Sygn. akt [l CSK 247/10

POSTANOWIENIE

Dnia 24 listopada 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Antoni Gorski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Dariusz Zawistowski
SSA Anna Koztowska

w sprawie z wniosku Barbary P.

przy uczestnictwie Spoétdzielni Mieszkaniowej "O. " w P.

o zatozenie ksiegi wieczystej i wpis spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
w dniu 24 listopada 2010 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawczyni

od postanowienia Sgdu Okregowego

z dnia 30 pazdziernika 2009 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 30 pazdziernika 2009 r. Sgd Okregowy oddalit
apelacje wnioskodawczyni Barbary P. od postanowienia Sgdu Rejonowego z dnia 8
wrzesnia 2009 r., oddalajgcego wniosek o zatozenie ksiegi wieczystej dla
spotdzielczego prawa do lokalu i wpis tego prawa na rzecz wnioskodawczyni. W

sprawie dokonano nastepujgcych ustalen.

Whnioskodawczyni umowg z dnia 20 czerwca 2009 r. zawarta ze Spotdzielnig
Mieszkaniowg ,0.” w P. umowe o przeksztatcenie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego potozonego w P. na os. T. 50/7 na spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu. W umowie znalazio sie o$wiadczenie Spoétdzielni,
ze zgodnie z uchwatg nr 18/2002 z dnia 27 czerwca 2002 r. Zebrania
Przedstawicieli i uchwatg Zarzgdu Spoétdzielni nr 53/2003 z dnia 8 maja 2003 r. w
sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali, budynki potozone na
osiedlu T. wchodzg w skiad jednej nieruchomosci, jak réwniez, iz Spoétdzielnia nie
posiada tytutu prawnego do czesci gruntu wchodzgcego w sktad nieruchomosci

wielobudynkowe].

Postanowieniem z dnia 8 wrzesnia 2009 r. Sgd Rejonowy oddalit wniosek
0 zatozenie ksiegi wieczystej dla spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu.
Wskazano, Zze dokumentem potwierdzajgcym nabycie  spoétdzielczego
wilasnosciowego prawa do lokalu przez wnioskodawczynie jest wypis aktu
notarialnego z dnia 20 czerwca 2009 r. obejmujgcego umowe o przeksztatcenie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na spotdzielcze wtasnosciowe prawo
do lokalu zawartg miedzy Spoétdzielnig Mieszkaniowg ,0. " w P. a Barbarg P. W
umowie, jako podstawe przeksztatcenia wskazano art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14
czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o0 spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
innych ustaw. Z umowy wynikato nadto, ze budynki potozone na osiedlu T.
wchodzg w skiad jednej nieruchomosci w rozumieniu przepisow art. 41 i 42 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych, a Spoétdzielnia nie posiada zadnego tytutu
prawnego do czesci tej nieruchomosci. Sad ustalit jednak, ze z zaswiadczenia

Spétdzielni z dnia 2 lipca 2009 r. wynika, ze przedmiotowy lokal znajduje sie w



budynku posadowionym na nieruchomosci, dla ktérej Sad Rejonowy prowadzi
ksiege wieczystg [...], z ktorej wynika, ze wiascicielem objetej nig nieruchomosci
jest Spétdzielnia Mieszkaniowa ,0. " w P. Zdaniem Sgdu umowa o przeksztatcenie,
w Swietle tych przepiséw i art. 58 k.c., jest niewazna. Analizujgc przepis art. 7 ust.
1 i 2 ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz zmianie
niektérych innych ustaw, Sad Rejonowy doszedt do przekonania, ze na gruncie
tych przepiséw, ustanowienie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu jest
niedopuszczalne, chyba Ze lokal znajduje sie w budynku wybudowanym na gruncie,
do ktérego Spétdzielni nie przystuguje prawo wiasnosci ani prawo uzytkowania
wieczystego. W chwili zawierania umowy o przeksztatcenie wiascicielem

nieruchomosci byta jednak Spétdzielnia.

Apelacje od powyzszego orzeczenia ztozyta wnioskodawczyni zaskarzajac je
w catosci i domagajgc sie jego zmiany poprzez uwzglednienie wniosku i zatozenie
ksiegi wieczystej dla spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu oraz
dokonanie wpisu tego prawa. Postanowieniem z dnia 30 pazdziernika 2009 r. Sad

Okregowy oddalit apelacje.

Sad Okregowy podzielit stanowisko Sgadu Rejonowego. W uzasadnieniu
zwroécono uwage, ze ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U.
z 2007 r., Nr 125, poz. 873), zwana dalej "ustawg zmieniajgcg u.s.m.” wprowadzita
zakaz ustanawiania spoétdzielczych wiasnosciowych praw do lokali. Cztonek
spotdzielni, ktéremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, moze obecnie zgdaé jedynie ustanowienia i przeniesienia odrebnej
wilasnosci lokalu. Stosownie jednak do art. 7 ust. 1 wskazanej ustawy
nowelizujgcej, po jej wejSciu w zycie spotdzielnia mieszkaniowa nie moze
ustanawia¢ spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali, ani praw do miejsc
postojowych potozonych w budynkach wybudowanych na gruncie, do ktérego
spotdzielni przystuguje prawo wtasnosci lub uzytkowania wieczystego, a do dnia 31
grudnia 2010 r. na pisemne Zzgdanie cztonka spotdzielni, ktéremu przystuguje
spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego potozonego w budynku
wybudowanym na gruncie, do ktérego spotdzielni nie przystuguje prawo wiasnosci

lub uzytkowania wieczystego, spotdzielnia jest obowigzana zawrze¢ z tym



cztonkiem umowe o przeksztatcenie przystugujgcego mu prawa na spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu (art. 7 ust. 2). Zdaniem Sgdu z powotanego przepisu
art. 7 ust. 2 ustawy wynika, ze obecnie nie jest dopuszczalne przeksztatcenie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wiasnosciowe, jezeli lokal
potozony jest w budynku znajdujgcym sie na gruncie, ktéry jest wiasnoscig

spotdzielni lub do ktérego przystuguje jej prawo uzytkowania wieczystego.

Dla potrzeb oceny dopuszczalnosci przeksztatcenia dokonanego przez
strony przedmiotowej umowy z dnia 9 maja 2009 r. Sad Okregowy miat na uwadze
pojecie nieruchomosci w rozumieniu wieczystoksiegowym. Wpis w ksiedze
wieczystej decyduje o tym, czy mamy do czynienia z jedng nieruchomoscia.
Oznacza to, ze jako nieruchomosc traktuje sie czes¢ powierzchni ziemskiej
wyodrebniong w przestrzeni stanowigcg odrebny przedmiot wtasnosci i ujawniong
w jednej ksiedze wieczystej. Zdaniem Sgdu, przedmiotowy lokal znajduje sie
w budynku potozonym na gruncie stanowigcym w cato$ci wiasnos¢ Spoétdzielni,
co wylgcza zastosowanie art. 7 ust. 2 ustawy, a tym samym przesadza
0 niewaznosci umowy z dnia 9 maja 2009 r. O ile bowiem nawet intencjg
Spotdzielni wyrazong w powotanych przez skarzgcg uchwatach byto stworzenie
nieruchomosci  wielobudynkowej, Spodfdzielnia nie wdrozyta tej intenciji,

nie ujawniajgc tejze wielobudynkowej nieruchomosci w jednej ksiedze wieczyste;.

Wskazane wyzej postanowienie wnioskodawczyni zaskarzyta skargg
kasacyjng w catosci. Jako podstawy skargi wskazano naruszenie art. 7 ust. 2
ustawy zmieniajgcej u.s.m. przez niewlasciwg jego wyktadnie, w efekcie, czego
Sad, zdaniem skarzgcej, btednie uznat, iz umowa przeksztatcenia jest niewazna;
naruszenie art. 41 i 42 ustawy z dnia 15.12.2000r. o spotdzielniach mieszkaniowych
poprzez niewtasciwe ich zastosowanie i nieuwzglednienie ich tresci oraz przyjecie,
ze przepisy te nie tworzg podstawy do przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu na spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. Skarzgca zarzucita
ponadto naruszenie art. 626° § 2 k.p.c. poprzez niewtasciwe jego zastosowanie,
gdyz Sad przy ustalaniu stanu faktycznego pominat, zdaniem skarzgcej, czes¢
materiatu dowodowego w postaci uchwaty nr 18/2002 z dnia 27 czerwca 2002 roku
Zebrania Przedstawicieli i uchwaty Zarzadu Spoétdzielni nr 53/2003 z dnia 8 maja

2003 roku oraz tres¢ umowy przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa



do lokalu na spétdzielcze wtasnoéciowe prawo; naruszenie art. 626° k.p.c. poprzez
niewtasciwe jego zastosowanie i uznanie, ze przepis ten znajduje zastosowanie

W niniejszej sprawie, gdyz brak jest podstaw do dokonania wpisu.

Skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego postanowienia w catosci

I przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Stosownie do art. 42 ust. 1 i 2 u.s.m. wyjsciowg przestankg w procesie
przeksztatcenia dotychczasowego spotdzielczego prawa lokatorskiego lub prawa
wilasnosciowego w prawo odrebnej wiasnosci lokalu jest uchwata zarzadu
spoétdzielni  okreslajgca przedmiot odrebnej wiasnosci wszystkich lokali
mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu w tej nieruchomosci. Zgodnie z art. 42
ust. 3 pkt 1 u.s.m. uchwata ta powinna okresla¢c m.in. oznaczenie nieruchomosci
obejmujgcej budynek wraz z gruntem przynaleznym do budynku, jako podstawowg
nieruchomo$¢ ewidencyjng, w ktérej ustanawia sie odrebng wiasnos¢ lokali;
nieruchomos$¢ wielobudynkowa moze by¢ utworzona tylko wtedy, gdy budynki sg
posadowione w sposob uniemozliwiajgcy ich rozdzielenie, lub dziatka, na ktorej
posadowiony jest budynek pozbawiona jest dostepu do drogi publicznej lub
wewnetrznej. Z ostatnio przywotanego przepisu wynika, ze zasadg jest okreslanie
przez zarzad spotdzielni nieruchomosci obejmujgcej jeden budynek, wyjgtkiem zas
tworzenie nieruchomosci wielobudynkowej, jezeli zachodzg warunki przewidziane
w art. 42 ust. 3 zdanie drugie u.s.m. W rozpoznawanej sprawie uchwatg spoétdzielni
utworzono nieruchomosc¢ wielobudynkowa, obejmujgcg kilka odrebnych dziatek
ewidencyjnych. Wedtug ustalen Sadu, dla jednej z tych dziatek, na ktérej w catosci
potozony jest budynek nr 50, w ktorym znajduje sie lokal wnioskodawczyni,
prowadzona jest ksiega wieczysta 227813/0. Zgodnie z trescig wpisu w tej ksiedze,
wytgcznym wtascicielem tej nieruchomosci jest spofdzielnia, co, zdaniem Sadu,
wytgcza zastosowanie do tej nieruchomosci art. 7 ust. 2 ustawy o zmieniajgcej
u.s.m. Stosownie do tego przepisu, wyjgtkowa mozliwos$¢ przeksztatcenia prawa
lokatorskiego w spotdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu wchodzi w gre w
sytuacji, kiedy spoétdzielni nie przystuguje prawo wiasnosci lub uzytkowania

wieczystego gruntu, na ktérym wybudowata sama lub jej poprzednicy prawni



budynek, w ktorym znajduje sie lokal objety zgdaniem. Skoro zas budynek, w
ktorym znajduje sie lokal wnioskodawczyni potozony jest w catosci na dziatce
stanowigcej wiasnos¢ spotdzielni, niedopuszczalnym bylo przeksztatcanie
w umowie notarialnej z dnia 9 maja 2009 r. lokatorskiego prawa do lokalu
wnioskodawczyni w spofdzielcze prawo wiasnosci; umowa ta jako sprzeczna
z ustawg nie wywotuje skutkéw prawnych, a tym samym odmowa wpisu do ksiegi

wieczystej spotdzielczego prawa do lokalu wnioskodawczyni byta uzasadniona.

Z uzasadnienia orzeczenia Sadu Okregowego wynika, iz przestankg
zakwestionowania umowy notarialnej o przeksztatceniu prawa lokatorskiego
wnioskodawczyni w spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu bylo w istocie
uznanie za sprzeczng z prawem uchwaty zarzgdu spotdzielni nr 53 z dnia 8 maja
2003 r. o utworzeniu nieruchomosci wielobudynkowej, w sktad ktorej weszta m.in.
dziatka z budynkiem, w ktorym potozony jest lokal wnioskodawczyni. Uszto uwagi
Sadu, ze w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych przewidziany zostat specjalny
tryb zaskarzania takich uchwat zarzgdu. Zgodnie z art. 43 ust. 5 tej ustawy, osoby,
ktérych te uchwaty dotyczg, mogg, w terminie 30 dni od dnia jej doreczenia,
zaskarzy¢ uchwate do sgdu z powodu jej niezgodnos$ci z prawem lub jesli uchwata
ta narusza ich interes lub uprawnienia. Nalezy zatem, co do zasady, przyjac,
ze uprawomocnienie sie takiej uchwaty zarzadu sprawia, iz staje sie ona podstawg
przeksztatcenia prawa spoétdzielczego do lokalu. Trzeba bowiem mie¢ na uwadze,
ze przewidziane w art. 42 ust. 3 pkt 1 u.s.m. przestanki utworzenia nieruchomosci
wielobudynkowej majg charakter gtownie funkcjonalny. Kontrola ich spetnienia —
z uwagi na ograniczony zakres kognicji sgdu wieczystoksiegowego, przewidziany
w art. 626° § 2 k.p.c.- jest wiec, poza zupetnie wyjgtkowymi sytuacjami, praktycznie
niemozliwa. Akceptacja pogladu Sadu Okregowego, iz wigczenie do tworzonej
przez zarzad spétdzielni nieruchomosci wielobudynkowej budynku stojgcego na
dziatce stanowigcej wylgczng wlasnos¢ spotdzielni jest niedopuszczalne, mogtaby
postawi¢ pod znakiem zapytania sens tego uprawnienia spétdzielni, co tym samym
oznaczatoby zakwestionowanie w duzej mierze racjonalnosci przepisu art. 42ust. 3
pkt 1 u.s.m., do czego nie ma podstaw. Warto dodac¢, ze Sad Najwyzszy w sprawie
V CSK 46/10 o zatozenie ksiegi wieczystej i wpis wtasnosciowego spotdzielczego

prawa do lokalu, a wiec przedmiotowo zblizonej do sprawy niniejszej,



w postanowieniu z dnia 29 wrzesnia 2010 r., niepubl., przyjat jako przestanke
wydanego orzeczenia dopuszczalnos¢ tworzenia przez spotdzielnie w drodze
uchwaty zarzgdu nieruchomosci wielobudynkowej. Z tych przyczyn nalezy uznac za
trafne zarzuty skargi kasacyjnej naruszenia art. 6262 § 2 k.p.c. oraz art. 42 ust. 3 pkt

1 u.s.m..

Pozostaje ustosunkowac sie do zarzutu naruszenia art. 7 ust. 2 ustawy
z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie u.s.m. Jest to jednak o tyle utrudnione, ze Sad
Okregowy przy omawianiu tego przepisu ograniczyt sie do stwierdzenia,
ze ,uchwaty Spofdzielni podejmowane byty w celu nie zwigzanym z materig
przedmiotowej umowy — zostaty podjete dla celow zwigzanych z ustanawianiem
prawa odrebnej wtasnosci lokalu”. Nie odnidst sie zas wprost do kwestii, czy
spotdzielnia moze, chociazby w drodze analogii do przygotowywania dokumentacji
zwigzanej z przeksztatcaniem dotychczasowego prawa do lokalu w odrebng
wiasnosé, tworzy¢ nieruchomosci wielobudynkowe takze dla celow przeksztatcenia
prawa lokatorskiego w spotdzielcze prawo do lokalu, czy tez jest to wykluczone.
Jest to o tyle istotne, ze dopuszczalnos¢ takiego przeksztatcenia, ograniczona
czasowo z poczatku do dnia 31 grudnia 2010 r., zostata przediuzona ustawg
zmieniajgcg z dnia 18 grudnia 2009 r. (Dz. U. Nr 223, poz. 1779) do 31 grudnia
2012 r., co potwierdza, ze ustawodawca nie traktuje tej formy przeksztatcenia

jedynie epizodycznie.

Z podanych przyczyn na podstawie art. 398" § 1 k.p.c. w zw. z art. 108 § 2

k.p.c. orzeczono jak w sentenciji.



