Sygn. akt V CSK 15/09

POSTANOWIENIE

Dnia 2 lipca 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Lech Walentynowicz (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z wniosku Spotdzielni Mieszkaniowej E. w G.

i S.P.

0 zatozenie ksiegi wieczystej i wpis prawa wtasno$ci,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 2 lipca 2009 r.,
skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 21 sierpnia 2008 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sgdowi
Okregowemu w K. do ponownego rozpoznania i orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 5 maja 2008 r. Sgd Rejonowy, rozpoznajgc skarge
na orzeczenie referendarza sgdowego z dnia 6 marca 2008 r., oddalit wniosek
Spotdzielni Mieszkaniowej ,E.” oraz S. P. o zatozenie ksiegi wieczystej dla lokalu nr
3 potozonego w K. przy ul. B. nr [...]. Sgd Rejonowy stwierdzit, ze postanowienia
aktu notarialnego z dnia 23 pazdziernika 2007 r. naruszajg art. 7 ust. 1 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903 ze zm.; dalej: u.w.l.). Najpierw zostata bowiem ustanowiona odrebna wtasnos¢
lokalu w drodze jednostronnej czynnosci prawnej Spoétdzielni, a nastepnie miato
dojs¢ do przeniesienia tego prawa na S. P. Tymczasem ustanowienie odrebne;j
wilasnosci lokalu w tym trybie moze nastgpi¢ tylko na rzecz wilasciciela
nieruchomosci. Sad Rejonowy podkreslit tez, ze w akcie notarialnym nie powotano
uchwaty zarzgdu Spotdzielni stanowigcej podstawe oznaczenia lokalu zgodnie
z art. 45 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych
(jedn. tekst: Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 116 ze zm.; dalej: u.s.m.). Ponadto
zarzucit niewskazanie w akcie notarialnym os$wiadczenia zbywcy, ze budynek,
w ktérym znajduje sie lokal, zostat wybudowany bez udziatu srodkéw z Krajowego

Funduszu Mieszkaniowego.

Spoétdzielnia mieszkaniowa wniosta apelacje od postanowienia Sadu

Rejonowego.
Sad Okregowy postanowieniem z dnia 21 sierpnia 2008 r. oddalit apelacje.

Zdaniem Sagdu Okregowego, wykfadnia oswiadczenia woli Spoétdzielni
zawartego w § 2 aktu notarialnego prowadzi do wniosku, ze rzeczony akt obejmuje
dwie niezalezne czynnosci, tj. ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu oraz
czynnos¢ prawng prowadzgcg do zbycia tak ustanowionego prawa.
Odmienna wyktadnia oznaczataby, ze ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu
w ogole nie miato miejsca z tej przyczyny, iz czynnos¢ cywilnoprawng literalnie
ograniczono tylko do przeniesienia wtasnosci lokalu. Trafna jest, zdaniem Sadu
Okregowego, taka interpretacja art. 7 ust. 1 i art. 10 u.w.l., Ze odrebna wtasnos¢

lokalu moze byé skutecznie ustanowiona w drodze jednostronnej czynnosci



prawnej tylko dla wtasciciela nieruchomosci. Brak uprzedniego zatozenia ksiegi

wieczystej i wpisu do niej uniemozliwia powstanie prawa i rozporzadzanie nim.

Sad Okregowy podkreslit, ze brak w akcie notarialnym os$wiadczenia
0 pochodzeniu srodkéw, z ktorych zostat wzniesiony budynek, nie stanowi
przeszkody do dokonania wpisu. Wprawdzie wzniesienie budynku ze sSrodkow
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego uniemozliwiatoby realizacje roszczenia
przewidzianego w art. 12 u.s.m., a w konsekwencji sporzgdzenie wpisu, lecz taka

sytuacja w sprawie nie wystepuje.

Nie jest, zdaniem Sgadu Okregowego, trafny zarzut, ze Zzaden przepis prawa
nie naktada na notariusza obowigzku powotania w akcie notarialnym uchwaty
zarzadu spotdzielni. W rozpoznawanej sprawie jest to jednak bezprzedmiotowe,

poniewaz taka uchwata zostata wskazana.

Spotdzielnia mieszkaniowa w skardze kasacyjnej zaskarzyta postanowienie
Sgdu Okregowego w catodci, zarzucajgc naruszenie przepisOw prawa
materialnego, mianowicie art. 7 i 8 u.w.l., art. 60 i art. 65 k.c., oraz przepisow

postepowania, mianowicie art. 626° § 2 i art. 626° k.p.c.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z § 2 aktu notarialnego dnia 23 pazdziernika 2007 r. ustanowiono
prawo odrebnej wlasnosci lokalu nr 3 potozonego w K. przy ul. B., a wedtug § 3
Spoétdzielnia przeniosta to prawo na S. P. Zdaniem Sadu Okregowego, a takze
referendarza sgdowego i Sgdu Rejonowego, postanowienia te stanowig dwie
odrebne czynnosci prawne: czynnos¢ prawng jednostronng Spotdzielni i umowe
Spétdzielni z jej cztonkiem. Spodtdzielnia nie mogta skutecznie przenies¢ prawa
odrebnej wtasnosci, poniewaz prawo to nie powstato, skoro nie zostat dokonany
konstytutywny wpis odrebnej wiasnosci lokalu na rzecz Spotdzielni. Taka
interpretacja jest oczywiscie nietrafna i narusza przepisy prawa materialnego m.in.

wskazane w skardze kasacyjnej.

Do ustanowienia i przeniesienia na nabywce na podstawie umowy odrebnej
wiasnosci lokalu wedtug ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych moze doj$¢ na
zasadach ogdlnych (art. 18 — 22 u.s.m.) albo szczegdlnych (art. 11, 12, 174, 39, 42
— 45, 46, 48 — 49" | 52 u.s.m.). W pierwszym wypadku z umowy o budowe lokalu



(spotdzielczej umowy deweloperskiej, do ktérej nie stosuje sie art. 9 u.w.l.) wynika
roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, w drugim — z przepisu ustawy
wynika roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia odrebnej wtasnosci potocznie
nazywanej umowg O przeksztatcenie prawa rzeczowego ograniczonego
(spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu) albo prawa obligacyjnego
(spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu albo prawa najmu lokalu) w prawo
odrebnej wtasnosci lokalu. Odmiennos¢ tych umow znajduje wyraz takze w réznej
terminologii. W  pierwszym wypadku ustawodawca uzywa okreslenia
,2ustanowienie”, w drugim — ,przeniesienie”, cho¢ nie do kohca konsekwentnie.
W art. 49* u.s.m. nieoczekiwanie wspomniano o ,ustanowieniu”, a w art. 11 ust. 2
zdanie trzecie u.s.m. — 0 zawarciu ,umowy o ustanowienie i przeniesienie odrebne;j
wiasnosci ... lokalu”. To ostatnie sformutowanie odnosi sie zresztg do sytuacji, gdy
do ustanowienia i przeniesienia odrebnej wiasnosci lokalu dochodzi na rzecz
cztonka spotdzielni, ktory korzysta z pierwszenstwa nabycia w razie wygasniecia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu przystugujgcego innemu cztonkowi,
anawet — lege non distinguente — temu samemu czionkowi, ktérego prawo

wygasto.

Obydwie postacie umowy uregulowanej w ustawie o spétdzielniach
mieszkaniowych majg podstawowg ceche wspdlng: umowa jest zawierana przez
wiasciciela nieruchomosci (spotdzielnie mieszkaniowg) z nabywcg lokalu
(cztonkiem spétdzielni, a w sytuacji okre$lonej w art. 17** u.s.m. — réwniez z osobg
niebedacyg cztonkiem) w rozumieniu art. 8 ust. 3 u.w.l. Z punktu widzenia dalszych
rozwazan nie ma znaczenia okolicznos¢, ze nie chodzi tu o umowe sprzedazy albo
darowizny, ale o inng umowe zobowigzujgcg do przeniesienia wtasnosci lokalu
(art. 155 § 1 k.c.). Nie jest tez istotne, ze akt notarialny zostat sporzgdzony na
podstawie art. 12 u.s.m. Jedynie na marginesie nalezy w zwigzku z tym podkresli¢,
ze, wbrew odmiennemu twierdzeniu Sgdu Okregowego, nie jest potrzebne
powotywanie w akcie notarialnym uchwaly zarzgdu spoétdzielni mieszkaniowej
podejmowanej na podstawie art. 42 i 43 u.s.m. Przepisy te (podobnie jak art. 41
u.s.m.) zostaty zamieszczone wsréd przepiséw przejsciowych i koncowych ustawy,
majg znaczenie porzgdkowe, sg skierowane do spofdzielni i nie mogg ograniczac

praw podmiotowych cztonkow.



Z art. 8 ust. 3 u.w.l. wynika, ze w wypadku ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu w drodze umowy dochodzi do nabycia prawa przez nabywce, a wiec do
przeniesienia prawa w rozumieniu art. 155 § 1 k.c. Jest to umowa o podwojnym
skutku oraz umowa realna, poniewaz przejscie wtasnosci na nabywce nastepuje
dopiero z chwilg zatozenia ksiegi wieczystej dla lokalu oraz dokonania wpisu
nabywcy jako witasciciela lokalu (art. 7 ust. 2 u.w.l.). Wtasciciel nieruchomosci
i nabywca lokalu, zawierajgc umowe w formie aktu notarialnego (art. 7 ust. 2 u.w.l.),
mogg wyrazi¢ wole przez kazde zachowanie sie, ktore ujawnia ich wole w sposob
dostateczny (art. 60 k.c.), w umowie zas nalezy raczej bada¢ zgodny zamiar stron
I cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu (art. 65 § 2 k.c.).
Strony mogg zatem np. oswiadczy¢ w umowie, ze wiasciciel nieruchomosci
ustanawia odrebng wtasnos¢ na rzecz nabywcy, ze przenosi na niego odrebng
witasnos¢ lokalu albo, jak w akcie notarialnym badanym w niniejszej sprawie,
ze ustanawia prawo (w jednym postanowieniu) i przenosi je na nabywce (w drugim
postanowieniu). Umowa zawierana przez witasciciela nieruchomosci z nabywcag
lokalu nie tylko bowiem ustanawia, ale roéwniez przenosi na nabywce odrebng

wiasnos¢ lokalu.

Interpretacja przyjeta przez Sgd Okregowy, traktujgca § 2 umowy jako
czynnos¢ prawng jednostronng spoétdzielni mieszkaniowej, w oczywisty sposob
narusza art. 60 i 65 k.c. W szczegdlnosci nalezy podkresli¢, ze zgodnym zamiarem
stron byto w niniejszej sprawie zaréwno ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu,
jak i przeniesienie tego prawa na rzecz cztionka spétdzielni, a nie komplikowanie
sytuacji przez zawieranie nieskutecznej umowy, ktérej jedynym efektem bytoby
ustanowienie przez spofdzielnie dla siebie odrebnej wlasnosci tylko jednego zresztg
lokalu. Powstaje poza tym pytanie, w jakim celu spotdzielnia miataby zamieszczac
W umowie zawieranej z nabywcg jednostronne oswiadczenie woli zmierzajgce do

ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu dla siebie.

Artykut 7 ust. 1 in medio i art. 10 u.w.l. przewidujg dopuszczalno$é
ustanowienia przez wiasciciela nieruchomosci odrebnej wtasnos¢ lokali dla siebie
w drodze jednostronnej czynnos$ci prawnej. Przepisy te majg znaczenie praktyczne
przede wszystkim wtedy, gdy deweloper buduje dom z wiasnych srodkéw lub

z zaciggnietego kredytu, wyodrebnia dla siebie wiasnosc¢ lokali, a nastepnie



przenosi ich wilasnos¢ na podstawie uméw zawieranych z nabywcami.
Zawieranie takich umow jest korzystne dla nabywcow, nie wigze sie bowiem
z ryzykiem charakterystycznym dla umow deweloperskich (art. 9 u.w.l.), a wpisy
w ksiegach wieczystych majg w takich wypadkach charakter deklaratywny.
Oczywiscie nie ma przeszkdéd do tego, aby rowniez spotdzielnia mieszkaniowa
wyodrebniata dla siebie wlasnos¢ lokali, co expressis verbis wynika z art. 9 ust. 8
i art. 17*" u.s.m. Takie zachowanie spdtdzielni moze jednak mieé praktyczny sens
zapewne tylko wtedy, gdy prowadzi ona dziatalnos¢ polegajacg na budowaniu lub
nabywaniu budynkéw w celu sprzedazy znajdujgcych sie w tych budynkach lokali
(art. 1 ust. 2 pkt 5 u.s.m.).

Podniesiony w skardze kasacyjnej zarzut naruszenia art. 626° k.p.c. stanowi
konsekwencje zarzutdéw naruszenia prawa materialnego. Skoro bowiem zarzuty
te okazaty sie zasadne, to nalezy przyjaé, ze nietrafnie oddalono wniosek o wpis,
czego przyczyng byta btedna ocena w zakresie istnienia przeszkody do dokonania
wpisu. Sad Okregowy nie naruszyt natomiast art. 626% § 2 k.p.c., poniewaz,
zgodnie z tym przepisem, sad rejestrowy moze badac tres¢ i forme dotgczonych do
wniosku dokumentéw. Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 18 lutego 2005 r.,
V CK 409/04 (niepubl.) podkreslit, ze nie mozna dokonywacC wpisu w sposob
niejako automatyczny, na podstawie jedynie formalnego sprawdzenia dokumentow
majgcych stanowi¢ podstawe wpisu. W postanowieniu z dnia 18 lutego 2005 r.,
V CK 771/04 (niepubl.) wyjasnit zas, ze art. 626 k.p.c. nie moze by¢ rozumiany
i stosowany w sposéb ograniczajagcy role sadu w postepowaniu
wieczystoksiegowym do realizacji funkcji wylgcznie rejestracyjno-ewidencyjnych,

z pominieciem funkcji kontrolno-badawczej.

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 § 1

k.p.c. orzekt jak w sentencji.
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