Sygn. akt [l CSK 538/10

POSTANOWIENIE

Dnia 16 listopada 2011 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczgcy)

SSN Dariusz Donczyk (sprawozdawca)

SSN Irena Gromska-Szuster

SSN Marian Kocon

SSN Ilwona Koper

SSN Anna Koztowska

SSN Krzysztof Pietrzykowski

w sprawie z wniosku M. C.

przy uczestnictwie ING Banku Slgskiego S.A. z siedzibg

w K., Oddziat Detaliczny w P.

o zatozenie ksiegi wieczystej dla spotdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu, wpis tego prawa oraz wpis hipoteki kaucyjnej,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 16 listopada 2011 .,
skargi kasacyjnej wnioskodawczyni

od postanowienia Sgdu Okregowego

z dnia 18 maja 2010 .,

oddala skarge kasacyjna.

Uzasadnienie



Postanowieniem z dnia 15 lutego 2010 r. Sgd Rejonowy oddalit wniosek M.
C. o zatozenie ksiegi wieczystej dla spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu nr 38 w budynku nr [...] na Osiedlu T. w P. wraz z wpisem tego prawa na
rzecz wnioskodawczyni oraz wniosek o wpis hipoteki kaucyjnej obcigzajgcej to

prawo na rzecz ING Bank Slgski S.A. z siedzibg w K. Oddziat Detaliczny w P.

Wedlug ustalen Sgdu Rejonowego, Spotdzielnia Mieszkaniowa ,0.” w P. jest
od dnia 3 lipca 2008 r. wtascicielem nieruchomosci, na ktérej potozony jest budynek
z lokalem, ktérego dotyczy wniosek. Dnia 21 pazdziernika 2009 r. Spoétdzielnia
zawarta z wnioskodawczynig i jej mezem K. C., ktérzy pozostajg w ustroju
maitzenskim rozdzielnosci majgtkowej, w formie aktu notarialnego umowe
przeksztatcenia spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu. Dnia 1 grudnia 2009 r. zostata zawarta w formie
aktu notarialnego umowa, na podstawie ktérej K. C. darowat wnioskodawczyni swoj
udziat w spoétdzielczym witasnosciowym prawie do tego lokalu. Dnia 10 grudnia
2009 r. ING Bank Slgski udzielit M. C. kredytu, ktérego zabezpieczeniem miata byé
hipoteka kaucyjna do kwoty 151.109,63 zt na spotdzielczym wiasnosciowym prawie

do lokalu mieszkalnego M. C.

Sad Rejonowy uznat, ze zawarta umowa przeksztatcenia prawa do lokalu
z dnia 21 pazdziernika 2009 r. jest niewazna na podstawie art. 58 § 1 k.c., gdyz
zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr
125, poz. 873; dalej: ,ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. zm.u.s.m.”), od dnia
wejScia w zycie tej ustawy, tj. od dnia 31 lipca 2007 r., umowa przeksztatcenia
spétdzielczego prawa do lokalu w prawo wtasnosciowe mogta by¢ zawarta tylko
wtedy, jezeli jej przedmiotem byto spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
potozonego w budynku wybudowanym na takim gruncie, ktérego spoétdzielnia nie
jest wiascicielem ani uzytkownikiem wieczystym. W dniu 30 grudnia 2009 r. weszta
w zycie ustawa z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach

mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 223, poz. 1779;



dalej: ,ustawa z dnia 18 grudnia 2009 r. zm.u.s.m.”), na mocy ktorej uchylono art. 7
ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. zm.u.s.m. Przestanki i tryb przeksztatcenia,
unormowane dotychczas w art. 7 ust. 2 - 6 wymienionej wyzej ustawy z dnia
14 czerwca 2007 r., zostaty uregulowane w art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r.
zm.u.s.m. jednakze do rozpoznania wniosku nalezato stosowaé ustawe z dnia
14 czerwca 2007 r. o zm.u.s.m. w brzmieniu obowigzujgcym w dniu ztozenia

wniosku o wpis, tj. w dniu 10 grudnia 2009 r.

Konsekwencjg tego stanowisko byto przyjecie przez Sad pierwszej instanciji,
ze umowa darowizny z dnia 1 grudnia 2009 r. jest bezskuteczna, gdyz na jej
podstawie darowano udziat w 72 czesci w spotdzielczym wtasnosciowym prawie do
lokalu, ktére to prawo, w chwili zawarcia tej umowy, nie istniato. Ze wzgledu na
oddalenie wniosku o zatozenie ksiegi wieczystej, ktorego przestankg byto uznanie,
ze wnioskodawczyni nie nabyta spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu,
zaistniata takze przeszkoda do dokonania wpisu hipoteki, ktérg wnioskodawczyni

nie mogta obcigzy¢ nieistniejgcego prawa.

Postanowieniem z dnia 18 maja 2010 r., Sgd Okregowy oddalit apelacje
wnioskodawczyni wniesiong od postanowienia Sgdu pierwszej instancji. Przyjat, ze
w sprawie nie ma podstaw do kwestionowania prawa witasnosci Spotdzielni
Mieszkaniowej ,0.” do nieruchomosci, na ktérej posadowiony jest budynek z
lokalem, ktérego dotyczy umowa o przeksztatcenie z dnia 21 pazdziernika 2009 r.
Prawo to wynika z wpisu w ksiedze wieczystej A, jak réwniez z dokumentu
zatgczonego do wniosku — zaswiadczenia wystawionego przez Spotdzielnie
Mieszkaniowg ,0.” w P. w dniu 3 grudnia 2009 r., stwierdzajgcego,
ze przedmiotowy lokal znajduje sie na nieruchomosci Osiedle T. 3-14, co do ktérej
Spoétdzielni przystuguje prawo wtasnosci. Z tych wzgledéw uzasadniona byta ocena
Sadu Rejonowego o niewaznosci umowy z dnia 21 pazdziernika 2009 r.
0 przeksztatceniu spétdzielczego prawa do lokalu w spétdzielcze wlasnosciowe

prawo do lokalu.

Sad Okregowy, podzielajgc stanowisko zajete przez Sad Najwyzszy
w postanowieniu z dnia 16 stycznia 2009 r., Il CZP 133/08 (OSNC 2010, nr 1

poz. 17), ze art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. zm.u.s.m. narusza



zasady przyzwoitej legislacji, przyjat, zgodnie ze stanowiskiem Sgdu Najwyzszego
wyrazonym w postanowieniu z dnia 29 pazdziernika 2009 r., lll CZP 74/09 (Biuletyn
SN, 2009, nr 10), ze po wejsciu w zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r.
zm.u.s.m. nie jest juz mozliwe przeksztatcenie spotdzielczego lokatorskiego prawa
do Iokalu mieszkalnego na spétdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu.
Niedopuszczalnos¢ takiego przeksztatcenia wynika takze z uchylenia, tg ustawa,
art. 11* ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U.
22001 r. Nr 4, poz. 26 ze zm., dalej: ,u.s.m.”), ktéry przewidywat mozliwos¢
przeksztatcenia spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo

wilasnosciowe.

Sad Okregowy uznat za nieuzasadniony, podniesiony w apelacji, zarzut
naruszenia art. 41 1 42 us.m., motywowany brakiem uwzglednienia,
ze nieruchomos¢, na ktorej posadowiony jest budynek nr [...] na Osiedlu T., jest
nieruchomoscig wielobudynkowg - utworzong na podstawie uchwaty Zarzgdu
Spoétdzielni nr 32 z dnia 27 lutego 2003 r. wydanej na podstawie art. 42 i nast.
u.s.m. — obejmujaca m.in. dziatke nr 2/6 ark. 6, obreb C., o powierzchni 623 m?, dla
ktorej Sgd Rejonowy prowadzi ksiege wieczystg nr B, stanowigcg wtasnos¢ Miasta
P. Zarzut naruszenia wskazanych wyzej przepisdw uzasadniony byt pominieciem
przez Sad pierwszej instancji § 7 umowy z dnia 21 pazdziernika 2009 r., w ktorym
petnomocnik Spétdzielni Mieszkaniowej ,O0.” w P. oswiadczyt, ze zgodnie z uchwatg
Zebrania Przedstawicieli nr 18/2002 dnia 27 czerwca 2002 r. i uchwatg Zarzadu
Spoétdzielni nr 53/2003 z dnia 8 maja 2003 r. w sprawie okreslenia przedmiotu
odrebnej wiasnosci lokali, budynki potozone na Osiedlu T. wchodzg w skfad jedne;j
nieruchomosci (w rozumieniu art. 41 i 42 u.s.m.), a nadto, ze obecnie Spotdzielnia
nie posiada zadnego tytutu prawnego, to jest prawa witasnosci lub uzytkowania
wieczystego do czesci gruntu wchodzgcego w sktad tej nieruchomosci. W ocenie
Sadu Okregowego, do apelacji zostat dotgczony jedynie projekt uchwaty nr 32 z
dnia 27 lutego 2003 r., a ponadto, w formie kserokopii, co nie spetnia odpowiedniej
formy wymaganej od dokumentu, ktéry, zgodnie z art. 31 ust. 1 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr
124, poz. 1361 ze zm., dalej: ,u.k.w.h.”), moze stanowi¢ podstawe wpisu. Byta to

samodzielna podstawa uzasadniajgca nieuwzglednienie przedmiotowej uchwaty



jako ewentualnej podstawy wpisu. Ponadto sgad wieczystoksiegowy nie moze
prowadzi¢ postepowania dowodowego igromadzi¢, na zgdanie wnioskodawcy,
dokumentow majgcych stanowiC¢ podstawe wpisu. Z tej przyczyny, nie zostaty
uwzglednione wnioski apelacji o zazadanie od Spoétdzielni Mieszkaniowej

wskazanych w niej dokumentow, w tym przedmiotowej uchwaty.

Niezaleznie od wyrazonego wyzej stanowiska, Sad Okregowy przyjat,
ze zdniem 31 lipca 2007 r. zostat zmieniony art. 42 ust. 3 u.s.m., ktéry, po
dokonanej zmianie, jako zasade przyjmuje nieruchomos¢ jednobudynkows.
Nieruchomosc¢ wielobudynkowa stata sie wyjgtkiem mozliwym do utworzenia tylko
po spetnieniu szczegdlnych warunkéw. Powotujgc sie na uchwate Sadu
Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 2009 r., Ill CZP 17/09 (OSNC 2010, nr 1, poz. 7),
Sad Okregowy przyjat, ze uchwata Zarzadu Spoétdzielni Mieszkaniowej ,0.” nr 32
z dnia 27 lutego 2003 r. mogtaby stanowi¢ podstawe dla realizacji roszczen
uprawnionych o ustanowienie odrebnej wtasnos$ci lokali po dniu 31 lipca 2007 r.
wylgcznie w sytuacji, gdyby przed tg datg, na podstawie tej uchwaty doszto do
wyodrebnienia przynajmniej jednego lokalu mieszkalnego, zgodnie z zasadami
okreslonymi tg uchwatg. Z tresci ksiegi wieczystej nr A wynika jednak, ze nie
ustanowiono odrebnej wlasnosci zadnego z lokali znajdujgcych sie w budynkach
potozonych na nieruchomosci objetej tg ksiegg wieczystg. Wobec tego uchwata ta
powinna zosta¢ dostosowana do obowigzujgcego stanu prawnego wynikajgcego z
nowelizacji art. 42 ust. 3 pkt 1 u.s.m. dokonanej z dniem 31 lipca 2007 r. i w
dotychczasowym ksztatcie nie moze juz by¢é podstawg wyodrebnienia
samodzielnych lokali. W konsekwencji uchwata ta nie mogtaby by¢ takze podstawg
dla przeksztatcania spotdzielczych praw do lokali w trybie przewidzianym w art. 7
ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. zm.u.s.m. Ponadto uchwata Zarzadu
Spotdzielni Mieszkaniowej ,0.” w P. nr 32 z dnia 27 lutego 2003 r. nie mogta
stanowi¢ takze podstawy do ustalenia, ze Spotdzielnia ta nie jest wylgcznym
wiascicielem nieruchomosci, na ktérej posadowiony jest budynek nr [...] na Osiedlu
T. w P., czemu przeczy tres¢ ksiegi wieczystej nr A. Na mocy takiej uchwaty
zarzadu spotdzielni nie mogta tez powstaé nowa nieruchomosc¢ wielobudynkowa

obejmujgca wtasnos¢ osoby trzeciej.



Od postanowienia Sgdu Okregowego skarge kasacyjng wniosta

wnioskodawczyni, ktora zaskarzyta je w catosci. W ramach podstawy kasacyjnej

z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. zarzucita naruszenie:

art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. zm.u.s.m. poprzez
niewtasciwg jego wykfadnie przez Dbledne wuznanie, ze umowa

przeksztatcenia jest niewazna;

art. 41 i 42 u.s.m. poprzez niewtasciwe ich zastosowanie i przyjecie,
ze przepisy te nie tworzg podstawy do przeksztatcenia spoétdzielczego

lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w prawo wtasnosciowe.

W ramach podstawy kasacyjnej z art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. zarzucita naruszenie:

art. 379 pkt 5 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. wskutek pozbawienia
Spoétdzielni Mieszkaniowej ,O.” uczestnictwa w postepowaniu, a tym samym
moznosci obrony swoich praw przez niedoreczenie uczestnikowi orzeczen
Saddéw obu instancji i pozbawienie go moznosci kontroli tych orzeczen

poprzez ztozenie od nich apelacji czy ewentualnie skargi kasacyjnej;

art. 626° § 2 k.p.c. poprzez niewtasciwe jego zastosowanie wskutek
pominiecia, przy ustalaniu stanu faktycznego, czesci materialu dowodowego
w postaci uchwaty nr 18/2002 z dnia 27 czerwca 2002 r. Zebrania
Przedstawicieli i uchwaty Zarzgdu Spétdzielni nr 53/2003 z dnia 8 maja
2003 r. oraz tresci umowy przeksztatcenia lokatorskiego prawa do lokalu na

spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu;

art. 626° k.p.c. poprzez niewlasciwe jego zastosowanie i uznanie, ze przepis
ten znajduje zastosowanie w niniejszej sprawie, gdyz brak jest podstaw do

dokonania wpisu.

Whioskodawczyni wniosta o uchylenie zaskarzonego postanowienia w catosci oraz

uchylenie postanowienia Sgdu pierwszej instancji i przekazanie sprawy temu

Sadowi do ponownego rozpoznania.

Postanowieniem z dnia 26 stycznia 2011 r., Sad Najwyzszy, rozpoznajgc

skarge kasacyjng, przedstawit do rozstrzygniecia powiekszonemu sktadowi Sgdu

Najwyzszego zagadnienie prawne: czy jest dopuszczalne zatozenie Kksiegi



wieczystej w celu ujawnienia spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
znajdujgcego sie w budynku posadowionym na nieruchomosci gruntowej, do ktorej
spotdzielni mieszkaniowej nie przystuguje wlasnosé ani uzytkowania wieczyste.
Przedstawiajgc zagadnienie prawne, Sad Najwyzszy miat na uwadze, ze wydanie
orzeczenia W niniejszej sprawie jest uzaleznione od rozstrzygniecia zagadnienia
dopuszczalnosci zatozenia ksiegi wieczystej dla spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu znajdujgcego sie w budynku, do ktérego spétdzielni mieszkaniowej
nie przystuguje witasnos¢ ani uzytkowanie wieczyste. Odnosnie do tego

zagadnienia istniejg rozbieznosci w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego.

Postanowieniem z dnia 16 listopada 2011 r., Sad Najwyzszy, rozpoznajgc
przedstawione do rozstrzygniecia powiekszonemu sktadowi zagadnienie prawne,

przejat sprawe do rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nie byt uzasadniony zarzut niewaznosci postepowania na podstawie art. 379
pkt 5 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. Postepowanie o zatozenie ksiegi wieczystej dla
spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu, wpis tego prawa oraz
hipoteki do ksiegi wieczystej jest postepowaniem nieprocesowym. W uchwale
siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 2010 r., Il CZP 112/2009
(OSNC 2010, nr 7-8, poz. 98), ktérej nadano moc zasady prawnej, przyjeto,
ze niewziecie przez zainteresowanego udzialu w sprawie rozpoznawanej
w postepowaniu nieprocesowym nie powoduje niewaznosci postepowania.
Podstawg takiego stanowiska byto to, Ze niewaznos¢ postepowania z powodu
pozbawienia uczestnika postepowania moznosci obrony swoich praw mozna
odnie$¢ wytgcznie do uczestnika, ktory bierze udziat w postepowaniu, a nie do
zainteresowanego, ktéry jedynie powinien by¢ uczestnikiem postepowania.
Ponadto, ze wzgledu na regulacje zawartg w art. 524 § 2 k.p.c., zainteresowany,
ktéry nie byt uczestnikiem postepowania, moze zgda¢ wznowienia postepowania
orzekajgcego co do istoty sprawy, jezeli nie godzi sie z orzeczeniem zapadtym
w postepowaniu nieprocesowym bez jego udziatu. Z tych przyczyn brak udziatu
zainteresowanego w postepowaniu nieprocesowym moze byc¢ traktowany jedynie

jako uchybienie procesowe. Uwzglednienie skargi kasacyjnej na tej podstawie,



ze w postepowaniu nieprocesowym nie brata udziatu Spoétdzielnia Mieszkaniowa
,0.”, ktéra powinna by¢ jego uczestnikiem, mogto nastgpi¢ tylko w ramach
podstawy kasacyjnej z art. 398% § 1 pkt 2 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., tj. w razie
podniesienia zarzutu naruszenia okreslonych przepisdw prawa procesowego, ktére
mogty miec istotny wptyw na wynik sprawy. Skarga kasacyjna nie zawiera jednak,
poza ocenionym wyzej, zarzutem niewaznosci postepowania innych zarzutow
dotyczacych naruszenia przez Sad drugiej instancji przepiséw postepowania w
zwigzku z tym, ze w postepowaniu nie brata udziatu Spétdzielnia Mieszkaniowa ,0.”

w P.

Wedtug 626° § 2 k.p.c., rozpoznajac wniosek, sad bada jedynie tre$¢ i forme
wniosku, dotgczonych do wniosku dokumentéw oraz tresc¢ ksiegi wieczystej. Jeden
z wnioskdw o wpis dotyczyt zatozenia ksiegi wieczystej dla spotdzielczego
wilasnosciowego prawa do lokalu wraz z wpisem tego prawa na rzecz
wnioskodawczyni. Postepowania o zatozenie ksiegi wieczystej dotyczy jedynie art.
626° § 10 k.p.c., wedtug ktdrego zatozenie ksiegi wieczystej nastepuje z chwilg
dokonania pierwszego wpisu. Systematyka tego przepisu, zawartego w art. 626°
K.p.c., uzasadnia wniosek, ze w postepowaniu o zatozenie ksiegi wieczystej ma
takze zastosowanie art. 626 § 2 k.p.c., okreslajgcy granice kognicji sadu
wieczystoksiegowego. Zarzut naruszenia tego przepisu wnioskodawczyni wigze
z nieuwzglednieniem przez Sad Okregowy dokumentdéw w postaci uchwaty
nr 18/2002 z dnia 27 czerwca 2002 r. Zebrania Przedstawicieli oraz uchwaty
Zarzadu Spétdzielni nr 53/2003 z dnia 8 maja 2003 r., a ponadto tresci umowy
(postanowienia zawartego § 7 umowy) przeksztatcenia lokatorskiego prawa
do lokalu na spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu. We wniosku o zatozenie
ksiegi wieczystej dla spétdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu jako
podstawe wpisu wnioskodawczyni wskazata wypisy aktéw notarialnych: z dnia
21 pazdziernika 2009 r. (umowa przeksztatcenia spoétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu na spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu) oraz z dnia
1 grudnia 2009 r. (umowa darowizny udzialu w spotdzielczym wilasnosciowym
prawie do lokalu), nadto zaswiadczenie Spoétdzielni Mieszkaniowej ,0.” z dnia 3
grudnia 2009 r. o powierzchni i potozeniu spétdzielczego wtasnosciowego prawa do

lokalu. Poza tymi dokumentami do wniosku nie zostaty zatgczone pozostate,



wskazane w skardze kasacyjnej, dokumenty, tj. uchwata nr 18/2002 z dnia 27
czerwca 2002 r. Zebrania Przedstawicieli oraz uchwata Zarzgdu Spétdzielni nr
53/2003 z dnia 8 maja 2003 r. Do wniosku nie byta takze zatgczona, powotana w
apelacji, uchwata Zarzadu Spoétdzielni nr 32 z dnia 27 lutego 2003 r., ktéra, wedtug
twierdzen zawartych w apelacji, okreslata przedmiot odrebnej wtasnosci lokali i
tworzyta wspdlng nieruchomos¢ wielobudynkowg obejmujgcg nie tylko
nieruchomos$¢, na ktorej posadowiony byt budynek z lokalem wnioskodawczyni, ale
réwniez nieruchomosc¢ stanowigcg wlasnos¢ Miasta P., objetg ksiegg wieczystg nr
B, do ktérej Spotdzielni Mieszkaniowej ,0.” w P. nie przystugiwato zadne prawo
rzeczowe. Dopiero do apelacji wnioskodawczyni zatgczyta, nieposwiadczone
za zgodnos¢ z oryginatem, kserokopie dokumentow w postaci: projektu uchwaty
Zarzadu Spotdzielni nr 32 z dnia 27 lutego 2003 r. oraz uchwaty nr 53/2003
Zarzadu Spétdzielni z dnia 8 maja 2003 r. Sgd Okregowy uznat, ze zatgczona do
apelacji kserokopia dokumentu - projektu uchwaty nr 32 z dnia 27 lutego 2003 r. -
nie spetnia wymogow wiasciwej formy, okreslonej w art. 31 ust. 1 u.k.w.h,,
wymaganej od dokumentu, ktéry ma stanowi¢ podstawe wpisu w ksiedze
wieczystej. Dodac¢ nalezy, iz taka sama sytuacja dotyczyta takze kserokopii
drugiego dokumentu (uchwaty nr 53/2003) zatgczonej do apelacji. Mimo Ze art. 31
ust. 1 u.k.w.h. nie ma zastosowania, gdy przepisy szczegolne (por. art. 244 § 1 w
zw. z art. 250 § 1 k.p.c. w odniesieniu do orzeczeh sgdowych) przewidujg inng
forme dokumentu, wobec czego nie ma zastosowania do wszystkich dokumentéw
majgcych stanowi¢ podstawie wpisu, to zasadnie przyjgt Sad Okregowy, ze
podstawg wpisu w ksiedze wieczystej nie moze by¢ kserokopia dokumentu. W
orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjeto, ze kserokopia dokumentu moze byé
wykorzystana w postepowaniu wieczystoksiegowym, ale jedynie w odniesieniu do
dokumentow powotanych przez strone dla uzasadnienia odmowy wpisu (por.
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 7 lutego 2006 r., IV CK 361/2005, OSNC
2006, nr 11, poz. 190). W postepowaniu o wpis do ksiegi wieczystej mozna
postuzy¢ sie nie tylko oryginatami dokumentéw, ale réwniez ich opisami, bgdz
kopiami dokumentéw poswiadczonymi za ich zgodno$¢ z oryginatem, zgodnie z
odrebnymi przepisami regulujgcymi zasady sporzgdzania odpiséw dokumentéw

oraz zasady poswiadczania kopii dokumentoéw za ich zgodnos¢ z oryginatem (por.
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art. 96 pkt 2 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie, jedn. tekst: Dz.U. z
2008 r. Nr 189 poz. 1158 ze zm.). Z tych wzgledéw Sad Okregowy nie naruszyt
art. 626° § 2 k.p.c. przez to, ze nie uwzglednit, jako podstawy Zzadanego wpisu,

kserokopii dokumentoéw zatgczonych do apelacii.

Sad Okregowy zasadnie przyjat takze, iz art. 626% § 2 k.p.c. stanowi
przeszkode do prowadzenia przez sgd odwotawczy postepowania dowodowego
wykraczajgcego poza wskazane we wniosku o wpis dokumenty, jezeli miatyby one
stanowi¢ podstawe uwzglednienia wniosku. Powotany wyzej przepis wyznacza
bowiem kognicje sadu pierwszej, jak i drugiej instancji. W odniesieniu do sgdu
odwotawczego oznacza to, ze sad ten bada jedynie, czy w Swietle dokumentéw
zatgczonych do wniosku wpis badz jego odmowa przez sad pierwszej instancji byta
uzasadniona (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 2001 r.,
I CKN 354/2000, OSNC 2001, nr 12, poz. 183, z dnia 5 pazdziernika 2005 r.,
I CK 781/2004, Lex Polonica nr 1611407, z dnia 5 wrze$nia 2008 r., | CSK
60/2008, nie publ.). Dokumentéw, na ktére powotano sie w apelacji, nie wskazano
we wniosku o wpis jako majgcych stanowi¢ jego podstawe. Pominiecie
przeprowadzenia dowodu z tych dokumentéw, o ktdérych nadestanie przez
Spotdzielnie Mieszkaniowg ,0.” w P. wniosta w apelacji wnioskodawczyni, nie

naruszato wiec art. 626° § 2 k.p.c.

Wbrew zarzutowi skargi kasacyjnej, Sad Okregowy, ustalajgc podstawe
faktyczng rozstrzygniecia, nie pomingt tresci umowy z dnia 21 pazdziernika 2009 r.
przeksztatcenia spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, ktéra w § 7 zawierata oswiadczenie petnomocnika
Spotdzielni Mieszkaniowej ,0.”, ze zgodnie z uchwatg nr 18/2002 z dnia 27 czerwca
2002 r. Zebrania Przedstawicieli i uchwatg Zarzgdu Spétdzielni nr 53/2003 z dnia 8
maja 2003 r. w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali
mieszkalnych, budynki potozone na Osiedlu T. wchodzg w skfad jednej
nieruchomosci (w rozumieniu przepiséw art. 41 i 42 u.s.m.), a nadto, ze obecnie
Spoétdzielnia nie posiada zadnego tytutu prawnego, to jest prawa wtasnosci lub
prawa uzytkowania wieczystego, do czesci gruntu wchodzgcego w sktad wyzej
wymienionej nieruchomosci wielobudynkowej. Majgc na uwadze ten wiasnie zapis

umowy, Sad Okregowy - w zakresie podstawy faktycznej rozstrzygniecia -
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stwierdzit, ze nie podwaza on ustalenia, wynikajgcego z tresci ksiegi wieczystej nr
A, iz nieruchomos$¢, na ktérej posadowiony jest budynek, w ktérym znajduje sie
lokal spotdzielczy nalezgcy do wnioskodawczyni, stanowi wiltasnos$¢ spotdzielni,
gdyz powotana w § 7 umowy uchwata Zarzadu Spoétdzielni nie obala domniemania
zgodnosci wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
Konsekwencje wynikajgce z podjecia uchwat organdéw Spotdzielni Mieszkaniowe;j
,O.”, wymienionych w § 7 umowy, Sad Okregowy poddat takze ocenie prawnej, w
odniesieniu do ktorej podniesiono w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia prawa

materialnego.

Zgodnie z art. 398" § 2 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., w postepowaniu
kasacyjnym Sad Najwyzszy jest zwigzany ustaleniami faktycznymi stanowigcymi
podstawe zaskarzonego orzeczenia. Majgc na uwadze ten przepis nalezy
podkresli¢, ze z ustalen Sadu drugiej instancji nie wynika powotana w skardze
kasacyjnej okolicznos¢, o ktorej mowa w § 7 umowy z dnia 21 pazdziernika 2009 r.,
ze powotanymi w tym postanowieniu umowy uchwatami organéw Spoétdzielni

Mieszkaniowej ,0.” utworzono nieruchomo$¢ wielobudynkowg, w sktad ktorej
weszty oprocz nieruchomosci, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr A,
nieruchomosci, do ktorych, w chwili zawarcia umowy z dnia 21 pazdziernika 2009
r., Spotdzielni Mieszkaniowej ,0.” w P. nie przystugiwato prawo wtasnosci lub
uzytkowania wieczystego. Okolicznosci tej nie mégt réwniez ustali¢ Sgd Okregowy
przy wykorzystaniu znanych sgdowi urzedowo wiadomosci z wpiséw dokonanych
w ksiegach wieczystych, skoro oswiadczenie zawarte w § 7 umowy z dnia
21 pazdziernika 2009 r. nie wskazywato innych nieruchomo$ci - poza
nieruchomoscig, na ktérej posadowiony byt budynek z przeksztatcanym lokalem
spotdzielczym — w szczegodlnosci tych, do ktorych Spoétdzielni Mieszkaniowej ,0.”
w P. nie przystugiwato prawo wiasnoéci ani prawo uzytkowania wieczystego.
Okoliczno$¢ ta zostata dopiero sprecyzowana przez wnioskodawczynie w apelaciji,
w ktorej wskazano, ze Spétdzielni Mieszkaniowej ,0.” w P. nie przystuguje zaden
tytut prawny do dziatki oznaczonej numerem geodezyjnym nr 2/6, o powierzchni
623 m?, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr B.Dopiero tez w apelacji

wnioskodawczyni powotata sie na uchwate Zarzgdu Spoétdzielni nr 32 z dnia
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27 lutego 2003 r. (a scislej projekt tej uchwaty), ktéra okreslata konkretne

nieruchomosci wchodzgce w sktad wspdlnej nieruchomosci wielobudynkowe;.

Przepisy zawarte w rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwosci z dnia
17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbiorow
dokumentow (Dz.U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.), zawierajg regulacje szczegotowe
odnoszgce sie do zaktadania ksigg wieczystych. Zatozenia ksiegi wieczystej
dla spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu dotyczy § 21 rozporzadzenia,
ktdry okresla szczegotowo elementy wniosku o zatozenie ksiegi wieczystej dla tego
prawa. Do wniosku, zgodnie z § 21 ust. 2 rozporzadzenia, powinny by¢ dotgczone
dokumenty stwierdzajgce nabycie prawa wymienionego w ust. 1 oraz dokumenty
stanowigce podstawe oznaczenia lokalu. Zgodnie z art. 25 ust. 2 pkt 1 u.k.w.h.,
ksiega wieczysta dla spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w dziale
| zawiera m.in. oznaczenie nieruchomosci, z ktérg zwigzany jest lokal. Z tej
przyczyny, w zwigzku z art. 26 ust. 2 u.k.w.h. — wedlug ktérego podstawg
oznaczenia lokalu w ksiedze wieczystej jest zaswiadczenie o potozeniu
i powierzchni lokalu, wydane przez spétdzielnie - § 30 ust. 1 rozporzgdzenia
wymaga, aby zaswiadczenie spotdzielni mieszkaniowej o powierzchni i potozeniu
lokalu, ktére jest podstawg oznaczenia w ksiedze wieczystej lokalu, do ktérego
przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, zawierato m.in. oznaczenie
nieruchomosci, z ktoérg lokal jest zwigzany. Zatgczone do wniosku o wpis
zaswiadczenie Spotdzielni Mieszkaniowej ,0.” w P., nie stwierdzalo - przez
odestanie do powotanych w § 7 umowy z dnia 21 pazdziernika 2009 r. uchwat
organdéw spoétdzielni mieszkaniowej albo przez wymienienie konkretnych
nieruchomosci wchodzgcych w skfad nieruchomosci wielobudynkowej - ze
przeksztatcany lokal spotdzielczy jest zwigzany ze wspolng nieruchomoscig
wielobudynkowa, ztozong takze z nieruchomosci niestanowigcej przedmiotu prawa
wiasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego Spoétdzielni Mieszkaniowej ,O.” w P.
Wedlug ustalen Sgdu Okregowego, w zaswiadczeniu tym wskazano jedynie
nieruchomos$¢, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr A, stanowigcg
witasnos¢ Spotdzielni Mieszkaniowej ,0.” w P. Ponadto dokument ten stwierdza,
ze ,lokal mieszkalny znajduje sie w nieruchomos$ci Osiedla T. 3-14, na ktére;j

ustanowiono prawo wtasnosci Spoétdzielni”.
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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,
postanowienie z dnia 25 lutego 1963 r., lll CR 177/62, OSNC 1964, nr 2, 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 spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu. Z tej przyczyny, dokumenty stanowigce podstawe
wpisu tego prawa powinny wykazywac¢ spetnienie - okreslonych we wiasciwych
przepisach - warunkéw materialnoprawnych skutecznego ustanowienia w drodze
czynnosci  prawnej spotdzielczego  wilasnosciowego prawa do  lokalu.
Jezeli dokumenty te nie potwierdzajg spetnienia tych warunkdéw, chociazby
deklarowanych w tresci czynnosci prawnej, zachodzi podstawa do oddalenia
wniosku o wpis (art. 626° k.p.c.). Uwzgledniajagc powyzsze, Sad Okregowy
zasadnie przyjat, ze zatgczone do wniosku dokumenty, tj. wypis aktu notarialnego
z dnia 21 pazdziernika 2009 r. (zawierajgcy umowe o przeksztatceniu
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na spotdzielcze wtasnosciowe prawo
do lokalu), wypis aktu notarialnego z dnia 1 grudnia 2009 r. (zawierajgcy umowe
darowizny) wraz z zaswiadczeniem Spétdzielni Mieszkaniowej ,0.” w P., nie moga
stanowi¢ podstawy zatozenia ksiegi wieczystej dla spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu i wpisu tego prawa na rzecz wnioskodawczyni, gdyz nie wykazujg
one spetnienia przestanek, o ktorych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy z dnia
14 czerwca 2007 r. zm.u.s.m. Zgodnie z tym przepisem (obowigzujgcym do dnia
29 grudnia 2009 r.), mozliwe bylo przeksztatcenie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego — potozonego w budynku wybudowanym na gruncie,
do ktérego spotdzielni nie przystugiwato prawo wiasnosci, ani prawo
uzytkowania wieczystego — na spofdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu.
Pomijajgc zagadnienie zgodnosci tego przepisu z Konstytucjg, jego zastosowanie
mogto mie¢ miejsce jedynie wowczas, gdyby byty spetnione warunki okreslone
w tym przepisie, tj. gdyby lokal, bedgcy przedmiotem przydziatu spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu, znajdowat sie w budynku wybudowanym na gruncie,

do ktorego spotdzielni nie przystugiwata — w chwili zawarcia umowy - wtasnosc¢ lub



14

prawo uzytkowania wieczystego. Z ustalen dokonanych przez Sgd Okregowy,
na podstawie dokumentéw zatgczonych do wniosku o wpis, nie wynika, aby
w chwili zawarcia umowy przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu zostaty spetnione warunki okreslone w art. 7 ust. 2 ustawy z dnia
14 czerwca 2007 r. zm.u.s.m., tj. aby lokal spétdzielczy, bedgcy przedmiotem
umowy z dnia 21 pazdziernika 2009 r., znajdowat sie na nieruchomosci, do ktorej
Spoétdzielni Mieszkaniowej ,0.” w P. nie przystugiwato prawo wtasnosci albo prawo
uzytkowania wieczystego. W szczegdlnosci okolicznosci wskazanej w § 7
umowy z dnia 21 pazdziernika 2009 r. nie potwierdzata treS¢ zaswiadczenia
Spotdzielni Mieszkaniowej zatgczonego do wniosku o wpis. W konsekwenciji
uzasadnione byto stanowisko Sgdu Okregowego, ze umowa ta byla niewazna
na podstawie art. 58 § 1 k.c., gdyz naruszata ona norme zawartg w art. 7 ust. 1
ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. zm.u.s.m., zakazujgcg ustanawiania
spotdzielczych wtasnos$ciowych praw do lokali potozonych w budynkach
wybudowanych na gruncie, do ktorego spotdzielni przystuguje prawo witasnosci lub
uzytkowania wieczystego.

Podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia prawa materialnego:
art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. zm.u.s.m. oraz 41 i 42 u.s.m.,
odnoszg sie do innego, niz ustalonego, stanu faktycznego zaktadajgcego,
ze powotanymi w § 7 umowy z dnia 21 pazdziernika 2009 r. uchwatami organéw
Spotdzielni  Mieszkaniowej ,0.” w P., utworzono wspdlng nieruchomosc
wielobudynkowg (w rozumieniu art. 41 i art. 42 u.s.m.), do ktorej zaliczono oprocz
nieruchomosci, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr A, takze nieruchomosci,
do ktérych wymienionej Spoétdzielni nie przystugiwato, w chwili zawarcia umowy, prawo
wiasnosci ani prawo uzytkowania wieczystego (w szczegoélnosci nieruchomosé objetg
ksiega wieczystg nr B). Zarzuty materialnoprawne skargi kasacyjnej sg bezzasadne
z tego wzgledu, ze nie odnoszg sie do przyjetej podstawy faktycznej rozstrzygniecia,
ktdérg zwigzany jest Sad Najwyzszy. Jak wynika z utrwalonego orzecznictwa Sadu
Najwyzszego (por uchwata siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 23 czerwca
1954 r., | CO 21/54, OSN 1948, nr 3, 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,
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Lex Polonica nr 2044472), zarzut naruszenia prawa materialnego moze byc¢
odnoszony tylko do stanu faktycznego stanowigcego podstawe zaskarzonego
orzeczenia. Wprawdzie Sgd Okregowy, jak to juz zaznaczono wczesniej, przedstawit
rowniez ocene prawng okolicznosci deklarowanych w § 7 umowy 2z dnia
29 pazdziernika 2009 r., ale rozwazania te miaty charakter jedynie hipotetyczny.
Ocene prawng Sadu drugiej instancji, wtym zakresie, nalezy uzna¢ za
bezprzedmiotowg dla rozstrzygniecia sprawy, gdyz wykraczata ona poza przyjeta
przez ten Sad podstawe faktyczng rozstrzygniecia. Dotyczy to w szczegdlnosci oceny
zagadnienia zgodnosci art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. zm.u.s.m.
z Konstytucjg, jak réwniez analizy mozliwosci utworzenia, na podstawie uchwaty
organu spotdzielni - podjetej na podstawie art. 41 i 42 u.s.m. - nieruchomosci
wielobudynkowej zlozonej takze z nieruchomosci niestanowigcych wiasnosci lub
przedmiotu uzytkowania wieczystego spotdzielni mieszkaniowej oraz koniecznosci
zmiany takiej uchwaty w zwigzku z nowelizacjg art. 42 ust. 3 pkt 1 u.s.m. dokonang
ustawg z dnia 14 czerwca 2007 r. zm.u.s.m. Koniecznos¢ odniesienia sie do tych
zagadnien prawnych aktualizowataby sie dopiero wowczas, gdyby ustalono, Zze umowa
z dnia 21 pazdziernika 2009 r. zostata zawarta w okolicznosciach uzasadniajgcych
zastosowanie art. 7 ust. 2 ustawy dnia 14 czerwca 2007 r. zm.us.m. Z tej
przyczyny dla rozstrzygniecia sprawy nie miata znaczenia odpowiedz na zagadnienie
prawne przedstawione do rozstrzygniecia powiekszonemu sktadowi Sadu
Najwyzszego postanowieniem tego Sadu z dnia 26 stycznia 2011 r. Koniecznosc
oceny mozliwosci zatozenia ksiegi wieczystej w celu ujawnienia spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu znajdujgcego sie w budynku posadowionym na
nieruchomosci gruntowej, do ktérej spotdzielni mieszkaniowej nie przystuguje
wilasno$¢ ani uzytkowanie wieczyste, zachodzitaby dopiero wéwczas, gdyby
z ustalonego stanu faktycznego wynikato, ze umowe przeksztatcenia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu na spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu zawarto
w okolicznosciach uzasadniajgcych zastosowanie art. 7 ust. 2 ustawy z dnia
14 czerwca 2007 r. zm.u.s.m. Podkreslenia wymaga, ze koniecznosc rygorystycznego
przestrzegania w postepowaniu wieczystoksiegowym granic oceny prawnej zawezonej

tylko do stanu faktycznego wynikajgcego z analizy tresci ksiegi wieczystej oraz
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dokumentow zatgczonych do wniosku jest konsekwencjg ograniczonej, ramami art.
626° § 2 k.p.c., kognicji sgdu w tym postepowaniu.
Z tych wzgledéw skarga kasacyjna podlegata oddaleniu na podstawie art. 398

wzw. zart. 13§ 2 k.p.c.



