Sygn. akt IV CSK 227/08

POSTANOWIENIE

Dnia 30 pazdziernika 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Zbigniew Strus (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Mirostaw Bgczyk
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z wniosku J. J.i T. J.

przy uczestnictwie Spoétdzielni Mieszkaniowej "K.(...)" z siedzibg w O.

0 Wpis prawa wiasnosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 30 pazdziernika 2008
r.,

skargi kasacyjnej uczestnika postepowania od postanowienia Sgdu Okregowego w O. z
dnia 19 grudnia 2007 r., sygn. akt IX Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie oraz postanowienie Sagdu Rejonowego w O. VI
Wydziat Ksiagg Wieczystych w przedmiocie wpisu w ksiegach wieczystych nr O
(...))5 1 nr O (...))1 - dz. Kw. (...)8/07-(...)9/07 i sprawe przekazuje Sadowi
Rejonowemu w O. Wydziat Ksiagg Wieczystych do ponownego rozpoznania i

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Zaskarzonym postanowieniem Sgd Okregowy w O. oddalit apelacje Spétdzielni
Mieszkaniowej ,K.(...)” w O., od postanowienia sgdu wieczystoksiegowego oddalajgcego
wniosek o wpis na ich rzecz prawa witasnosci w ksiedze wieczystej O (...)8/5 w udziale
93/10000 czesci oraz w ksiedze wieczystej O(...)6/1 w 100/10000 czesci. Pierwsza z
wymienionych ksigg jest prowadzona dla nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej

oznaczonej jako dziatka nr 214/3 o pow. 79 m? a druga dla nieruchomosci stanowigcej



tereny mieszkaniowe oznaczone jako dziatka nr 213/5 o pow. 2527 m?. Udziaty wedtug
oSwiadczen stron umowy z 10 lipca 2007 r. sg zwigzane z lokalem mieszkalnym
nabytym ,do majgtku wspdlnego” 4 grudnia 2006 r.

W apelacji Spotdzielnia twierdzita, ze podjecie przez Zarzad Spoétdzielni uchwaty
zostato dokonane na podstawie art. 42 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i art. 38
§ 1 pkt 5 Prawa spotdzielczego o ustanowieniu udziatdw w gruncie oznaczonym jako
dziatki nr 214/3 i 213/5, sagsiadujgce z nieruchomoscig zabudowang. Réwniez Zebranie
Przedstawicieli Cztonkow Spoétdzielni podjeto uchwate nr 17/2007 z 25 maja 2007 r. na
podstawie art. 38 § 1 pkt 5 Prawa spédtdzielczego w przedmiocie zbycia tych
nieruchomosci, jako niezbednych dla racjonalnej obstugi obiektow mieszkalnych.
Twierdzita, ze dziatki wchodzg w sktad nieruchomosci wspdlnej w rozumieniu art. 3 ust.
2 ustawy o wiasnosci lokali, poniewaz znajdujg sie na nich urzagdzenia stuzgce
mieszkancom pobliskich budynkow.

Sad Okregowy oddalit apelacje uznajac, ze sgd pierwszej instancji prawidtowo
ocenit czynno$¢ prawng bedaca podstawg wpisu i nie uchybit art. 6268 § 2 k.p.c. W
akcie notarialnym brak przyczyny przeniesienia wiasnosci, np. przez wskazanie
zobowigzania. Uchybienie to powoduje niewaznos$¢ dokonanej czynnosci prawne;.
Odrzucit rowniez zapatrywanie, ze zrédtem zobowigzania do przeniesienia wiasnosci
udziatéw jest uchwata Zebrania Przedstawicieli Czionkéw Spotdzielni nr 17/2007,
poniewaz nie ma ona formy aktu notarialnego, a jej charakter jest zblizony do umowy
przedwstepnej. Sad uznat, ze regut przenoszenia wtasnosci nieruchomosci (wskazanie
zobowigzania) nie zmienia ustawa o spofdzielniach mieszkaniowych ani Prawo
spotdzielcze i zwrdcit uwage na potozenie nieruchomosci, w ktorych udziaty zostaty
nabyte przez wnioskodawcéw; nie znajdujg sie one pod budynkiem zawierajgcym
wyodrebniony lokal, a udziaty w czesciach wspdlnych budynku i gruntu sg rézne.

Skarga kasacyjna Spoétdzielni Mieszkaniowej ,K.(...)” zostata oparta na obydwu
podstawach. Przytoczyla zarzuty naruszenia art. 42 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, art. 38 § 1 pkt 5 ustawy Prawo spétdzielcze, art. 140 i art. 353" w
zwigzku z art. 158 k.c., art. 3 ust. 2 oraz art. 3 ustawy o wtasnosci lokali. Naruszenie
przepisOw postepowania majgce istotny wptyw na wynik sprawy wedtug skarzgcej
polegato na btednym przypisaniu przez Sgd orzekajgcy kompetencji do oceny stanu
faktycznego w szerszym zakresie niz wynikat z tresci dokumentu dotgczonego jako

podstawy wpisu.



Skarzgca domagata sie orzeczenia kasatoryjnego i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania lub jego zmiany i orzeczenia co do istoty sprawy, a takze zasgdzenia
kosztow postepowania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skardze kasacyjnej nie mozna odmoéwi¢ uzasadnionej podstawy.
Motywy rozstrzygniecia przytoczone w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia oraz
podstawa skargi kasacyjnej wymagajg rozwazenia: kauzalnosci (przyczynowosci)
podziatu nieruchomosci spétdzielczej polegajgcego na przeniesieniu  wiasnosci
wyodrebnionego lokalu, formy czynnosci prawnej zobowigzujgcej oraz zakresu kogniciji
sgdu prowadzgcego ksiege wieczysta.

Sad Okregowy wyrazit prawidtowe zapatrywanie co do koniecznosci istnienia oraz
wskazania w akcie notarialnym waznego zobowigzania do przeniesienia wiasnosci
nieruchomos$ci. Nie wyczerpuje ono jednak catosci zagadnienia przyczyny prawnej
przeniesienia przez spétdzielnie mieszkaniowg wtasnosci lokalu, poniewaz moze ona
wynika¢ z innego zdarzenia (art. 156 k.c.), a nie tylko z zaciggnietego umownie
zobowigzania. Tymczasem zrodtem zobowigzania spoétdzielni w rozpoznawanej sprawie
sg przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (tekst
jednolity: Dz.U. 2003 r., Nr 119, poz. 1116, z p6ézn. zm., dalej u.s.m.). Art. 17 ust. 1
u.s.m., w brzmieniu obowigzujgcym w dniu sporzgdzenia umowy o przeniesienie na
wnioskodawcéw wiasnosci lokalu mieszkalnego ustanawiat roszczenie o zawarcie takiej
umowy. Przyczyng prawng przeniesienia wiasnosci w tym wypadku byta norma
ustawowa zobowigzujgca do czynnosci wylgcznie rozporzadzajgcej po spetnieniu przez
nabywce wymagan zawartych w przepisie. O takim charakterze zobowigzania
przekonuje rowniez art. 42 u.s.m. ustanawiajgcy powszechny obowigzek okreslenia
przez spofdzielnie mieszkaniowe przedmiotu odrebnej wiasnosci wszystkich lokali
mieszkalnych, w terminie liczonym od ztoZenia pierwszego wniosku. Aktem witasciwym
do jego spefnienia jest podjecie przez zarzad spotdzielni uchwaty sporzgdzonej w formie
pisemnej, okreslajgcej m. in. wielkos¢ udziatdbw we wspotwtasnosci nieruchomosci
wspolnej zwigzanych z odrebng wlasnoscig kazdego lokalu.

Wobec istnienia zobowigzania wynikajgcego z ustawy zbedne byly rozwazania co
do charakteru i formy uchwaty nr 17/2007 r. Zebrania Przedstawicieli czionkéw
spotdzielni z 25 maja 2007 r. prowadzone w celu wykazania, ze czynnosc ta nie okresla
treSci zobowigzania i nie odpowiada wymaganej formie. Kompetencje organow

spoétdzielni mieszkaniowych w zakresie tzw. uwilaszczenia lokalami spoétdzielczymi



okreslajg  przepisy ustawy Prawo spofdzielcze i ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. W okolicznosciach sprawy nie budzi watpliwosci, ze uchwaty te
zmierzaty do wykonania a nie ustanowienia zobowigzania przeniesienia wtasnosci.
Tresé art. 17* w zwigzku z art. 42 i 43 u.s.m. zdaje sie wskazywaé, ze ustawa
przeniosta na zarzady spotdzielni catos¢ kompetencji wykonawczych zwigzanych z
okresleniem przedmiotu odrebnej wiasnosci i ztozenia oswiadczenia woli o jego
przeniesieniu na uprawnionych. W takim wypadku stanowisko najwyzszego organu
spoétdzielni miato charakter postulatu lub opinii. Nie jest to jednak trwate umniejszenie
kompetencji Walnego Zgromadzenia ze wzgledu na epizodyczny charakter uméw
przewidzianych w art. 17** u.s.m.

Z dotychczasowych rozwazan wynika, ze zastrzezenia co do umowy stanowigcej
podstawe wniosku motywowane obawg o jej abstrakcyjny charakter byty
nieuzasadnione.

Nastepna watpliwos¢ wptywajgca na treS¢ zaskarzonego rozstrzygniecia
dotyczyta dopuszczalnosci rozporzgdzenia skonkretyzowanymi dziatkami, ktore nie
znajdujg sie pod budynkiem zawierajgcym m.in. lokal wnioskodawcow. Granice
swobody wtasciciela gruntu (uzytkownika wieczystego) przy okreslaniu granic
nieruchomos$ci wspolnej zakredla ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali
(tekst jednolity: Dz.U. 2000 r., Nr 80, poz. 903, ze zm., dalej: u.w.l.), poniewaz na
odpowiednie stosowanie jej art. 3 ust. 3-6 zezwala art. 42 ust. 5 u.s.m.

Przepisy te nie zawierajg definicji nieruchomosci wspdlnej, bowiem ust. 3-5
okredlajg tylko sposéb obliczania utamka wyrazajgcego udziaty wiascicieli lokali
wyodrebnionych i niewyodrebnionych, z uwzglednieniem rowniez nietypowej sytuaciji
posadowienia budynku na wiecej niz jednej nieruchomosci, a w ust. 6 ustawa
pozostawia wiascicielowi swobode okreslania tych utamkéw w razie ustanawiania
odrebnej wtasnosci wszystkich lokali.

Bardziej szczegbétowe wskazowki mozna odnalez¢ w art. 32 u.o.w.l., z ktérego
wynika, ze grunt stanowigcy nieruchomos¢ wspolng powinien spetnia¢ wymagania
dziatki budowlanej i umozliwia¢ prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkéw
i zwigzanych urzgdzeh. Dopuszczalno$¢ powiekszania obszaru tego gruntu,
z ograniczeniem do nieruchomosci przylegtych podwaza prawidtowosé pogladu
upatrujgcego grunt wchodzgcy w sktad wspdlnej nieruchomosci tylko w obrysie Scian
budynku. Pojecie dziatki budowlanej w jezyku prawnym nie jest rowniez jednolite, nalezy

jednak uznac, ze najpetniej wyjasniajg je: ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i



zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2003 r. Nr 80, poz. 717) postanawiajgc w art.
2 ust. 12, ze rozumie¢ przez to nalezy nieruchomos$¢ gruntowg lub dziatke gruntu, ktérej
wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w
urzadzenia infrastruktury technicznej spetniajg wymogi realizacji obiektow budowlanych
wynikajgce z odrebnych przepiséw i aktow prawa miejscowego. W ustawie z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami podobng tres¢ zawiera art. 4 pkt 3a i
do niego odwotuje sie art. 5 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali w zakresie podziatu dziatki
zawierajgcej powierzchnie wiekszg od niezbednej. Jezeli uwzgledni sie ponadto tres¢
art. 3 ust. 2 tej ustawy, okreslajgcego nieruchomos¢ wspdlng od strony negatywnej, to
nalezy stwierdzi¢ brak uzasadnienia pogladu Sadu Okregowego zdajgcego sie
utozsamiaé¢ pojecie gruntu wchodzgcego w sktad wspdlnej nieruchomosci z
powierzchnig znajdujgcg sie wytgcznie pod budynkiem. Akcentowane w art. 2 ust. 12
ustawy o planowaniu /.../ przestrzennym i art. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
cechy funkcjonalne czynig natomiast zrozumiatym pozostawienie zarzgdowi spétdzielni
(jak tez innym witascicielom) znacznej swobody w okresleniu granic wspélnej
nieruchomosci. W konsekwencji zgodzi¢ sie nalezy z zarzutem skargi kasacyjnej, ze sad
podejmujgc probe oceny, czy dziatki nr 214/3 i 213/5 mogg wchodzi¢ w sktad
nieruchomosci wspodlinej przekroczyt granice kognicji okreslone w art. 626% § 2 k.p.c.
Uchybienie to uzasadnia wniosek skargi kasacyjnej domagajgcej sie uchylenia
zaskarzonego postanowienia oraz postanowienia sgdu pierwszej instancji. W
uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia pojawita sie zaledwie wzmianka dotyczgca
niejednakowych udziatbw w obydwu dziatkach bez wyrazenia jednoznacznego
stanowiska odnosnie do konsekwencji takiego stanu rzeczy i wptywu na tresc
rozstrzygniecia. Sgd Rejonowy winien zatem dokonaé oceny prawnej dopuszczalnosci
uksztattowania z nich jednej wspolnej nieruchomosci.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398§ 1 w zwigzku z art. 13 §
2 k.p.c. iart. 108 § 2 k.p.c. postanowit jak na wstepie.



