Sygn. akt [l CSK 500/10

POSTANOWIENIE

Dnia 7 grudnia 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczgcy)
SSN Iwona Koper (sprawozdawca)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z wniosku Lubomiry R. i Piotra R.

przy uczestnictwie Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Osiedle Mtodych”

o zatozenie ksiegi wieczystej dla spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
i 0 wpis tego prawa,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 7 grudnia 2011 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika postepowania

od postanowienia Sgdu Okregowego

z dnia 31 marca 2010 r.,

oddala skarge kasacyjna.



Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 30 listopada 2009 r. Sgd Rejonowy oddalit wniosek
Lubomiry i Piotra matzonkéw R. o zatozenie ksiegi wieczystej dla spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 2 w budynku nr 19 na Osiedlu T.

i wpis tego prawa na rzecz wnioskodawcow na prawach wspolnosci ustawowe;.

Sad Rejonowy ustalit, ze wnioskodawcom przystugiwato lokatorskie prawo
do tego lokalu, przeksztatcone w prawo wiasnosciowe na podstawie umowy
notarialnej zawartej z uczestnikiem postepowania — Spoétdzielnig Mieszkaniowg
,Osiedle Mtodych” w dnia 16 maja 2009 r. W oparciu o tresc¢ ksiegi wieczyste;j /.../,
prowadzonej dla nieruchomosci wielobudynkowej na Osiedlu T., w ktérej ujawniony
jest budynek nr 19 ustalit, ze Spétdzielni Mieszkaniowej ,Osiedle Mtodych”
przystuguje prawo uzytkowania wieczystego gruntu objetego tg ksiegg i prawo

wiasnosci znajdujgcych sie na nim budynkdw.

W tym stanie faktycznym uznat, ze brak byto przestanek do przeksztatcenia
przystugujgcego wnioskodawcom lokatorskiego prawa do lokalu w wtasnosciowe
prawo do lokalu na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r.
0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz zmianie niektérych ustaw
(Dz.U. Nr 125, poz. 873 — dalej jako ustawa zmieniajgca u.s.m.) stanowigcego, ze
po 31 lipca 2007 r. przeksztatcenie takie jest mozliwe jedynie wtedy, gdy
przedmiotem umowy bedzie lokatorskie spoétdzielcze prawo do lokalu potozonego
w budynku wybudowanym na gruncie, do ktdrego spotdzielnia nie posiada
jednolitego tytutu prawnego, tzn. nie przystuguje jej prawo wiasnosci, ani prawo
uzytkowania wieczystego. Dotgczona do wniosku umowa majgca stanowic

podstawe wpisu jest wiec niewazna na podstawie art. 58 § 1 k.c.

Sad Okregowy oddalit apelacje wnioskodawcéw od postanowienia Sadu
Rejonowego, opartg na zarzutach naruszenia art. 6262 § 2 k.p.c., art. 7 ust. 2

ustawy zmieniajgcej u.s.m. i art. 41 i 42 u.s.m.

Sad Okregowy zweryfikowat ustalenie odnosnie do prawa przystugujgcego

Spotdzielni Mieszkaniowej ,Osiedle Mtodych” do gruntu, na ktorym wybudowany



jest przedmiotowy budynek stwierdzajgc — odmiennie niz przyjat to Sgd Rejonowy —
ze tresC wpisu w ksiedze wieczystej wskazuje, ze Spotdzielnia jest wiascicielem a
nie uzytkownikiem wieczystym gruntu, w tym potozonej na Osiedlu T. dziatki nr 76 o
pow. 1,5377 zabudowanej budynkami m. innymi o numerach od 16-29. Stwierdzit,
ze z dowodem tym nie moze konkurowaé¢ pod wzgledem mocy i wiarygodnosci
dowdd z oswiadczenia Spotdzielni, zawartego w § 7 umowy z dnia 16 maja 2009 r.,
iz nie przystuguje jej tytut prawny do czesci gruntu, na ktérym posadowiony jest
budynek nr 19 na Osiedlu T., ani takie samo twierdzenie wnioskodawcow.
Wyrazone w nich stanowisko wynika z btednego rozumienia skutkow uchwaty nr 32
zarzgdu Spotdzielni z dnia 27 lutego 2003 r. w sprawie okreslenia przedmiotu
odrebnej wiasnosci lokali. Zdaniem wnioskodawcow na podstawie tej uchwaty
czescig nieruchomosci wielobudynkowej ma by¢ dziatka oznaczona nr 2/6 z
arkusza mapy 6 obreb C. o pow. 623 m? nie bedgca wtasnoscig Spétdzielni, co
stanowi¢ ma przeszkode do ustanowienia na ich rzecz odrebnej wtasnosci lokalu.
Sad Okregowy podkreslit zgodnos¢ stanu prawnego wynikajgcego z ksiegi
wieczystej z dotgczonym do wniosku zaswiadczeniem Spoétdzielni, stwierdzajgcym,
ze przedmiotowy lokal znajduje sie na nieruchomosci Osiedle T. nr 16 — 29, na
ktorej aktem notarialnym z dnia 3 lipca 2008 r. ustanowiono prawo witasnosci
Spoétdzielni. W przedstawionym stanie rzeczy jako bezpodstawne ocenit zarzuty
apelujgcych kwestionujgce stan prawny wynikajgcy z wpisu w ksiedze wieczystej
wskazujgcego, ze posadowiony na dziatce nr 76 na Osiedlu T. budynek w nr 19
stanowi wilasnos¢ Spotdzielni Mieszkaniowej ,Osiedle Mtodych”. Nie podzielit
prezentowanego w apelacji stanowiska, ze brak tytutu prawnego Spodtdzielni do
dziatki nr 2/6 stanowi przeszkode do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu na
rzecz osob, ktérym przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu w budynku
nr 19 na Osiedlu T.

Sad Okregowy dokonat nadto oceny skutkéw prawnych uchwaty zarzadu
Spotdzielni z dnia 27 lutego 2003 r. W tym zakresie odniost sie do dokonanej
z dniem 31 lipca 2003 r. zmiany ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm. — dalej jako
u.s.m.), w wyniku ktérej art. 42 ust. 3 tej ustawy otrzymat nowg tre$¢, przez

wprowadzenie jako zasady nieruchomosci jednobudynkowej, za$ nieruchomosc¢



wielobudynkowa stanowigca szereg dziatek ujetych w ksiedze wieczystej stata sie
wyjatkiem mozliwym do utworzenia tylko po spetnieniu szczegdlinych warunkow
(tylko wowczas gdy budynki sg posadowione w sposob uniemozliwiajgcy ich
rozdzielenie lub dziatka, na ktérej posadowiony jest budynek jest pozbawiona
dostepu do drogi publicznej lub wewnetrznej). Wczesniej — przed zmiang, to
spotdzielnia decydowata, czy wydzielenie lokali ma nastgpic w nieruchomosci
obejmujgcej jeden budynek, czy w tzw. nieruchomosci wielobudynkowej. Zgodnie
ze stanowiskiem wyrazonym w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 17 kwietnia
2009 r., I CZP 17/09 (OSNC 2010, nr 1, poz. 5) przyjat, ze spotdzielnia
mieszkaniowa ma obowigzek realizacji roszczenia z art. 17 u.s.m.,
niezrealizowanego mimo zgtoszenia do dnia wejscia w zycie ustawy zmieniajgcej
u.s.m., na nowych zasadach okreslonych w tej ustawie (art. 7 ust. 5 tej ustawy),
chyba ze na podstawie prawomocnej uchwaty zarzadu niespetniajgcej nowych
wymogow z art. 42 ust 3 pkt 1 dokonata czynno$ci zmierzajgcych do zawarcia
umowy. W sytuaciji, gdy uchwata zarzgdu podjeta przed nowelizacjg z 2007 r. nie
jest realizowana albo nawet, wobec zaskarzenia, nie weszta w zycie, to wowczas
powinna by¢ dostosowana do obowigzujgcego brzmienia art. 42 u.s.m. Natomiast
w razie, gdy uchwata weszta w zycie, ale nie przystgpiono do wyodrebniania
i sprzedazy pierwszego lokalu, to woéwczas powinna by¢ zmieniona by uzyskaé
brzmienie zgodne z art. 42 ust. 3 pkt 1 u.s.m. W okolicznosciach sprawy, w ktérych
— jak ustalit Sgd Okregowy — nie doszto do wyodrebnienia zadnego lokalu, uchwale

nalezy dostosowac¢ do nowych wymogdw ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Postanowienie Sadu Okregowego zaskarzyt skargg kasacyjng uczestnik
postepowania — Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Osiedle Mtodych”, w oparciu o obie

ustawowe podstawy, zarzucajgc w niej:

1) naruszenie art. 379 pkt 5 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. przez pozbawienie
uczestnika moznosci obrony swoich praw w nastepstwie niedoreczenie mu
postanowienia Sgdu Rejonowego z pouczeniem o prawie do wniesienia

apelacji,

2) naruszenie art. 626° § 2 k.p.c. przez niewtasciwe zastosowanie i pominiecie

przez Sad przy ustalaniu stanu faktycznego czesci dowodéw w postaci uchwat



organow spotdzielni z dnia 27 czerwca 2002 r. i z dnia 8 maja 2003 r. oraz
treSci umowy przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do

przedmiotowego lokalu na spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu,

3) art. 628° k.p.c. przez uznanie ze znajduje on w sprawie zastosowanie, gdyz

brak jest podstaw do dokonania wpisu,

4) naruszenie art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. zmieniajgcej ustawe
0 spotdzielniach mieszkaniowych przez btedng wyktadnie i w efekcie tego
btedne uznanie, ze umowa o przeksztatceniu prawa do przedmiotowego lokalu

jest niewazna,

5) naruszenie art. 41 i 42 u.s.m. przez niewtasciwe zastosowanie i
nieuwzglednienie ich tresci oraz przyjecie, ze przepisy te nie tworzg podstawy

do przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa na wtasnosciowe.

Skarzacy wnosit o uchylenie postanowien obu sgdow i przekazanie sprawy

Sadowi Pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Postanowienie o oddaleniu wniosku sgd wieczystoksiegowy uzasadnia
I dorecza stronom stosownie do art. 517 w zw. z art. 357 § 2 k.p.c. Strone
wystepujacg bez profesjonalnego petnomocnika nalezy pouczy¢ o terminie
I sposobie jego =zaskarzenia. Jest ono orzeczeniem co do istoty sprawy

zaskarzalnym apelacja.

Niewaznos¢ postepowania z powodu pozbawienia moznosci obrony
zachodzi, gdy naruszenie przez sad przepisdw procesowych wptyneto na moznosc
dziatania strony, w ten sposéb, ze nie mogta broni¢ swoich praw w postepowaniu.
Ustawa nie precyzuje przyczyn niewaznosci na podstawie art. 379 pkt 5 k.p.c.

O ocenie w tym zakresie decydujg konkretne okolicznosci danej sprawy.

Oceniajgc pod tym katem okolicznosci niniejszej sprawy, w ktérych
niewatpliwego doszto do uchybienia przez Sagd wskazanym na wstepie przepisom
postepowania stwierdzi¢ trzeba, ze nie pozbawito to uczestnika prawa do
wniesienia apelacji, chociaz utrudnito skorzystanie z niego. Niedoreczenie

uczestnikowi odpisu postanowienia Sadu Rejonowego (z uzasadnieniem



I pouczeniem) spowodowato ten skutek, ze termin do wniesienia przez niego
apelacji nie rozpoczat biegu, co nie stanowito przeszkody do wniesienia apelacji, po
powzieciu przez niego wiedzy o tresci postanowienia Sgdu Rejonowego

z doreczonego mu w dniu 5 marca 2010 r. odpisu apelacji wnioskodawcow.

Jak przyjmuje sie w orzecznictwie, sposob okreslenia terminu do ztozenia
srodka zaskarzenia polegajgcy na wskazaniu zarbwno momentu poczgtkowego jak
i koncowego nie daje podstaw do wnioskowania, ze wolg ustawodawcy byto
wyznaczenie przedziatu czasu, wylgcznie w ramach ktdérego srodek zaskarzenia
moze zostac ztozony. Ustawodawca wskazat bowiem jedynie skutki niedochowania
przez uczestnika postepowania dokonujgcego czynnosci procesowej momentu
kohcowego biegu terminu, tzn. okreslit skutki dokonania czynnosci procesowej po
uptywie terminu wyznaczonego do jej dokonania. Odwotac¢ sie trzeba w tym
wzgledzie do art. 167 k.p.c. oraz korespondujgcych z nim przepisow okreslajgcych
sposob postepowania sgdu w przypadku przekroczenia terminu. W odniesieniu do
srodkow zaskarzenia przepisy te przewidujg odrzucenie wniesionego $rodka (por.
m.in. art. 344 § 3 lub art. 370 i 370 w zwigzku z art. 397 § 2 k.p.c., art. 398° § 2 lub
art. 494 § 1 k.p.c.). Brak jest natomiast przepisu prawa procesowego, ktory
okreslatby skutki wniesienia srodka zaskarzenia przed rozpoczeciem biegu terminu
do jego ztozenia, w tym takze przepisu, ktdéry nakazywatby odrzucenie takiego
srodka. Na podstawie przytoczonej argumentacji wywodzi sie w judykaturze
dopuszczalno$¢ wniesienie srodka zaskarzenia przed rozpoczeciem biegu terminu
do jego wniesienia, jesli tylko zaskarzone orzeczenie juz wtedy istniato
(uzasadnienie uchwaty SN z dnia 2 grudnia 2003 r., Il CZP 90/03, OSNC 2005,
nr 2, poz. 21 i powotane tam dalsze orzeczenia, postanowienie SN z dnia
3 pazdziernika 2007 r., IV CZ 60/07, Lex nr 621159).

Uczestnik nie wniést w sprawie apelacji, natomiast podjat obrone swoich
praw sktadajgc odpowiedz na apelacje wnioskodawcow, w ktérej popart w catosci
jej zarzuty, tozsame zresztg (z wytgczeniem zarzutu niewaznosci postepowania)

z zarzutami wniesionej przez niego nastepnie skargi kasacyjne;.

Z tych wzgledow nie mozna uznaé, ze w sprawie zachodzi niewaznos$é

postepowania.



Obszernie przytoczone wywody uzasadnienia postanowienia Sadu
Okregowego, uzasadniajgce stanowisko, Zze uchwaty organdéw Spotdzielni
w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali nie pozostajg
W zwigzku z przedmiotem umowy o przeksztatceniu spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu przystugujgcego wnioskodawcom oraz podjeta przez skarzgcego
merytoryczna polemika z nimi, wskazujg w sposéb oczywisty na bezzasadnosc¢
zarzutu pominiecia zarowno tych dokumentow, jak i tresci przedmiotowej umowy
0 przeksztatceniu lokatorskiego prawa na wilasnosciowe prawo do lokalu.
Z dokonanych na ich podstawie ustalen, na uzytek rozstrzygniecia o zasadnosci
wniosku, Sady orzekajgce wyprowadzity natomiast wnioski, ktére skarzacy
w ramach tego zarzutu kwestionuje. Kwestia ta sytuuje sie jednak na ptaszczyznie
prawa materialnego i nie moze by¢ oceniana w ramach wadliwie skonstruowanego

zarzutu naruszenia art. 626°§ 2 k.p.c.

Uzasadnienie zarzutu naruszenia art. 7 ust. 2 ustawy zmieniajgcej u.s.m.
wskazuje, ze skarzgcy — wbrew samemu sformutowaniu zarzutu — wigze je
Z niewtasciwym zastosowaniem tego przepisu i to za przyczyng btedéw
w podstawie faktycznej zaskarzonego postanowienia, w zakresie dotyczgcym
ustalonego na podstawie wpisu w ksiedze wieczystej stanu prawnego
nieruchomosci na ktérej wybudowany jest budynek obejmujgcy przedmiotowy lokal.
Kwestionowanie w skardze kasacyjnej ustalenia faktow jest jednakze z mocy

art. 398° § 3 wytaczone.

Niezaleznie od tego usuniecie rozbieznosci miedzy stanem nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej i jej rzeczywistym stanem prawnym jest
dopuszczalne tylko na drodze powddztwa z art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361
ze zm. — dalej jako u.k.w.h.), ktére pozwala uprawnionemu uzyska¢ ochrone
prawng w relacji z wszystkimi uczestnikami obrotu prawnego, w stosunku do
ktorych moze powotywac sie na tres¢ ksiegi wieczystej i domniemanie z art. 3
u.k.w.h. (wyrok SN z dnia 4 marca 2011, | CSK 340/10, Lex nr 785271).



Bezzasadnie zarzuca skarzgcy naruszenie oraz 41 i 42 u.s.m., ktore jako
odnoszgce sie do wyodrebnienia wiasnosci lokali nie mogty mie¢ w sprawie

zastosowania.

W tym stanie rzeczy nieuzasadniony jest takze zarzut naruszenia art. 626°
k.p.c. sformutowany jako nastepczy, w stosunku do =zarzutow wczesniej
omowionych i oparty na twierdzeniu o braku podstaw do oddaleniu wniosku

Z przyczyn w zarzutach tych wskazanych.

Kierujgc sie powyzszym Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji (art. 398

k.p.c.wzw. zart. 13 § 2 k.p.c.).
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