Sygn. akt V CSK 46/10

POSTANOWIENIE

Dnia 29 wrzesnia 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Lech Walentynowicz (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Barbara Myszka
SSN Krzysztof Pietrzykowski

w sprawie z wniosku M. O. i K. .

przy uczestnictwie Spoétdzielni Mieszkaniowej ADS ,S.” w G.

i Powszechnej Kasy Oszczednosci Banku Polskiego Spoétki Akcyjnej w Warszawie
o zatozenie ksiegi wieczystej i wpis wtasnosciowego spotdzielczego prawa

do lokalu i wpis hipotek,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 29 wrzesnia 2010 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcow od postanowienia Sgdu Okregowego

w G.

z dnia 22 wrzesnia 2009 .,

uchyla zaskarzone postanowienie oraz postanowienie Sadu
Rejonowego w G. z dnia 28 kwietnia 2009 r. i przekazuje sprawe
Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania i orzeczenia o

kosztach postepowania apelacyjnego i kasacyjnego.

Uzasadnienie



Sad Rejonowy w G. postanowieniem z dnia 28 kwietnia 2009 r. oddalit
wniosek M. O. i K. O. zatozenie ksiegi wieczystej i wpis do niej spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu usytuowanego w budynku potozonym w G. przy
ulicy P. 34/4.

Sad ustalit, ze wnioskodawcy kupili notarialnie powyzsze prawo w dniu
28 maja 2008 r. od matzonkow K., ktérzy uzyskali je na podstawie pisemnej
umowy nr 243 z dnia 24 pazdziernika 2007 r. zawartej miedzy nimi i Spoétdzielnig
Mieszkaniowg ADS ,S.” o przeksztatceniu spotdzielczego lokatorskiego prawa w
prawo wtasnosciowe. Zdaniem Sadu Rejonowego, nie doszto jednak do
przeksztatcenia prawa, poniewaz umowa nr 243 byla niewazna wskutek
niechowania formy notarialnej (art. 73 § 2 k.c.). Forme pisemng dla umowy
przeksztatceniowej” przewidywat wprawdzie art. 11* ust. 3 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, ale zostat on uchylony
z dniem 31 lipca 2007 r., po wejsciu w zycie ustawy nowelizujgcej z dnia
14 czerwca 2007 r. (Dz. U. Nr 125, poz. 873 ze zm.). W Kkonsekwenciji
zaktualizowat sie po tej dacie art. 245 § 2 k.c., przewidujgcy forme notarialng dla
oswiadczenia ustanawiajgce ograniczone prawo rzeczowe, a takim prawem jest
spofdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu (art. 244 § 1 k.c.). Skoro wiec
matzonkowie K. nie nabyli wiasnosciowego prawa do lokalu, nie mogli nim

rozporzadzi¢ na rzecz wnioskodawcéow.

Sad Rejonowy ustalit ponadto, ze nieuregulowany jest stan prawny
nieruchomosci, na ktorej potozony jest budynek przy ul. P. nr 22-34 w Gl.,
poniewaz jej czes$¢ (dziatka nr 1244) stanowi grunt w uzytkowaniu wieczystym
Spotdzielni Mieszkaniowej ADS ,S.” (wiascicielem gruntu jest Gmina G.), a
pozostaty grunt (dziatka nr 1261) stanowi wtasno$¢ Skarbu Panstwa bez zadnych
ograniczen. Przewidziana w art. 7 ust. 2 ustawy nowelizujgcej z dnia 14 czerwca
2007 r. mozliwos¢ przeksztatcenia prawa po dniu 31 lipca 2007 r. nie zmienita
jednak — zdaniem Sgdu — sytuacji prawnej matzonkow K., gdyz przepis ten nie
regulowat formy umowy przeksztatceniowej, zatem miat tu zastosowanie art. 245 §
2 k.c. W konsekwencji wnioskodawcy nie wykazali, ze dysponujg prawem

podlegajgcym wpisowi do ksiegi wieczystej (art. 629° k.p.c.).



Stanowisko to podzielit Sgd Okregowy oddalajgc apelacje wnioskodawcow.

Sad podkreslit w szczegdlnosci, ze uchylenie art.11* ust. 3 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych (przepisu szczegolnego) reaktywowato regulacje
przewidziang w art. 245 § 2 k.c. (przepisie ogélnym dotyczgcym ograniczonego
prawa rzeczowego). Art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. miat natomiast
na celu ustanowienie w sposob epizodyczny (do konnca 2010 r.) wikasnosciowego
prawa do lokalu spoétdzielczego i nie byt przepisem szczegolnym w stosunku do
art. 245 § 2 k.c.

Whnioskodawcy w skardze kasacyjnej wniesli o uchylenie obu postanowien
I przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, ewentualnie — o orzeczenie co

do istoty sprawy.

Skarzacy powotfali sie na naruszenie prawa materialnego, a mianowicie art. 7
ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r., przez uznanie, ze umowa przeksztatceniowa

nr 243 z dnia 24 pazdziernika 2007 r. nie mogta by¢ zawarta w formie pisemnej.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przyczyng oddalenia wniosku M. i K. O. o wpis do ksiegi wieczystej,
aprobowang przez Sad odwotawczy, byto uznanie umowy przeksztatceniowej nr
243 z dnia 24 pazdziernika 2007 r. za niewazng z racji niezachowania formy
notarialnej (art. 73 § 2 k.c. w zwigzku z art. 245 § 2 k.c.). Dokonana przez Sad
Okregowy ocena skutkdw uchylenia art. 11* ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000
r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.) nie
zostata w skardze kasacyjnej skutecznie podwazona. Niestusznie bowiem
wnioskodawcy odwotali sie do wyktadni wyrazonej w postanowieniu Sadu
Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2009 r., lll CZP 133/08 (OSNC 2010, nr 1, poz.
17). Z orzeczenia tego nie wynika mianowicie konkluzja, ze wlasnosciowe prawo do
lokalu spoétdzielczego moze by¢ ustanowione w dowolnej formie. Istotne byto
natomiast ustalenie sgdowe, wigzgce w postepowaniu kasacyjnym, ze nie jest
uregulowany stan prawny nieruchomosci, na ktérym posadowiono budynek przy ul.
P. nr 22-34 w G., gdyz otwarta zostata w zwigzku z tym mozliwos¢ przeksztatcenia
lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wtasnosciowe od dnia 31 lipca 2007 r., na

podstawie art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy o0



spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr
125, poz. 873 ze zm.). Sgd Okregowy trafnie zauwazyt, ze art. 7 tej ustawy nie
rozstrzygat o formie umowy przeksztatceniowej, ale niewatpliwie istniata potrzeba
takiej regulacji, majac na uwadze ugruntowang dotychczasowg praktyke, majgca
oparcie w ustawie (w art. 11' ust. 3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych). O
tym, ze byto to ,przeoczenie ustawodawcy”, zaswiadcza art. 7 ustawy z dnia 18
grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 223, poz. 1779), stanowigcy, ze czynnosci
prawne, w wyniku ktérych nastgpito ustanowienie spétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu, dokonane po dniu 31 lipca 2007 r. bez zachowania formy aktu
notarialnego, sg wazne. Przepis ten dokonat jednoczesnie sanacji umoéw
przeksztatceniowych i skutek taki odnosi sie do umowy nr 243 zawartej w dniu
24 pazdziernika 2007 r. Sad Najwyzszy w rozpoznawanej sprawie nie moze nie
dostrzegaC tej ustawowej sanacji, roéwniez przy uwzglednieniu faktu, Zze
wnioskodawcy i inni uczestnicy postepowania zostali uwiktani w tryby pospiesznej,
niezharmonizowanej legislacji (zob. m.in. uwagi w uzasadnieniu cyt. orzeczenia
Sadu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2010 r., Ill CZP 133/08). Przy zastosowaniu
wyktadni uwzgledniajgcej cel sgdowego postepowania cywilnego oraz wartosci
konstytucyjne (art. 45 ust. 1 Konst.) uprawniona byta konkluzja, ze niezachowanie
formy notarialnej umowy nr 243 nie wywotato skutku przewidzianego w art. 73 § 2
k.c.

Nalezato w konsekwencji uchyli¢ oba postanowienia i przekaza¢ sprawe
Sagdowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sagdowi
rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego i kasacyjnego (art. 398 §
11108 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.).
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