Sygn. akt | CSK 324/17

POSTANOWIENIE

Dnia 13 kwietnia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Jan Gérowski

SSN Pawet Grzegorczyk (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku ,,B.” spétki z 0.0. w W.

przy uczestnictwie Syndyka masy upadtosci [...] Spétdzielni Mieszkaniowej w
upadtosci likwidacyjnejw W., A. K., ,,G.” spétkiz 0.0. wW., AB., P.K.

i,,B” spbtkizo.o.wW.

0 wWpis

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 13 kwietnia 2018 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika - Zarzgdcy Tymczasowego masy upadtosci [...]
Spoétdzielni Mieszkaniowej w upadtosci likwidacyjnej w W.

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 17 stycznia 2017 r., sygn. akt V Ca .../16,

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe
do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w W.,
pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Whioskiem zawartym w notarialnej umowie ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu niemieszkalnego i przeniesienia jego wtasnosci z dnia 10 grudnia 2014 r.,
wnioskodawczyni ,,B.” Sp. z 0.0. w W. domagata sie wyodrebnienia z
nieruchomosci objetej ksiegg wieczysta [...] lokalu niemieszkalnego nr 1 w budynku
potozonym w W. przy ulicy A., o powierzchni uzytkowej 276,30 m?, zatozenia nowej
ksiegi wieczystej dla tego lokalu i wpisania w niej na rzecz wnioskodawczyni prawa
wiasnosci oraz udziatu we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu z udziatem we

wspotwtasnosci czesci wspolnych budynku.

Rozpoznajgc skarge na postanowienie referendarza sgdowego oddalajgce
wniosek, Sagd pierwszej instancji — Sgd Rejonowy w W., postanowieniem z dnia 17
marca 2015 r., oddalit wniosek. Po rozpoznaniu apelacji wnioskodawczyni,
postanowieniem z dnia 9 czerwca 2015 r., Sad drugiej instancji — Sgd Okregowy w
W. uchylit zaskarzone postanowienie i przekazat sprawe do ponownego

rozpoznania.

Referendarz sgdowy, rozpoznajgc sprawe ponownie, dokonat wpiséw
zgodnie z wnioskiem. Orzeczenie to zostato zaskarzone przez uczestnika
postepowania — Syndyka masy upadiosci [...] Spoétdzielni Mieszkaniowej w
upadtosci likwidacyjnej w W. (Spotdzielnia), ktéry wnidst o uchylenie zaskarzonego
postanowienia, oddalenie wniosku i zamkniecie ksiegi wieczystej [...], ewentualnie,
o wykre$lenie wpisu prawa wiasnosci dokonanego na rzecz wnioskodawczyni.
Postanowieniem z dnia 16 sierpnia 2016 r. Sgd Rejonowy, uwzgledniajgc skarge,

uchylit zaskarzony wpis i oddalit wniosek.

Sad wskazat, ze w sprawie konieczne bylo rozwazenie, czy umowa z dnia
10 grudnia 2014 r., zawarta w trybie okreslonym w rozdziale trzecim ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz. U. z 2013 r.,
poz. 1222, dalej — ,u.s.m.”), spetniata wymagania okreslone w art. 18 ust. 1 zdanie
pierwsze u.s.m., W szczegolnosci, czy byta zawarta z czionkiem spotdzielni
ubiegajgcym sie o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu, i czy moze stanowi¢
podstawe wpisu w ksiedze wieczystej. Z analizy aktu notarialnego nie wynikato,

jak stwierdzit Sad, aby wnioskodawczyni byta czionkiem Spétdzielni, czego



wnioskodawczyni ani uczestnicy nie kwestionowali. W konsekwencji umowa
stanowigca podstawe zgdania wpisu nie spetniata wymagan okreslonych w art. 18

u.s.m. i nie mogta stanowi¢ podstawy do dokonania zgdanych wpisow.

Na skutek apelacji wnioskodawczyni, postanowieniem z dnia 17 stycznia
2017 r. Sad drugiej instancji - Sad Okregowy w W. zmienit zaskarzone

postanowienie w ten sposob, ze zaskarzony wpis utrzymat w mocy.

Sad stwierdzit, ze badanie dokumentu majgcego stanowi¢ podstawe wpisu
do ksiegi wieczystej powinno obejmowac nie tylko strone formalng czynnosci, lecz
takze jej skutek materialnoprawny. Ocena istnienia podstawy do wpisu
dotyczy zawsze dwoéch ptaszczyzn — formalnej, dotyczgcej dokumentu, i materialnej,
obejmujgcej prawo, ktére ma by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej. Zauwazyt takze,
ze zgodnie z art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali
(jedn. tekst: Dz. U. z 2015 r.,, poz. 1892 ze zm.) umowa O ustanowieniu
odrebnej wtasnosci lokalu powinna zawiera¢ w szczegdlnosci rodzaj, potozenie
i powierzchnie lokalu oraz pomieszczeh do niego przynaleznych, a takze wielkos¢

udziatéw przypadajgcych wiascicielom lokali w nieruchomosci wspdlnej.

W ocenie Sgdu okolicznosci te ziscity sie w akcie notarialnym z dnia
10 grudnia 2014 r., co uzasadniato dokonanie wpisu zgodnie z wnioskiem.
Sad zaznaczyt zarazem, Zze Sad Rejonowy naruszyt Kkognicje sadu
wieczystoksiegowego oceniajgc, czy wnioskodawczyni w chwili zawierania umowy
byta cztonkiem spoétdzielni. Z twierdzen uczestnikdw i dokumentéw dotgczonych
do wniosku wynikato, ze umowa nie zostata podwazona w jakimkolwiek
postepowaniu sgdowym. Tym bardziej nie byt do tego uprawniony Sgd Rejonowy
w niniejszym postepowaniu. Z tych wzgleddéw, jak uznat Sgad, umowa zawarta
przez wnioskodawczynie nie wymagata do swojej skutecznosci czionkostwa
nabywcy lokalu w spotdzielni. Odwotat sie w tej mierze wzmiankowo takze do
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 lutego 2015 r., K 60/13, OTK-A 2015,
nr 2, poz. 11.

Postanowienie to zaskarzyt skargg kasacyjng w catosci uczestnik — Zarzadca
Tymczasowy [...] Spoétdzielni Mieszkaniowej w upadtosci likwidacyjnej , zarzucajgc
naruszenie art. 144 ust. 1 w zwigzku z art. 172 ust. 2 ustawy z dnia 28 lutego 2003



r. — Prawo upadtosciowe (jedn. tekst: Dz. U. z 2017 r., poz. 2344, dalej - ,pr.
upadt.”), art. 626° § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 13 § 2 k.p.c., art. 58 § 1 k.c. w
zwigzku z art. 155 § 1 k.c., art. 156 k.c. i art. 387 § 1 k.c., art. 58 § 1 k.c. w zwigzku
z 155§ 1 k.c., art. 156 k.c. i art. 18 ust. 1 u.s.m., art. 65§ 2 k.c. oraz art. 18 ust. 1
u.s.m. Na tej podstawie skarzgcy wnidst o uchylenie zaskarzonego postanowienia
w catosci, zniesienie postepowania przed Sgdem Okregowym w zakresie
dotknietym niewaznoscig oraz przekazanie sprawy Sagdowi Okregowemu do
ponownego rozpoznania, wzglednie — uchylenie zaskarzonego postanowienia w

catosci i jego zmiane przez oddalenie apelacji.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Ocene zasadnosci skargi kasacyjnej nalezato rozpoczg¢ od zarzutu najdalej
idgcego, ktorym skarzgcy zmierzat do wykazania, ze w postepowaniu przed Sgdem
Okregowym doszio do niewaznosci postepowania. Zarzut ten uzasadniat tym,
ze zaskarzone apelacjg postanowienie zapadto wobec Syndyka, podczas gdy
w dniu 12 grudnia 2016 r., w toku postepowania apelacyjnego, doszto do odwotania
z funkcji Syndyka W.O. i ustanowienia Zarzadcy Tymczasowego K.G. (art. 172 ust.
2 pr. upadt. w brzmieniu poprzedzajgcym wejscie w zycie ustawy z dnia 15 maja
2015 r. — Prawo restrukturyzacyjne, Dz. U. poz. 978), ktéry nastepnie — juz po

ztozeniu skargi kasacyjnej — zostat powotany na stanowisko Syndyka.

Zarzagdca tymczasowy ustanowiony na podstawie art. 172 ust. 2 pr. upadt.
w dawnym brzmieniu sprawowat swojg funkcje do czasu prawomocnego
rozstrzygniecia w przedmiocie odwotania syndyka. Jego stanowisko miato
charakter jednoznacznie epizodyczny — funkcja zarzadcy kohczyta sie w kazdym
przypadku z chwilg prawomocnego rozstrzygniecia w przedmiocie odwotania
syndyka. W zaleznosci od kierunku tego rozstrzygniecia, dotychczasowy piastun
funkcji syndyka petnit jg w dalszym ciggu albo byt zastepowany przez osobe

ustanowiong nowym piastunem tej funkciji.

Ustanowienia zarzadcy tymczasowego w miejsce syndyka w zwigzku
Zz wszczeciem postepowania w przedmiocie odwotania syndyka nie mozna tym
samym utozsamia¢ z ustaniem funkcji syndyka na skutek uchylenia, umorzenia,

wzglednie ukonczenia postepowania upadiosciowego i utratg bytu przez



dotychczasowg strone (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 23 marca 2005 r.,
| CK 674/04, OSNC 2006, nr 3, poz. 52, i z dnia 12 kwietnia 2012 r., Il CSK 394/11,
niepubl.). Przepis art. 172 ust. 2 pr. upadt. w dawnym brzmieniu przewidywat
odpowiednie stosowanie do tymczasowego zarzgdcy, ustanowionego w miejsce
syndyka, przepisow o syndyku, totez — jak nalezato przyja¢ — zmiana ta nie
pociggata za sobg ustania podstawienia procesowego w miejsce upadtego ze
skutkiem w postaci ustania strony procesowej, a jedynie skutkowata pojawieniem
sie nowego podmiotu podstawionego (piastuna) przy jednoczesnej zmianie nazwy
petnionej funkcji. Sytuacje te z konstrukcyjnego punktu widzenia nalezato
porownywacC z nastepujgcg uno actu zmiang na stanowisku syndyka, nie zas
z ustaniem strony procesowej. Potwierdza to obecny stan prawny, w ktérym
w toku postepowania w przedmiocie odwotania syndyka wyznacza sie syndyka
tymczasowego (art. 172 ust. 2 pr. upadt.), co jednoznacznie wskazuje na wole
kontynuacji funkcji syndyka z przejsciowg jedynie zmiang jej piastuna. Nie stoi to
oczywiscie na przeszkodzie, aby osoba wyznaczona tymczasowym syndykiem
zostata ustanowiona syndykiem po uprawomochieniu sie postanowienia

0 odwotaniu syndyka.

Zarzut niewaznosci postepowania okazat sie zatem nieuzasadniony.
Ubocznie nalezato dostrzec, ze jakkolwiek w pisSmiennictwie wskazuje sie na
potrzebe stosowania w razie zmiany na stanowisku syndyka art. 174 § 1 pkt 1 k.p.c.,
to jednak zaniechanie zawieszenia postepowania, majgc dodatkowo na wzgledzie
specyfike postepowania wieczystoksiegowego, nie skutkowato per se niewaznoscig

postepowania apelacyjnego.

Przechodzgc do dalszych =zarzutéw skargi, nalezato zauwazyC, ze
zgodnie z ugruntowanym poglgdem orzecznictwa rola sgdu w postepowaniu
wieczystoksiegowym nie ogranicza sie do funkcji ewidencyjnej; sad ten bada nie
tylko tres¢ wniosku, lecz takze tres¢ i forme dotgczonych do niego dokumentow
oraz tres¢ ksiegi wieczystej (art. 628° § 2 k.p.c.). Jezeli dokumenty dotgczone do
wniosku obejmujg czynnos¢ prawng, badanie ich tresci zaktada przeprowadzenie
oceny, czy czynnos$¢ wyrazona w dokumencie, ze wzgledu na ustanowione prawem
wymagania, jest wazna i stanowi zrodto skutku prawnego, ktdérego ma dotyczyé

zgdany wpis (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 25 lutego 1963 r.,



Il CR 177/62, OSNCP 1964, nr 2, poz. 36, z dnia 17 lipca 2008 r., [l CSK 115/08,
niepubl., z dnia 30 czerwca 2011 r., lll CSK 272/10, OSNC-ZD 2012, nr B, poz. 44,
z dnia 10 pazdziernika 2014 r., Il CSK 264/13, OSNC 2015, nr 9, poz. 110,
i z dnia 20 stycznia 2016 r., IV CSK 438/15, niepubl.).

W niniejszej sprawie podstawg wniosku o wpis byta umowa ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokalu niemieszkalnego i przeniesienia jego wiasnosci.
W umowie tej wskazano, ze uprzednio zostata zawarta miedzy stronami, w formie
pisemnej, w trybie rozdziatu trzeciego ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
umowa o wybudowanie lokalu uzytkowego w celu ustanowienia prawa odrebnej
wtasnosci. Wskazano réwniez, ze w umowie tej strony okreslity wktad budowlany
wnoszony przez wnioskodawce — B. na kwote 2767900 z. W dalszych
postanowieniach umowy stwierdzono, ze cze$¢ wktadu w kwocie 2 495 040, 55 zt

zostata uprzednio wniesiona przez B.

Wyktadnia tych postanowien, dokonywana zgodnie z art. 65 § 2 k.c.,
prowadzita do wniosku, ze umowa majgca stanowi¢ podstawe wpisu miata czysto
rozporzgdzajgcy charakter i zostata zawarta w wykonaniu wymienionego w niej
(art. 157 k.c. in fine) uprzedniego zobowigzania do ustanowienia odrebnej
wtasnosci lokalu niemieszkalnego, ktérego podstawe stanowita umowa o budowe
lokalu, zawarta stosownie do art. 18 i n. u.s.m. Umowa taka, zgodnie z art. 18 ust. 1
u.s.m., zobowigzuje strony do zawarcia, po wybudowaniu lokalu, umowy
0 ustanowienie odrebnej wtasnosci tego lokalu. W tym stanie rzeczy, do zawartej
przez uczestnikbw umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu, jako
przenoszacej witasnos¢ w wykonaniu uprzedniego zobowigzania, znajdowat
zastosowanie art. 156 k.c. Na marginesie jedynie nalezato zwrdci¢c uwage, Zze
orzekajgcy w sprawie Sagd pierwszej instancji btednie utozsamit umowe
ustanawiajgcg odrebng wtasnos¢ lokalu z umowg o budowe lokalu zawierang na

podstawie art. 18 ust. 1 u.s.m.

Umowa ustanawiajgca odrebng wtasnos¢ lokalu stanowita zatem czynnosé¢
prawng kauzalng, a jej wazno$¢ zalezata od istnienia zobowigzania wynikajgcego
z uprzednio zawartej umowy o budowe lokalu (art. 156 k.c.). Ocena waznosci tego
zobowigzania, jako elementu decydujgcego o materialnej skutecznosci czynnosci



prawnej objetej dokumentem majgcym stanowi¢ podstawe wpisu, miesci sie
w kognicji sgdu orzekajgcego w przedmiocie wniosku o wpis (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 18 pazdziernika 2006 r., Il CSK 99/06, niepubl., a takze,
odpowiednio, postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 21 pazdziernika 2010 r.,
IV CSK 120/10, niepubl., z dnia 10 pazdziernika 2014 r., 1l CSK 264/13, OSNC
2015, nr 9, poz. 110, i z dnia 22 czerwca 2017 r., lll CSK 264/16, niepubl.).

Umowa o budowe lokalu zawierana na podstawie art. 18 u.s.m. powinna
obejmowa¢ m.in. zobowigzanie do pokrywania kosztéw zadania inwestycyjnego
w czesci przypadajgcej na konkretny lokal przez wniesienie wkfadu (art. 18 ust. 1
pkt 1 u.s.m.) oraz okreslenie zakresu rzeczowego robét realizowanych w ramach
zadania inwestycyjnego powierzonego spotdzielni (art. 18 ust. 1 pkt 2 u.s.m.).
Umowa ta ma jednoznacznie zobowigzujgcy charakter — obliguje ona spotdzielnie
do realizacji okreslonej inwestycji, a po jej zrealizowaniu do ustanowienia odrebnej
witasnosci lokalu na rzecz drugiej strony umowy, ktéra zobowigzuje sie do
partycypowania w kosztach budowy. Umowa tego typu dotyczy zatem ze swojej
istoty okreslonej rzeczy przysziej, dlatego tez nie jest mozliwe w tym przypadku
postuzenie sie konstrukcjg umowy zobowigzujgcej do przeniesienia wtasnosci
0 podwaojnym skutku (art. 155 § 1 k.c.). Do dnia 9 wrzesnia 2017 r. przepis art. 18
ust. 1 u.s.m. stanowit ponadto, ze umowa o budowe lokalu mogta by¢ zawarta
wytgcznie z cztonkiem spétdzielni. Jakkolwiek wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 5 lutego 2015 r., K 60/13, zakwestionowano zgodnos¢ z Konstytucjg RP
niektérych przepisdw ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, w tym art. 3 ust. 1
i 3 u.s.m., wyrok ten nie dotyczyt bezposrednio art. 18 u.s.m. i nie derogowat tego

przepisu z systemu prawnego.

Z tresci dotgczonego do wniosku aktu notarialnego wynikato, ze umowa
0 budowe lokalu, majgca wyrazac¢ kauze dla rozporzgdzajgcej umowy ustanowienia
odrebnej wiasno$ci lokalu, zostata zawarta w dniu 8 grudnia 2014 r., czyli dwa dni
przed zawarciem umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci. Umowa ta nie zostata
dotgczona do wniosku. W § 1.2 aktu notarialnego, obejmujgcego umowe
ustanowienia odrebnej wtasnosci, wskazano, ze lokal, blizej niezdefiniowany w tym
postanowieniu, jest przedmiotem najmu na podstawie umowy zawartej w formie

pisemnej z dnia 26 listopada 2007 r. Ponadto, do wniosku o wpis dotgczono



dokumenty, ktorych daty wskazywaty na wystawienie ich przed zawarciem umowy
o budowe lokalu, w tym zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu oraz wypis
z kartoteki lokali. Z dokumentéw tych wynikato, ze lokal, ktérego dotyczyt wniosek
0 wpis, istniat i posiadat ceche samodzielnosci przed zawarciem umowy o budowe
lokalu. Z materiatu sprawy wynikato rowniez, ze budynek, w ktorym znajduje sie
lokal, powstat w latach 70. ubiegtego wieku, a B. nie byta w chwili zawarcia umowy

o budowe lokalu cztonkiem Spotdzielni.

Zawarcie umowy obligujgcej do wybudowania istniejgcego lokalu, jako
oczywiscie nieracjonalne, trudno traktowac jako objete zgodnym zamiarem stron
(art. 65 § 2 k.c.). Jezeli zatem umowa ta miata stuzy¢ ukryciu innej czynnosci
prawnej, to zgodnie z art. 83 § 1 zdanie pierwsze k.c. czynnos¢ prawna dokonana
dla pozoru, w celu ukrycia innej czynnosci, jest dotknieta wadg niewaznosci,
a waznosc¢ czynnosci prawnej ukrytej nalezy ocenia¢ wedtug wymagan wtasciwych
dla tej czynnosci (art. 83 § 1 =zdanie drugie k.c.). W przypadku umoéw
zobowigzujgcych do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci jednym z elementéw
decydujgcych o ich skutecznosci jest zachowanie formy aktu notarialnego (art. 158
zdanie pierwsze k.c.); ponadto, w niektérych przypadkach do skutecznego zbycia
nieruchomosci przez spoétdzielnie mieszkaniowg konieczne jest zezwolenie walnego
zgromadzenia (art. 38 § 1 pkt 5 pr. spétdz. w zwigzku z art. 1 ust. 7 i art. 542 u.s.m.).
Jezeli zas powofana w akcie notarialnym umowa o budowe lokalu nie dotyczyta
w istocie lokalu, ktory byt przedmiotem umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci,
oznaczatoby to, ze w tresci umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci nie wskazano
zobowigzania, z ktérego wynika kauza rozporzadzenia (art. 158 k.c. in fine);
istnienia skutecznego zobowigzania do zawarcia umowy rozporzgdzajgcej nie

pozwalaty stwierdzicC takze pozostate dokumenty dotgczone do wniosku o wpis.

Chybione byly dotyczace tego zagadnienia argumenty wnioskodawczyni,
przedstawione w odpowiedzi na skarge kasacyjng, wedlug ktérych w rezultacie
zawarcia umowy o budowe lokal zostat wyodrebniony i przeniesiony na
wnioskodawczynie. Umowa o budowe Ilokalu zmierza do jego powstania
przy okreslonym naktadzie inwestycyjnym spotdzielni i osoby ubiegajgcej sie
o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu, po jego wybudowaniu, nie zas do

wyodrebnienia w sensie wilasnosciowym istniejgcego lokalu potozonego



w uprzednio wybudowanym budynku, co in casu stanowito przedmiot umowy
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu. Ocene te a fortiori nalezato odnies¢ do
rozwazan wnioskodawczyni co do tego, ze spotdzielnie mieszkaniowe powinny
dysponowa¢ mechanizmami pozwalajgcymi na kontynuowanie swojego bytu
w razie probleméw finansowych oraz ze umowa o budowe lokalu byta wazna,
poniewaz zmierzata do zaspokojenia wierzycieli Spétdzielni, ,w tym przypadku
pozwanego ad. 1”7 (k. 99 i k. 99v). Podejmowaniu dziatan sanacyjnych w razie
grozgcej lub istniejgcej niewyptacalnosci stuzg szczegolne postepowania,
prowadzone pod kontrolg sgdu i zapewniajgce rownomierne traktowanie wierzycieli,
chyba ze szczegdlne, akceptowane przez prawodawce wzgledy, uzasadniajg
przyznanie  niektorym  kategoriom  wierzycieli  uprzywilejowanej  pozycji
(por. uzasadnienie uchwaty Sagdu Najwyzszego z dnia 1 grudnia 2017 r., Ill CZP
65/17, Biul. SN 2017, nr 12, s. 4).

Racjg jest natomiast, ze w zwigzku z wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 5 lutego 2015 r., K 60/13, ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy
0 spofdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz
ustawy — Prawo spétdzielcze (Dz. U. poz. 1596) nadano nowe brzmienie art. 18
u.s.m. Przepis ten stanowi obecnie, ze umowe o budowe lokalu ze spoétdzielnig
zawiera osoba ubiegajgca sie o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu,
ktéra z chwilg zawarcia umowy uzyskuje ekspektatywe wiasnosci (art. 19 u.s.m.),
co ex lege skutkuje powstaniem cztonkostwa w spétdzielni (art. 3 ust. 1 pkt 4 i art. 3
ust. 3 u.s.m.). Pomijajgc wczesniejsze rozwazania, wejscie w zycie tych przepiséw
nie przesadza jednak per se o waznosci umowy o budowe lokalu zawartej z osobg
niebedgcg cztonkiem spétdzielni przed ich wejsciem w zycie i przed wydaniem

wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 lutego 2015 r., K 60/13.

Jezeli z wyraznej normy intertemporalnej nie wynika odmienne rozwigzanie,
waznos¢ czynnosci prawnej nalezy ocenia¢ wedtug stanu prawnego
obowigzujgcego w chwili dokonania czynnosci (tempus regit actum, por. uchwate
Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrzesnia 2012 r., Il CZP 45/12, OSNC 2013, nr 4,
poz. 44). Przepis art. 10 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. stanowi, ze do spraw
sgdowych wszczetych i niezakonczonych prawomocnym orzeczeniem przed dniem

wejscia w zycie tej ustawy, stosuje sie przepisy ustawy. Przepis ten zostat
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zredagowany w niefortunny sposéb, jesli jednak przyja¢, w slad za poglagdami
pismiennictwa, ze ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. przyznata z mocy prawa
cztonkostwo w spotdzielni wszystkim  dysponentom uprawnien wskazanych
wart. 3ust. 1 — 4 u.s.m., to moze to dotyczy¢ jedynie tych oséb, ktore prawa te
nabyly w sposob skuteczny, na podstawie waznej umowy. Ponadto, nalezato
zwréciC uwage, ze rozwazany przepis nakazuje stosowanie nowego prawa
w postepowaniach niezakonczonych prawomocnie przed wejsciem w zycie ustawy
nowelizujgcej, a prawomocne z chwilg wydania postanowienie Sgdu Okregowego

zapadto w dniu 17 stycznia 2017 r.

Zagadnien tych, istotnych z punktu widzenia skutecznosci czynnosci
ustanowienia odrebnej wilasnosci lokalu, Sgd Okregowy w istocie w ogdle nie
rozwazyt. Sad nie dokonat wykfadni umowy o ustanowieniu odrebnej wtasnosci
lokalu w zakresie oceny jej kauzalnosci i wynikajgcych z niej skutkow,
a w konsekwencji nie odniost sie do widocznych w $wietle materiatu sprawy
istotnych watpliwosci co do waznosci przyczyny przysporzenia dokonywanego
umowg majgcg stanowi¢ podstawe wpisu. Stanowisko to, jak mozna jedynie
ostroznie wnioskowa¢ z lakonicznego koncowego fragmentu uzasadnienia
zaskarzonego postanowienia, wynikato z przekonania, ze ocena umowy o budowe
lokalu wykraczata poza zakres kognicji sgdu w postepowaniu wieczystoksiegowym
wyznaczony art. 628% § 2 k.p.c. Poglad ten byt w okolicznoéciach sprawy btedny

i naruszat wskazany przepis.

Za nietrafny nalezato uzna¢ rowniez poglad Sadu Okregowego, ze skoro
z twierdzen wnioskodawczyni i dokumentow przedstawionych we wniosku wynikato,
iz umowa ustanowienia odrebnej witasnosci lokalu nie zostata podwazona przez
zadng ze stron w jakimkolwiek postepowaniu, to tym bardziej nie byt do tego
uprawniony sgd w postepowaniu wieczystoksiegowym. Sad wieczystoksiegowy,
w ramach swojej kompetenciji, jest nie tylko uprawniony, lecz zobowigzany badac
skutecznos¢ czynnosci prawnej, ktorej wpis ma dotyczyé, bez wzgledu na to,
czy byta ona kwestionowana w innym postepowaniu przez strony tej czynnosci albo
inne osoby. Przeszkoda do wpisu, o ktdrej mowa w art. 626° k.p.c., moze przy tym
wynikac nie tylko z dokumentow dotgczonych do wniosku i tresci ksiegi wieczystej,

lecz takze z okolicznosci znanych sadowi urzedowo (por. uchwate Sadu
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Najwyzszego z dnia 25 lutego 2016 r., Il CZP 86/15, OSNC 2016, nr 7 - 8, poz. 81).
Fakty te, uzasadniajgce stwierdzenie wadliwosci dokonanego wpisu, mogg miec¢
swoje zrodto nie tylko w materiale innego postepowania sgdowego, lecz takze
w dokumentach i twierdzeniach powotywanych w srodkach zaskarzenia sktadanych
przez uczestnikow w toczgcym sie postepowaniu (por. postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2012 r., IV CSK 250/11, OSNC-ZD 2013, nr B,
poz. 28, z dnia 8 pazdziernika 2014 r., Il CSK 54/14, OSNC 2015, nr 9, poz. 109,
z dnia 4 kwietnia 2017 r., | CSK 514/16, niepubl., i z dnia 14 czerwca 2017 r.,
IV CSK 657/16, niepubl.).

Okolicznosci te skutkowaty koniecznoscig uchylenia zaskarzonego
postanowienia i przekazania sprawy Sagdowi Okregowemu do ponownego
rozpoznania. Z tych wzgledéw, na podstawie art. 398'° § 1 w zwigzku z art. 13 § 2

k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencji.
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