³asnoœæ lokali, w szczególnoœci mo¿liwoœæ
ustanawiania ich odrêbnej w³asnoœci, nale¿¹ do norm rzeczowego prawa
cywilnego, dlatego te¿ przy ustanawianiu odrêbnej w³asnoœci lokali, tak¿e
przenoszonych na rzecz spó³dzielców na podstawie przepisów art. 1714

ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych (u.s.m.), konieczne jest prze-
strzeganie przepisów ustawy o w³asnoœci lokali oraz norm prawa rze-
czowego zawartych w kodeksie cywilnym.

Z kolei ¿aden przepis ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych nie
wy³¹cza ani nie ogranicza stosowania przy ustanawianiu odrêbnej w³a-
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snoœci lokali przepisów ustawy o w³asnoœci lokali oraz kodeksu cywil-
nego, jak równie¿ nie sposób przyj¹æ, ¿e uchwa³a zarz¹du spó³dzielni
mieszkaniowej okreœlaj¹ca przedmiot odrêbnej w³asnoœci wszystkich lokali
mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu w danej nieruchomoœci mo¿e
stanowiæ swoiste lex specialis w stosunku do przepisów wymienionych
ustaw.

Przepis art. 3 ust. 1 u.w.l. stanowi, ¿e w razie wyodrêbnienia w³a-
snoœci lokali w³aœcicielowi lokalu przys³uguje udzia³ w nieruchomoœci
wspólnej jako prawo zwi¹zane z w³asnoœci¹ lokali, a nadto, ¿e nie mo¿na
¿¹daæ zniesienia wspó³w³asnoœci nieruchomoœci wspólnej, dopóki trwa
odrêbna w³asnoœæ lokali. Statuuje on udzia³ w nieruchomoœci wspólnej
jako prawo nierozerwalnie zwi¹zane z w³asnoœci¹ lokalu (dualistyczny,
zwany niekiedy klasycznym, model odrêbnej w³asnoœci lokali)2. W³asnoœæ
lokalu jest prawem g³ównym (nadrzêdnym), a udzia³ w nieruchomoœci
wspólnej, jako prawo z w³asnoœci¹ zwi¹zane, jest prawem podrzêdnym
o charakterze akcesoryjnym, dzieli wiêc los prawa g³ównego. Nierucho-
moœæ wspólna powstaje ex lege z chwil¹ wyodrêbnienia z danej nieru-
chomoœci wyjœciowej chocia¿by jednego lokalu. Dotychczasowa nieru-
chomoœæ („wyjœciowa”), z której nast¹pi³o wyodrêbnienie lokalu (lokali),
przestaje istnieæ. Jej miejsce zajmuj¹ zawsze: wyodrêbnione w sensie
prawnym poszczególne samodzielne lokale (przynajmniej jeden z kilku)
i nieruchomoœæ wspólna, jako nieod³¹czny element konstrukcji odrêbnej
w³asnoœci lokali oraz – w razie sukcesywnego wyodrêbniania nierucho-
moœci lokalowych – ogó³ lokali niewyodrêbnionych3. Przywo³ane normy
prawne wskazuj¹ jednoznacznie, ¿e wyodrêbnianie w³asnoœci lokali mo¿liwe
jest wy³¹cznie w przypadku, gdy skutkiem wyodrêbnienia powstanie tak
zwana „nieruchomoœæ wspólna”, bêd¹ca przedmiotem wspó³w³asnoœci.
Wspó³w³asnoœæ w tym przypadku mo¿liwa zaœ by³aby jedynie, gdyby
wyodrêbnione zosta³y co najmniej dwa lokale. Wniosek ten znajduje równie¿
oparcie w przepisie art. 195 k.c., który wskazuje, ¿e w³asnoœæ tej samej
rzeczy mo¿e przys³ugiwaæ niepodzielnie kilku osobom (wspó³w³asnoœæ).

2 Tak R. S t r z e l c z y k, [w:] R. S t r z e l c z y k, A. T u r l e j, W³asnoœæ lokali. Komen-
tarz, Warszawa 2007, s. 93.

3 M. N a z a r, Odrêbna w³asnoœæ lokali (Wybrane zagadnienia), PiP 1995, nr 10-11,
s. 29-30.
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Okreœlony w przedmiotowej sprawie stan faktyczny wyklucza mo¿liwoœæ
zaistnienia wspó³w³asnoœci, co implikuje niemo¿liwoœæ powstania nieru-
chomoœci wspólnej, bez której nie mo¿e istnieæ lokal stanowi¹cy odrêbn¹
nieruchomoœæ.

Zgodnie z przepisem art. 3 ust. 2 u.w.l. nieruchomoœæ wspóln¹ sta-
nowi grunt oraz czêœci budynku i urz¹dzenia, które nie s³u¿¹ wy³¹cznie
do u¿ytku w³aœcicieli lokali. Z przepisu tego wynika, ¿e ustawodawca,
pos³uguj¹c siê liczb¹ mnog¹ („w³aœcicieli lokali”), przyj¹³, i¿ wyodrêbnie-
nie lokalu mo¿liwe bêdzie w przypadku, gdy jest ich kilka, a co najmniej
dwa.

Natomiast przepisy art. 3 ust. 3, 4, 5, 6 i 7 u.w.l. odnosz¹ce siê do
udzia³u w³aœciciela lokalu wyodrêbnionego w nieruchomoœci wspólnej
zawieraj¹ sformu³owania: „wszystkich lokali”, „samodzielnych lokali”, „tych
lokali”, „oddzielnie dla ka¿dego samodzielnego lokalu”, „co najmniej jed-
nego lokalu” i „kolejnych lokali”, co stanowi dodatkowe potwierdzenie
wniosku o koniecznoœci istnienia wieloœci lokali w nieruchomoœci, w któ-
rej nastêpuje wyodrêbnianie ich w³asnoœci.

W zaistnia³ym stanie faktycznym nie bêdzie równie¿ mo¿liwe powsta-
nie wspólnoty mieszkaniowej, bowiem zgodnie z przepisem art. 6 u.w.l.
tworzy j¹ ogó³ w³aœcicieli, których lokale wchodz¹ w sk³ad okreœlonej
nieruchomoœci.

Na marginesie mo¿na wspomnieæ, ¿e z chwil¹ za³o¿enia nowej ksiêgi
wieczystej dla pierwszego wyodrêbnionego lokalu, ksiêga wieczysta, z której
wydzielono ów lokal, staje siê jedn¹ (wspóln¹) ksiêg¹ wieczyst¹ dla
nieruchomoœci wspólnej oraz dla ogó³u niewyodrêbnionych lokali. Miêdzy
tymi przedmiotami w³asnoœci doktryna prawa cywilnego nigdy nie stawia
znaku równoœci i nie uto¿samia ich z jedn¹ nieruchomoœci¹.

Nadto prezentowany pogl¹d znalaz³ potwierdzenie w odniesieniu do
domów jednorodzinnych w piœmiennictwie prawniczym4. Zanegowano
tam mo¿liwoœæ realizacji ¿¹dania z art. 1714 u.s.m. w przypadku domów
jednorodzinnych (wolnostoj¹cych), gdzie zastosowanie tej konstrukcji
(ustanowienia odrêbnej w³asnoœci lokalu) nie jest mo¿liwe, skoro nie mo¿na
utworzyæ nieruchomoœci wspólnej. Niemniej autor cytowanego opraco-

4 G. B i e n i e k, Aktualne problemy stosowania ustawy o w³asnoœci lokali (czêœæ I),
Rejent 2006, nr 10, s. 15.
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wania podpowiada sposób rozwi¹zania tej sytuacji, który móg³by zostaæ
zaaprobowany przez uprawnionego cz³onka spó³dzielni mieszkaniowej.

Ponadto jako nieuzasadnione jawi siê przyjêcie przez S¹d Najwy¿szy,
¿e przepis art. 3 u.w.l. ma charakter techniczny. Normy zawarte w art. 3
u.w.l. nale¿¹ do przepisów rzeczowego prawa cywilnego i maj¹ relewant-
ny wp³yw na stosunki cywilnoprawne pomiêdzy w³aœcicielami lokali.

Nie mo¿na tak¿e poprzestaæ na sformu³owanym przez SN stwierdze-
niu, ¿e w konkretnym przypadku nieruchomoœæ wspóln¹ stanowi grunt,
to jest dzia³ka, na której po³o¿ony jest budynek. W przypadku wyodrêb-
niania lokali nie jest mo¿liwe ograniczenie pojêcia nieruchomoœci wspólnej
do samego tylko gruntu. Tym bardziej i¿ wed³ug przepisu art. 3 ust. 2
u.w.l. nieruchomoœæ wspóln¹ stanowi grunt oraz czêœci budynku i urz¹-
dzenia, które nie s³u¿¹ wy³¹cznie do u¿ytku w³aœcicieli lokali.

Najwiêksz¹ w¹tpliwoœæ prawn¹ wywo³uje ostatnie zdanie tezy gloso-
wanego wyroku. Otó¿ S¹d Najwy¿szy wypowiada siê, ¿e nie ma prze-
szkód, aby udzia³ w³aœciciela lokalu wyodrêbnionego w nieruchomoœci
wspólnej ustaliæ jako stosunek powierzchni u¿ytkowej lokalu do
powierzchni ca³ej dzia³ki. Trudno zgodziæ siê z tak prezentowanym
stanowiskiem, zw³aszcza ¿e nie zosta³o poparte ¿adn¹ argumentacj¹. Przede
wszystkim nale¿y zaakcentowaæ, ¿e ustalenie wielkoœci udzia³u w nie-
ruchomoœci wspólnej winno nast¹piæ zgodnie z regu³¹ zawart¹ w przepisie
art. 3 ust. 3 u.w.l., zgodnie z któr¹ udzia³ w³aœciciela lokalu wyodrêb-
nionego w nieruchomoœci wspólnej odpowiada stosunkowi powierzchni
u¿ytkowej lokalu wraz z powierzchni¹ pomieszczeñ przynale¿nych do
³¹cznej powierzchni u¿ytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynale¿nymi. Przepis ten ma charakter bezwzglêdnie obowi¹-
zuj¹cy. Wyj¹tek od tej regu³y zawiera jedynie przepis art. 3 ust. 6 u.w.l.,
kiedy wskutek jednej czynnoœci prawnej nastêpuje wyodrêbnienie wszyst-
kich lokali, wówczas wielkoœæ udzia³ów ustalaj¹ w umowie w³aœciciel lub
w³aœciciele. Jednak¿e nale¿y mieæ na uwadze dwa powszechnie akcep-
towane w takiej sytuacji warunki: udzia³ musi byæ powi¹zany z lokalem,
a suma udzia³ów musi odpowiadaæ jednoœci. W opisywanej sytuacji
teoretyczne zastosowanie regu³y postulowanej przez S¹d Najwy¿szy
poci¹ga³oby za sob¹ nastêpuj¹ce mo¿liwe konsekwencje:
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1. Je¿eli powierzchnia lokalu jest mniejsza od powierzchni gruntu –
spó³dzielni pozosta³by udzia³ we wspó³w³asnoœci (wspó³u¿ytkowaniu
wieczystym) niezwi¹zany z ¿adnym lokalem.

2. Je¿eli powierzchnia lokalu jest równa powierzchni gruntu – nie
powsta³aby wspó³w³asnoœæ, nie powsta³aby nieruchomoœæ wspólna.

3. Je¿eli powierzchnia lokalu jest wiêksza od powierzchni gruntu (na
przyk³ad w przypadku lokalu wielopoziomowego) – uzyska³oby siê udzia³
w nieruchomoœci wspólnej wiêkszy od jednoœci.

¯adna z mo¿liwych opcji nie bêdzie po¿¹dana, zw³aszcza wzi¹wszy
pod uwagê, ¿e przepisy ustawy o w³asnoœci lokali odnosz¹ niektóre prawa
i obowi¹zki w³aœcicieli lokali do wielkoœci udzia³ów w nieruchomoœci
wspólnej, a nadto zgodnie z wielkoœci¹ tych udzia³ów ponoszone s¹ przez
w³aœcicieli lokali daniny publicznoprawne, takie jak podatek od nierucho-
moœci b¹dŸ op³aty za u¿ytkowanie wieczyste.

Przyjmuj¹c przedstawion¹ w treœci glosy argumentacjê, w ¿adnym
razie nie mo¿na uznaæ za zgodn¹ z prawem umowy ustanowienia odrêbnej
w³asnoœci jedynego istniej¹cego samodzielnego lokalu wyodrêbnionego
z danej nieruchomoœci. W przedstawionej sytuacji prawnej s³uszne zatem
wydaje siê twierdzenie, ¿e zachodzi wyj¹tek uniemo¿liwiaj¹cy zastoso-
wanie art. 1714 u.s.m., aczkolwiek nale¿y przypuszczaæ, ¿e nie jest to
zgodne z za³o¿eniami nowelizacji przepisów ustawy o spó³dzielniach
mieszkaniowych oraz opartymi na tych przepisach ¿¹daniami cz³onków
spó³dzielni. Nale¿y mieæ nadziejê, ¿e determinacja wnioskuj¹cych cz³on-
ków spó³dzielni i ich organów pozwoli przynajmniej w niektórych z po-
dobnych przypadków znaleŸæ legalne i prowadz¹ce do celu rozwi¹zanie,
choæby poprzez fizyczny podzia³ lokalu, dobudowanie b¹dŸ wybudowanie
budynku z kolejnym lokalem, przy³¹czenie nieruchomoœci do innej zabu-
dowanej nieruchomoœci lub przy zastosowaniu figury prawnej datio in
solutum zgodnie z konstrukcj¹ przedstawion¹ przez Sêdziego Gerarda
Bieñka5.

Jak dot¹d, niestety, nale¿y uznaæ za nieprzekonuj¹c¹ argumentacjê
zawart¹ w uzyskanym w wyniku dzia³ania zainteresowanych cz³onków
spó³dzielni piœmie Ministra Infrastruktury z dnia 5 czerwca 2008 r. (znak

5 Tam¿e.
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BS/WPLm-0701-218/08/2075), w którym stwierdzono, ¿e budynek
wolnostoj¹cy, w tym pojedynczy lokal u¿ytkowy, mo¿e byæ przedmiotem
przeniesienia w³asnoœci lokalu na podstawie art. 1714 u.s.m.

Reasumuj¹c, trzeba nadto stwierdziæ, ¿e kwestia prawna bêd¹ca
przedmiotem orzeczenia oraz przedstawiona w glosie problematyka jest
wa¿ka, zw³aszcza z punktu widzenia notariusza, którego podstawowe
obowi¹zki wyp³ywaj¹ wprost z zasad porz¹dku prawnego i wi¹¿¹ go
w jednakowej mierze zarówno wzglêdem jego klienta, jak i osób trzecich.
Zadanie notariusza polega tu na dokumentowaniu ustanawiania i przeno-
szenia odrêbnej w³asnoœci lokali w sposób niebudz¹cy w przysz³oœci
¿adnych w¹tpliwoœci co do wa¿noœci i skutecznoœci umów, natomiast
brak mo¿liwoœci wykreowania nieruchomoœci wspólnej jako stanowi¹cej
w³asnoœæ w³aœcicieli przynajmniej dwóch samodzielnych (niekoniecznie
od razu wyodrêbnionych) lokali definitywnie niweczy mo¿liwoœæ usta-
nowienia odrêbnej w³asnoœci lokalu w budynku. Odmowa dokonania
czynnoœci notarialnej w tym przypadku bêdzie jaskrawym przejawem
urzeczywistniania podstawowych funkcji notariatu, jakimi s¹, prócz samego
sporz¹dzania czynnoœci w sferze obrotu prawnego, tak¿e zapewnienie
bezpieczeñstwa obrotu prawnego oraz sprawowanie tak zwanej jurys-
dykcji prewencyjnej.

Rekapituluj¹c, nale¿y stwierdziæ, ¿e w przedstawionym stanie praw-
nym i faktycznym nieruchomoœci wydzielenie jedynego lokalu prowadzi-
³oby do wykreowania nieprawid³owego stanu prawnego, zaœ dokonanie
kolejnych czynnoœci dotycz¹cych tego lokalu by³oby utrwaleniem tego
niew³aœciwego stanu prawnego.

Tomasz Ignacy Olszewski


