Uchwata z dnia 9 grudnia 2010 r., lll CZP 100/10

Sedzia SN Marian Kocon (przewodniczgcy)
Sedzia SN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)
Sedzia SA Anna Koztowska

Sad Najwyzszy w sprawie zazalenia S. Spoétdzielni Mieszkaniowej w S. na
odmowe dokonania czynnos$ci notarialnej, po rozstrzygnieciu w lzbie Cywilnej na
posiedzeniu jawnym w dniu 9 grudnia 2010 r. zagadnienia prawnego
przedstawionego przez Sgd Okregowy w Suwatkach postanowieniem z dnia 25
sierpnia 2010 r.:

,Czy dopuszczalne jest ustanowienie prawa odrebnej wiasnosci lokalu
(garazu) w budynku posadowionym na nieruchomosci (prawie uzytkowania
wieczystego gruntu) sktadajgcej sie z wiecej niz jednej wyodrebnionych geodezyjnie
i nie sgsiadujgcych ze sobg dziatek?"

podjat uchwate:

Dopuszczalne jest ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu (garazu) w
budynku posadowionym na nieruchomosci bedacej przedmiotem wlasnosci
lub prawa uzytkowania wieczystego spoétdzielni mieszkaniowej takze
wowczas, gdy nieruchomos¢ sktada sie z dwoéch lub wiecej wyodrebnionych

geodezyjnie i niesgsiadujacych ze soba dzialek.

Uzasadnienie

Dnia 12 maja 1990 r. notariusz odméwit — powotujac sie na art. 17** ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2003
r. Nr 119, poz. 1116 ze zm. — dalej: "u.s.m.") — sporzgdzenia umowy ustanowienia
odrebnej wtasnosci lokalu (garazu) i przeniesienia jego wtasnos$ci na osoby, ktérym
przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do tego lokalu (garazu). Podkreslit,
ze budynek, w ktérym znajduje sie garaz, stanowi wtasnos$¢ S. Spétdzielni

Mieszkaniowej w S. i znajduje sie na nieruchomosci gruntowej ztozonej z czterech



dziatek geodezyjnych, ktére nie graniczg ze sobg, a miedzy nimi znajduje sie
siedem innych dziatek stanowigcych wtasnos¢ oséb trzecich. Nieruchomos¢ ta jest
wiasnoscig Gminy S. i zostata oddana Spétdzielni w uzytkowanie wieczyste.
Zdaniem notariusza, wspomniana nieruchomosc¢ nie moze stanowi¢ nieruchomosci
wspolnej, z ktorej zostang wyodrebnione czesci budynkoéw stanowigcych odrebne
lokale, gdyz kazda z dziatek stanowi odrebny przedmiot wtasnosci, jest otoczona
innymi nieruchomosciami i stanowi zabudowang budynkiem garazu nieruchomos$¢.

Przy rozpoznawaniu zazalenia Spétdzielni Sgd Okregowy w Suwatkach
powzigt watpliwo$¢ wyrazong w zagadnieniu prawnym przedstawionym do
rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Watpliwosci Sgdu Okregowego dotyczg tego, czy sposéb korzystania z
nieruchomosci gruntowej, catkowicie zajetej przez znajdujgce na niej garaze,
pozwala uznag, iz istnieje nieruchomos¢é wspolna w rozumieniu art. 3 ust. 2 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903 ze zm. — dalej: "u.w.l."). Sad Okregowy pominagt jednak kwestie statusu
prawnego budynkéw posadowionych na nieruchomosci gruntowej w sytuacji, w
ktorej kazdy z nich zawiera jeden samodzielny lokal o innym przeznaczeniu (garaz).
Ustawa o wiasnosci lokali z natury rzeczy nie reguluje takiej sytuacji, problem
bowiem ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu moze, wedtug tej ustawy, powstac
dopiero wtedy, gdy w budynku znajdujg sie co najmniej dwa samodzielne lokale. Z
tego wzgledu Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 19 listopada 2010 r., Il CZP 85/10
(OSNC 2011, nr 5, poz. 57), trafnie przyjat, ze w budynku, ktéry obejmuje tylko
jeden lokal, nie mozna ustanowi¢ odrebnej wtasnosci tego lokalu.

Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych definiuje w art. 2 ust. 2 dom
jednorodzinny jako dom mieszkalny oraz samodzielng czes¢ domu blizniaczego lub
szeregowego, przeznaczong przede wszystkim na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych. Zgodnie z tym przepisem, do domoéw jednorodzinnych stosuje sie
przepisy ustawy dotyczgce lokali odpowiednio (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z
dnia 4 listopada 2010 r., IV CNP 32/10, "Biuletyn SN" 2011, nr 1, s. 12). Mozna
zatem przyjac¢, ze domem jednorodzinnym jest taki budynek, ktéry zawiera jeden
lokal mieszkalny. Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych nie definiuje natomiast
domu, ktory zawiera jeden lokal o innym przeznaczeniu (dawny lokal uzytkowy,

garaz). Powstaje w zwigzku z tym pytanie, czy w takiej sytuacji osoba, ktorej



przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawo do takiego lokalu, moze skutecznie
zgda¢ ustanowienia i przeniesienia odrebnej wlasnoséci lokalu na podstawie art. 17
u.s.m.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 16 stycznia 2008 r., IV CSK 402/07 (nie publ.)
podkreslit, ze jezeli spotdzielcze prawo zostato ustanowione do lokalu uzytkowego
obejmujgcego caty pawilon handlowy i zostaty spetnione inne przestanki
wymienione w art. 17** u.s.m., mozna skutecznie zada¢ od spoétdzielni wykonania
obowigzku zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci takiego lokalu. Uprawnienia
wynikajacego z art. 17** u.s.m. nie moze wéwczas przekreslaé art. 3 u.w.l.,
poniewaz przepis ten ma charakter techniczny i w konkretnym przypadku
nieruchomos$¢ wspolng stanowi¢ moze jedynie grunt, tj. dziatka na ktérej potozony
jest budynek. Poglad ten zostat potwierdzony przez Sgd Najwyzszy w uchwale z
dnia 19 listopada 2010 r., Il CZP 85/10, z tym jednak zastrzezeniem, ze jezeli w
budynku znajduje sie tylko jeden lokal, co uniemozliwia ustanowienie jego odrebnej
wiasnosci, osobie uprawnionej przystuguje roszczenie o przeniesienie wtasnosci
budynku wraz z prawem do dziatki na podstawie stosowanego w drodze analogii
art. 52 u.s.m.

Podzielajgc co do zasady stanowisko zajete przez Sad Najwyzszy w wyroku z
dnia 16 stycznia 2008 r., IV CSK 402/07 ("Rejent" 2009, nr 6, s. 110) i w uchwale z
dnia 19 listopada 2010 r., Il CZP 85/10, ktére réznig sie wskazaniem podstawy
prawnej roszczenia (art. 17** albo art. 52 u.s.m.), nalezy podkresli¢, ze zagadnienie
rozstrzygniete w niniejszej sprawie dotyczy innego stanu faktycznego.
Nieruchomosc¢ gruntowa znajdujgca sie w uzytkowaniu wieczystym Spétdzielni
obejmuje cztery wydzielone geodezyjnie i niesgsiadujgce z sobg dziatki, z ktoérych
kazda jest zabudowana budynkiem garazowym. Zgodnie z koncepcjg
wieczystoksiegowego wyodrebnienia nieruchomosci, dziatki gruntu stanowigce
wiasnosé tej samej osoby i graniczgce ze sobg, objete oddzielnymi ksiegami
wieczystymi, sg odrebnymi nieruchomos$ciami w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.,
jednakze odrebnosc te tracg w razie potgczenia ich w jednej ksiedze wieczystej
(postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2003 r., IV CK 114/02,
OSNC 2004, nr 12, poz. 201). Oceny tej nie zmienia w niniejszej sprawie
okolicznos¢, ze dziafki gruntu nie sgsiadujg ze sobg, skoro mozliwos¢ istnienia

jednej nieruchomosci wynika w takiej sytuacji wprost z art. 21 ustawy z dnia 6 lipca



1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz.
1361 ze zm.). (...)

Zgodnie z art. 3 ust. 2 u.w.l., nieruchomos¢ wspdlng stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali, grunt
zatem zawsze wspottworzy nieruchomos¢ wspolng. Do uznania gruntu za sktadnik
nieruchomosci wspdlnej nie jest wiec wymagane badanie, czy ,stuzy on wytgcznie
do uzytku wtascicieli lokali”; taka ocena jest potrzebna jedynie w odniesieniu do
czesci budynku i urzgdzen, ktorych status prawny moze ksztattowac sie réznie w
zaleznosci od sposobu ich wykorzystania. Bez znaczenia zatem pozostaje fakt, czy
uprawnieni z tytutu innych praw do lokali (garazy) bedg mieli zapewniony
rzeczywisty dostep do catej nieruchomosci gruntowej w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.

Przeszkodg do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu nie moze by¢ rowniez
akcentowana przez Sgd Okregowy okoliczno$¢, ze ewentualny utamkowy udziat
wiasciciela garazu w catej nieruchomosci wspaolnej (budynku i prawie uzytkowania
wieczystego gruntu) bedzie sie pokrywat z zajmowang przez garaz dziatka.

W badanej sytuacji podstawg okreslenia wielkosci udziatu bedzie powierzchnia
uzytkowa lokalu, odniesiona do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali.
Jest to zwykty, odzwierciedlajgcy zasade wyrazong w art. 3 ust. 3 u.w.l., sposob
obliczania wielkos$ci udziatu w nieruchomosci wspolnej. Trudno stwierdzic,
dlaczego, zdaniem Sgdu Okregowego, stosowanie tej reguty miatoby nie wchodzi¢
w rachube w niniejszej sprawie lub wrecz przemawiac przeciwko dopuszczalnosci
ustanowienia odrebnej wiasnos$ci lokalu.

Wedtug art. 2 ust. 1 i 2 u.w.l.,, samodzielnosc jest jedyng przestankag
wyodrebnienia wtasnosci lokalu. Skoro w niniejszej sprawie wymaganie to zostato
spetnione, powinno by¢ mozliwe ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, do
ktérego przystuguje spotdzielcze prawo wtasnosciowe, gdy bezspornie zostaty
spetnione réwniez przestanki okreslone w art. 17%* ust. 1 u.s.m. Zaprzeczeniem
takiego wnioskowania bytoby uznanie, ze wprawdzie lokal jest samodzielny, a
ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych przyznaje uprawnionym osobom
stosowne roszczenie, jednak ze wzgledu na nietypowg konfiguracje gruntu nie jest
mozliwe ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu. Rodzitoby sie pytanie, jaki sens
ma przyznanie uprawnionym osobom roszczenia, ktérego nie mozna bytoby

zrealizowac ani na drodze sgdowej, ani przez zawarcie umowy.



W art. 17*8 u.s.m. zostat unormowany szczegdlny przypadek nabycia
wiasnosci lokalu wskutek przeksztatcenia z mocy prawa spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu z chwilg nabycia budynku lub udziatu w budynku,
obcigzonego takim prawem, w toku likwidacji, postepowania upadtosciowego albo
postepowania egzekucyjnego przeciwko spotdzielni mieszkaniowej, przez osobe,
ktdéra nie jest inng spotdzielnig mieszkaniowa. Przyjecie konstrukcji nabycia
wiasnosci lokalu ex lege pozwala przyjaé, ze ustawodawca zatozyt istnienie
zupetnego systemu uzyskiwania prawa witasnosci przez wszystkie podmioty, ktorym
do chwili nabycia budynku lub udziatu w budynku przystugiwato spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu. Sprzeczne z tym zatozeniem bytoby uznanie, ze w
przypadku posadowienia na nieruchomosci budynku mieszczgcego jeden lokal,
unormowanie zamieszczone w art. 178 u.s.m. nie wywotatoby skutku w postaci
nabycia prawa wtasnosci tego lokalu.

Z tych powodow Sad Najwyzszy rozstrzygnat zagadnienie prawne, jak w
uchwale.



