Sygn. akt [l CSK 604/10

POSTANOWIENIE

Dnia 7 grudnia 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Ilwona Koper
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z wniosku Tomasza Piotra K. i Moniki K.

przy uczestnictwie Gospodarczego Banku Wielkopolskiego -

Spotki Akcyjnej

oraz Spotdzielni Mieszkaniowej "Osiedle Mtodych"

o zatozenie ksiegi wieczystej dla spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
wraz z wpisem tego prawa oraz o wpis hipoteki zwyktej i hipoteki kaucyjnej,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 7 grudnia 2011 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcow

od postanowienia Sgdu Okregowego

z dnia 11 maja 2010r.,

oddala skarge kasacyjna.

Uzasadnienie



Sad Rejonowy postanowieniem z dnia 30 listopada 2009 r. oddalit wniosek
Tomasza K. i Moniki K. o zatozenie ksiegi wieczystej dla spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 41 w budynku nr 3 na Osiedlu T.
wraz z wpisem tego prawa na rzecz wnioskodawcéw na prawach wspolnosci
ustawowej oraz oddalit wniosek o wpis hipoteki zwyktej i kaucyjnej obcigzajgcych to

prawo na rzecz Gospodarczego Banku Wielkopolskiego S.A.

Sad Rejonowy ustalit, Zze rzeczony Ilokal znajduje sie w budynku
posadowionym na nieruchomosci, ktorej wiasnos¢ Spoétdzielnia Mieszkaniowa
,Osiedle Mtodych” nabyta aktem notarialnym z dnia 3 lipca 2008 r. i dla ktérej Sad
Rejonowy prowadzi ksiege wieczystg Kw /.../. Umowg z dnia 16 pazdziernika 2009
r. zawartg w formie aktu notarialnego wnioskodawcy nabyli od Romana F. i Gabrieli
F. spoétdzielcze witasnosciowe prawo do przedmiotowego lokalu, ktore powstato
z przeksztatcenia spoéfdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na podstawie

umowy z dnia 8 lipca 2009 r. zawartej w formie aktu notarialnego.

Sad Rejonowy stwierdzit, ze z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r.
0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych
innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873, dalej: ,ustawa nowelizujgca”) wynika, ze od
dnia wejscia w zycie tej ustawy, tj. od dnia 31 lipca 2007 r., umowa przeksztatcenia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo witasnosciowe mogta by¢
zawarta tylko wtedy, gdy jej przedmiotem byto spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu potozonego w budynku wybudowanym na gruncie, ktérego spotdzielnia nie
jest wiascicielem ani uzytkownikiem wieczystym. Umowa przeksztatcenia prawa do
lokalu z dnia 8 lipca 2009 r. jest zatem niewazna z mocy art. 58 § 1 k.c.,
a w konsekwencji bezskuteczna jest umowa sprzedazy z dnia 16 pazdziernika
2009 r. Tym samym nie bylo podstaw do zatozenia ksiegi wieczystej oraz

dokonania zgdanych wpisow.

Postanowieniem z dnia 11 maja 2010 r. Sad Okregowy oddalit apelacje

wnioskodawcow.



Sad drugiej instancji podkreslit, Zze dla oceny przeksztatcenia
dokonanegoumowg =z dnia 8 lipca 2009 r. oraz waznosci umowy
sprzedazy z dnia 16 pazdziernika 2009 r. decydujgce znaczenia ma pojecie
nieruchomosci w rozumieniu wieczystoksiegowym. Z tresci ksiegi wieczystej Kw
/...l wynika, ze budynek nr 3 na Osiedlu T., w ktérym znajduje sie lokal nr 41
posadowiony jest na dziatce nr 9/8, obreb C., stanowigcej wiasnos¢ Spotdzielni
Mieszkaniowej ,Osiedle Mtodych”. Wytgcza to zastosowanie w sprawie art. 7 ust. 2
ustawy nowelizujgcej, a tym samym przesgdza o niewaznosci umowy z dnia 8 lipca

2009 r. i w konsekwencji niewaznosci umowy z dnia 16 pazdziernika 2009 r.

Za bezzasadny Sgd Okregowy uznat takze zarzut naruszenia art. 41 i 42
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r.
Nr 119, poz. 1116 ze zm., dalej: ,u.s.m.”), stwierdzajgc, ze uchwata Zarzadu
Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Osiedle Mtodych” nr 32 z dnia 27 lutego 2003 r., z ktorej
- zdaniem wnioskodawcow — wynika, ze budynek nr 3 na Osiedlu T. posadowiony
jest na nieruchomosci wielobudynkowej obejmujgcej dziatke, do ktdrej Spotdzielnia
nie ma tytulu prawnego, nie moze prowadzi¢ do wnioskdw przeciwnych, nie
uwzglednia bowiem, dokonanej z dniem 31 lipca 2007 r., zmiany art. 42 ust. 3 pkt 1

u.s.m., powinna zatem by¢ dostosowana do obowigzujgcego stanu prawnego.

Whnioskodawcy w skardze kasacyjnej zaskarzyli postanowienie Sagdu
Okregowego w catosci, zarzucajgc naruszenie przepisOw prawa materialnego,
mianowicie art. 7 ust. 2 ustawy nowelizujgcej poprzez niewtasciwg jego wyktadnie
skutkujgcg uznaniem umowy z dnia 8 lipca 2009 r. za niewazng, oraz art. 41 i 42
u.s.m. przez przyjecie, ze przepisy te wraz ze stosowanymi przepisami
wewnatrzspotdzielczymi nie tworzg podstawy do przeksztatcenia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w prawo wiasnosciowe, a takze
naruszenie przepiséw postepowania, mianowicie art. 6268 § 2 kop.c. przez
pominiecie przy ustalaniu stanu faktycznego czesci materiatu dowodowego
w postaci uchwaty Zebrania Przedstawicieli z dnia 27 czerwca 2002 r. i uchwaty
Zarzgdu Spotdzielni z dnia 8 maja 2003 r. oraz umowy z dnia 8 lipca 2009 r., a

ponadto naruszenie art. 626° k.p.c. przez jego niewlasciwe zastosowanie.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Postepowanie o zatozenie ksiegi wieczystej objete jest regulacjg zawartg
wart. 626% § 10 k.p.c., zgodnie z ktérym zatozenie ksiegi wieczystej nastepuje
z chwilg dokonania pierwszego wpisu a takze art. 626° k.p.c. okreslajaca granice
kognicji sadu wieczystoksiegowego. Zarzut naruszenia art. 626% § 2 k.p.c., ktory
skarzgcy wigzg z nieuwzglednieniem przez Sad Okregowy przy ustalaniu podstawy
faktycznej zaskarzonego orzeczenia dokumentow w postaci uchwaty Zebrania
Przedstawicieli z dnia 27 czerwca 2002 r. oraz uchwaty Zarzadu Spoétdzielni z dnia
8 maja 2003 r., a takze postanowienia umowy zawartego w § 7 umowy o
przeksztatceniu lokatorskiego prawa do lokalu na spétdzielcze wtasnosciowe prawo
do lokalu, nie mogt odnies¢ zamierzonego skutku. Sad Okregowy zasadnie uznat,
ze przy ocenie dopuszczalnosci przeksztatcenia dokonanego umowg z dnia 8 lipca
2009 r. oraz waznosci mowy sprzedazy z dnia 16 pazdziernika 2009 r. nalezy miec¢
na wzgledzie pojecie nieruchomosci w rozumieniu wieczystoksiegowym. Z ustalen
dokonanych na podstawie tresci ksiegi wieczystej KW nr /.../Joraz dotgczonych do
wniosku dokumentéw wynika, ze nieruchomos¢, na ktorej posadowiony jest
budynek, w ktorym znajduje sie lokal spotdzielczy nalezgcy do wnioskodawcow,

stanowi wlasnos¢ Spétdzielni.

W  postepowaniu o wpis, kontroli sgdu podlega skutecznosc
materialnoprawna czynnosci prawnej, na podstawie ktorej doszto do ustanowienia
prawa podlegajgcego ujawnieniu w ksiedze wieczystej (por. orzeczenie Sadu
Najwyzszego z dnia 22 marca 1955 r., Il CO 116/54, OSN 1956, nr 1, poz. 15,
z dnia 25 lutego 1963 r., Il CR 177/62, OSN II, 1964, poz. 36, postanowienie z dnia
16 lipca 2009 r., | CSK 497/2008, Lex Polonica nr 2353126). Dotyczy to takze
postepowania o zatozenie ksiegi wieczystej dla spétdzielczego witasnosciowego
prawa do lokalu. Z tej przyczyny, dokumenty stanowigce podstawe wpisu tego
prawa powinny wykazywaé spetnienie - okres$lonych we witasciwych przepisach -
warunkéw materialnoprawnych skutecznego ustanowienia w drodze czynnosci
prawnej spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu. Jezeli dokumenty takie —
wbrew deklarowanym oswiadczeniom w tresci czynnosci prawnej - nie potwierdzajg

tych warunkéw, zachodzi podstawa do oddalenia wniosku o wpis (art. 626° k.p.c.).

Sad Okregowy zasadnie przyjat, ze zatgczone do wniosku dokumenty,

tj. wypis aktu notarialnego z dnia 16 pazdziernika 2009 r. wraz z zaswiadczeniami



Spotdzielni, nie mogg stanowi¢ podstawy zatozenia ksiegi wieczystej
dla spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu i wpisu tego prawa na rzecz
wnioskodawcow, gdyz nie wykazujg one spetnienia przestanki, o ktérej mowa w art.
7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. ustawy zmieniajgcej, zawierajgcej
wymaganie, aby lokal spoétdzielczy, bedacy przedmiotem umowy z dnia 8 lipca
2009 r., znajdowat sie na nieruchomosci, do ktérej Spotdzielni nie przystugiwato
prawo wiasnosci albo prawo uzytkowania wieczystego. W szczegolnosci
okolicznosci wskazanej w § 7 umowy z dnia 8 lipca 2009 r. nie potwierdza tres¢
zaswiadczenia Spotdzielni zatgczonego do wniosku o wpis oraz tres¢ ksiegi
wieczystej] KW nr /.../. W Kkonsekwencji uzasadnione byto stanowisko Sgdu
Okregowego, ze umowa ta byta niewazna na podstawie art. 58 § 1 k.c., naruszata
bowiem norme zawartg w art. 7 ust. 1 ustawy zmieniajgcej z dnia 14 czerwca 2007
r., zakazujgcg ustanawiania spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali
potozonych w budynkach wybudowanych na gruncie, do ktérego spotdzielni
przystuguje prawo wtasnosci lub uzytkowania wieczystego (por. postanowienie
siedmiu sedziow SN z dnia 16 listopada 2011 r., Il CSK 538/10, dotychczas nie
publ.).

Podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia prawa materialnego:
art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. ustawy zmieniajgcej oraz 41 i 42
u.s.m., odnoszg sie do innego niz ustalony stanu faktycznego i z tego powodu sg
bezzasadne. Jak wynika z utrwalonego orzecznictwa Sadu Najwyzszego
(por. uchwata siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 23 czerwca 1954 r., | CO.
21/54, OSN 1948, lll, poz. 50, wyrok z dnia 29 lipca 1999 r., Il UKN 56/99,
OSNAPIUS 2000, nr 22, poz. 829, wyrok z dnia 24 lipca 2006 r., | PK 299/2005,
OSNP 2007, nr 15-16, poz. 214, wyrok z dnia 17 czerwca 2009 r., IV CSK 48/2009,
Lex Polonica nr 2044472), zarzut naruszenia prawa materialnego moze by¢
odnoszony tylko do stanu faktycznego stanowigcego podstawe zaskarzonego
orzeczenia. Wprawdzie Sgd Okregowy przedstawit réwniez ocene prawng
okolicznosci deklarowanych w § 7 umowy z dnia 8 lipca 2009 r., ale rozwazania
te miaty charakter jedynie hipotetyczny. Ocene prawng Sgdu drugiej instancji w tym
zakresie nalezato wiec uznac¢ za bezprzedmiotowg, skoro wykraczata poza przyjetg

przez ten Sad podstawe faktyczng rozstrzygniecia.



Z tych wzgledéw skarga kasacyjna podlegata oddaleniu na podstawie art.
398" wzw. zart. 13§ 2 k.p.c.



