Sygn. akt ITI Ca 16/15

POSTANOWIENIE

Dnia 10 marca 2015 r.

Sad Okregowy w Gliwicach IIT Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - SSO Barbara Braziewicz

SSO Gabriela Sobczyk(spr.)

SSR(del.) Maryla Majewska-Lewandowska

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 10 marca 2015r.
sprawy z wniosku J. P.i A. P.

przy udziale Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w J.

o wpis w ksiedze wieczystej

na skutek apelacji uczestniczki postepowania

od postanowienia Sadu Rejonowego w Jastrzebiu-Zdroju

z dnia 21 listopada 2014r., sygn. akt Dz. Kw. 4980/14
postanawia:

uchyli¢ zaskarzone postanowienie i sprawe przekazac¢ do ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu w Jastrzebiu-
Zdroju, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania odwotawczego.

SSR(del.) Maryla Majewska-Lewandowska SSO Barbara Braziewicz SSO Gabriela Sobczyk

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 21 listopada 2015r. Sad Rejonowy w Jastrzebiu-Zdroju oddalit wniosek J. P. i A.
P. o wyodrebnienie z nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...) lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w J.
na Osiedlu (...), zaloZenie dla niego nowej ksiegi wieczystej, a nastepnie wpisanie w dziale drugim prawa wlasnoéci na
rzecz J. P. i A. P. w ustawowej wspolnosci oraz o wpisanie w dziale I-Sp ksiegi wieczystej, ze z wlasnoécig tego lokalu
zwigzany jest udzial wynoszacy (...) czesci w cze$ciach wspoélnych budynku i innych urzadzeniach, ktére nie stuza do
wylacznego uzytku wiascicieli poszczegblnych lokali oraz w prawie uzytkowania wieczystego gruntu objetych ksiega
wieczysta nr (...), jak rowniez o wpisanie w dziale drugim ksiegi wieczystej (...) prawa uzytkowania wieczystego gruntu i
wlasnosci czesci wspolnych budynku w 4038/281836 czeSciach na rzecz kazdoczesnego wlasciciela lokalu numer (...).

W uzasadnieniu Sad Rejonowy wskazal, ze wnioskodawcy J. P. i A. P. we wniosku z dnia 16 wrze$nia 2014 r. godz.
14.07 zawartym w akcie notarialnym z dnia 15 wrzeénia 2014 r. notariusza w J. G. T. repertorium A numer (...) wniesli
o wyodrebnienie z nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...) lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w J. na
Osiedlu (...), zalozenie dla niego nowej ksiegi wieczystej, a nastepnie wpisanie w dziale drugim prawa wilasnoSci na
rzecz J. P. i A. P. w ustawowej wspdlnoéci oraz wpisanie w dziale I-Sp ksiegi wieczystej, ze z wlasnoscia tego lokalu
zwiazany jest udzial wynoszacy (...) cze$ci w czeSciach wspolnych budynku i innych urzadzeniach, ktore nie stuza do
wylacznego uzytku wlascicieli poszczego6lnych lokali oraz w prawie uzytkowania wieczystego gruntu objetych ksiega



wieczysta nr (...), jak rowniez wpisania w dziale drugim ksiegi wieczystej (...) prawa uzytkowania wieczystego gruntu i
wlasnos$ci czeéci wspolnych budynku w 4038/281836 czeSciach na rzecz kazdoczesnego wlasciciela lokalu numer (...).

Do wniosku dolaczono zaswiadczenie Prezydenta Miasta J. z dnia 6 sierpnia 2004 r. nr A.. (...)-77/04, z ktérego
wynika, ze lokal mieszkalny nr (...) polozony w J. na Osiedlu (...) spelnia wymogi ,,samodzielnego lokalu mieszkalnego”
w rozumieniu przepisoéw art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000
r., nr 80, poz. 903 z p6ézn. zm.), rzut trzeciego pietra budynku mieszkalnego polozonego w J. przy Osiedlu (...), gdzie
znajduje sie lokal mieszkalny numer (...), a nadto rzut piwnicy nr 5/26 polozonej w tym samym budynku.

Postanowieniem z dnia 16 pazdziernika 2014 r. referendarz sagdowy w Sadzie Rejonowym w Jastrzebiu-Zdroju oddalil
wniosek. Zdaniem referendarza z uwagi na redakeje art. 11 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych mozliwo§¢ zawarcia umowy o przeniesienie wlasnoSci lokalu w tym trybie przewidziana jest
wylgcznie dla czlonkow, ktorzy nie maja zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych. Skoro za$ nabywcy, ktérzy wygrali
przetarg pozostaja poza kregiem wymienionych w tym przepisie osob dla skuteczno$ci przeniesienia na nich odrebnej
wlasnoSci lokalu nalezalo zawrze¢ umowe sprzedazy. Do zawarcia takiej umowy nie doszlo, totez wniosek oddalono
wobec istnienia przeszkdéd do dokonania wpisu.

Skarge na to orzeczenie zlozyla spoldzielnia mieszkaniowa.

W skardze podniosla, ze w dniu zawarcia umowy wnioskodawca J. P. byl juz czlonkiem spoétdzielni, jako, ze zostal
przyjety w poczet czlonkdéw w dniu 3 wrze$nia 2014 r. Nadto uczestniczka wskazala, ze z art. 11 ust. 2 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych

( zwanych dalej usm ) nie wynika, iz w jego trybie umowa ustanowienia i przeniesienia wlasnoéci lokalu moze zosta¢
zawarta wylacznie z czlonkiem, ktory nie ma zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, a tym bardziej nie wynika, ze z
wygrywajacym przetarg powinna zosta¢ zawarta umowa sprzedazy. Z osoba wygrywajaca przetarg musi by¢ zawarta
umowa odplatna, ale nie musi to by¢ umowa sprzedazy. W trybie art. 11 ust. 2 usm jest zawierana umowa zaréwno
z czlonkiem, ktory korzysta z pierwszenstwa jak i z osoba wygrywajgca przetarg, zwlaszcza, gdy staje sie czlonkiem
spoldzielni. W obu przypadkach zawierana jest umowa siu generis, ktoéra nie jest umowa sprzedazy. Powolala sie
roéwniez skarzaca na poparcie swojego stanowiska na interpretacje organéw podatkowych.

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 15 wrze$nia 2014 r. wnioskodawcy malzonkowie P. oraz Spoldzielnia Mieszkaniowa
(...) w J. zawarli w formie aktu notarialnego przed notariuszem w J. G. T. umowe ustanowienia odrebnej wlasnos$ci
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ulicy (...) w J., a nastepnie przeniesli jego wlasno$c¢ na rzecz
wnioskodawcow za cene 50.000 zl.

Art. 11 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz. U. z 2013
r., poz. 1222) stanowi, ze w przypadku wygas$niecia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
spoldzielnia, z zastrzezeniem art. 15, oglasza nie pdzniej niz w ciaggu 3 miesiecy od dnia opréznienia lokalu, zgodnie
z postanowieniami statutu, przetarg na ustanowienie odrebnej wlasnosci tego lokalu, zawiadamiajac o przetargu w
sposob okre§lony w statucie oraz przez publikacje ogloszenia w prasie lokalnej. Pierwszenstwo w nabyciu lokalu
maja czlonkowie, ktorzy nie maja zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i zglosza gotowo$¢ zawarcia umowy
0 ustanowienie i przeniesienie odrebnej wlasnoSci tego lokalu. W przypadku zgloszenia sie kilku uprawnionych,
pierwszenstwo ma najdluzej oczekujacy. Warunkiem przeniesienia odrebnej wlasnosci lokalu na takiego czlonka jest
wplata wartoSci rynkowej lokalu.

Sad Rejonowy wskazal, ze z istoty swojej w wyniku przetargu licytowana jest odplatno$c, czyli cena za nabycie tej
nieruchomosci. Cena nalezy do essentialia negoti umowy sprzedazy, a wiec w wyniku wygranego przetargu powstaje
roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy. To, ze w art. 11 ust. 2 usm nie ma mowy o umowie sprzedazy, nie znaczy,
ze przepis ten nie reguluje zbycia w drodze umowy sprzedazy. Istota przetargu jest ustalenie, ktory z nabywcow
przedstawi korzystniejsza oferte, a wiec cene, ktéra jest elementem umowy sprzedazy. W polskim prawie nie sg
znane przepisy, na podstawie ktérych w drodze przetargu ustalaloby sie warto$é rynkowa rzeczy. Warto$§é rynkowa



wynika z operatu szacunkowego opracowanego przez rzeczoznawce. W przypadku wygasniecia spoéldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu ogloszenie przetargu przez spoéldzielnie jest obligatoryjne. Pierwszenistwo w nabyciu
lokalu maja cztonkowie, ktorzy nie maja zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i zglosza gotowo$¢ zawarcia umowy
o ustanowienie i przeniesienie odrebnej wlasnosci tego lokalu. Z przepisu tego wynika, ze juz w chwili ogloszenia
przetargu musi by¢ spelniony wymog czlonkostwa, nie posiadanie zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i gotowos$é
zawarcia umowy o ustanowienie i przeniesienie odrebnej wlasnoSci lokalu. Przepis powolany stanowi, ze warunkiem
przeniesienia lokalu na takiego czlonka jest wplata warto$ci rynkowej lokalu. Z takiej redakcji przepisu — zdaniem
Sadu Rejonowego - plynie wniosek, ze w przypadku, gdy osobie, ktéra przetarg wygrala nie przystuguje roszczenie
o wykonanie prawa pierwszenstwa do ustanowienia i przeniesienia prawa odrebnej wlasnosci lokalu, moze naby¢
jego wlasnosé jedynie w drodze umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy. Natomiast osoba,
ktorej przystuguje roszczenie z art. 11 ust. 2 usm moze dowolnie wybraé rodzaj umowy, ktora chce zawrzeé. Z jednej
strony — jako osoba wyloniona w przetargu bedzie mogla zawrze¢ ze spotdzielnia mieszkaniowa umowe ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy, z drugiej za$ strony- jako uprawniona do pierwszenstwa nabycia lokalu
bedzie mogta przedstawié swoja wierzytelnoé¢ tj. prawo podmiotowe do wykonania i zadaé od spéldzielni zawarcia
umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia jego wlasnosci.

Sad Rejonowy wskazal, Ze inna jest relacja miedzy uczestnikiem przetargu ( jako jedynie potencjalnym nabywcag
lokalu), a organizatorem przetargu, w postepowaniu przetargowym w przedmiocie sprzedazy, a inna jest relacja
miedzy uprawnionym do nabycia lokalu w wyniku pierwszenistwa przystugujacego z art. 11 ust 2. usm a spo6ldzielnia
jako zobowigzana do okres§lonego zachowania sie w celu zaspokojenia roszczenia cztonka spétdzielni.

Zgodnie z art. 35381 ke zobowigzanie polega na tym, ze wierzyciel moze zadaé¢ od dluznika §wiadczenia, a dluznik
powinien $wiadczenie spelnic. Istotny jest stosunek prawny miedzy uprawnionym a zobowiazanym, a nie jedynie
wynik rzeczowy tego stosunku. W kazdym przypadku nalezy indywidualnie bada¢, czy konkretny stosunek prawny
wywoluje skutki rzeczowe.

Sad Rejonowy wskazal, ze rozpatrujgc skuteczno§¢ materialng umowy przenoszacej wlasnoé¢ lokalu nalezy mieé na
uwadze wyrazona w art. 156 kc zasade kauzalnosci, zgodnie z ktéra jezeli zawarcie umowy przenoszacej wlasnosé
nastepuje w wykonaniu zobowiazania wynikajacego z uprzednio zawartej umowy zobowigzujacej do przeniesienia
wlasnoS$ci, z zapisu, z bezpodstawnego wzbogacenia lub z innego zdarzenia, wazno$¢ umowy przenoszacej wlasnosé
zalezy od istnienia tego zobowigzania. Brak causy przy zawarciu umowy, powoduje, ze jest ona niewazna. Jezeli
przeniesienie wlasnosci jest rezultatem innego zdarzenia prawnego niz umowa obligacyjna przeniesienia wlasnosci,
strony powinny sie na to zdarzenie wyraznie powola¢ ( Andrzej Stelmachowski: Nabycie i utrata wlasnoéci, System
Prawa prywatnego tom 3 Prawo Rzeczowe, pod red. Tomasza Dybowskiego, Warszawa 2007 rok, str. 328).

W ocenie Sadu Rejonowego rezultat przetargu nie jest zdarzeniem prawnym stanowigcym podstawe prawng do
zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokalu i przeniesienia wlasnosci. Przetarg, o ktorym mowa w art. 11
ust. 2 usm jest jedynie trybem zawarcia umowy zobowigzujgco —rozporzadzajjcej, tj. umowy ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu i jego sprzedazy.

Przy takim przyjeciu interpretacji art. 11 ust. 2 usm ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu i jego zbycie na
rzecz osoby, ktora wygrala przetarg, niespelniwszy przeslanek z powolanego wyzej przepisu moze nastapi¢ tylko
w wyniku zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i jego sprzedazy. Zdaniem Sadu Rejonowego,
uprzywilejowane nabycie lokalu mieszkalnego w drodze ustanowienia i przeniesienia odrebnej wlasnosci lokalu
zawezone jest do okres$lonej grupy oséb, ktérym po spelnieniu warunkéw przewidzianych w art. 11 ust. 2 usm
przystuguje prawo podmiotowe pierwszenstwa w nabyciu lokalu. Odmienna interpretacja przepisu prowadzitaby do
sytuacji, kiedy uprzywilejowanymi bylyby takze osoby, ktére w trybie powolanego przepisu nabywaja lokale w celu
ich dalszej odsprzedazy z zyskiem.

Sad Rejonowy wskazal, ze podnoszony przez skarzacego argument, ze organy podatkowe w interpretacjach
indywidualnych stoja na stanowisku, ze z zawarciem umowy przeniesienia wlasnosci lokalu nie wigze sie obowigzek



uiszczenia podatku od czynnos$ci cywilno prawnych, nie moze spowodowac innej interpretacji art. 11 ust. 2 usm.
Interpretacje te sa jak najbardziej prawidlowe, bowiem dotycza kwestii, czy nalezny jest podatek od czynnosci
cywilnoprawnych od umowy przeniesienia wlasno$ci lokalu. W niniejszej sprawie problemem jest prawidlowa
interpretacja art. 11 ust. 2 usm w sferze prawa cywilnego, a nie prawa podatkowego. Trzeba stwierdzic, ze to prawo
cywilne implikuje lub nie — powstanie obowiazku podatkowego, a nie odwrotnie, to znaczy nie mozna interpretowac
prawidlowo$ci zawarcia czynno$ci cywilnoprawnej na podstawie przepiséw prawa podatkowego.

Z treSci zawartej umowy wynika, ze przetarg na ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu przeprowadzony zostal w
dniu 3 wrzeénia 2014 r. W umowie strony nie o$wiadczyly, czy nabywcy sa czlonkami spo6tdzielni. Dopiero do skargi
dolaczono uchwale Zarzadu Spoldzielni Mieszkaniowej (...)/2014 z dnia 3.09.2014 r. w sprawie przyjecia w poczet
czlonkéw J. P. oraz deklaracje przystagpienia do spéldzielni z tego samego dnia. Juz to $wiadczy o tym, ze w chwili
ogloszenia do przetargu nabywca nie spelnial ustawowych przestanej do nabycia lokalu w drodze ustanowienia i
przeniesienia wlasnoSci, deklaracje czlonkowska zlozyl i w poczet czlonkoéw zostal przyjety zapewne po wygranym
przetargu.

Sad Rejonowy wskazat dalej, ze z art. 62652 kpc wynika, ze sad prowadzacy ksiegi wieczyste ocenia jako material
dowodowy jedynie dokumenty skladane réwnoczesnie z wnioskiem o wpis, a to oznacza, ze w zasadzie podstawa
orzekania sadu wieczystoksiegowego jest stan rzeczy z chwili zlozenia wniosku (postanowienie Sadu Najwyzszego z
dnia 6 kwietnia 2011 r. I CSK 367/10 nr (...), podobnie uchwala Sagdu Najwyzszego 7 sedziow zasada prawna z dnia
16 grudnia 2009 r. ITI CZP 80/09 OSNC 2010/6/84).

Zgodnie z art. 626° § 1 kpc, wpis jest dokonywany jedynie na wniosek i w jego granicach, chyba, ze przepis
szczegblny przewiduje dokonanie wpisu z urzedu. Rozpoznajgac wniosek o wpis sad bada jedynie tre$é i forme wniosku,

dotaczonych do wniosku dokumentéw i tre$é ksiegi wieczystej — art. 626% § 2 kpe.

Sad Rejonowy wskazal, ze wnioskodawcy oraz uczestniczka postepowania zawarli umowe w formie aktu notarialnego,
a zgodnie z art. 80 § 1 prawa o notariacie akty notarialne powinny by¢ sporzadzone przez notariusza w sposob
zrozumialy i przejrzysty. Prawidlowo sporzadzony akt notarialny gwarantuje bowiem bezpieczenstwo obrotu
prawnego, stad tez nalezy unika¢ w nim niejasno$ci, zwrotow nieostrych oraz powodujacych rozbieznosci (A. O.,
Akty notarialne, Komentarz, wyd. 1, 2012). Zgodnie z art. 2 § 2 Prawa o notariacie czynno$ci notarialne, dokonane
przez notariusza zgodnie z prawem, maja charakter dokumentu urzedowego. Akt notarialny réwniez stanowi
rodzaj dokumentu urzedowego. Jednakze ani przepisy ustawy Prawo o notariacie, ani tez przepisy proceduralne,
zwlaszcza Kodeks postepowania cywilnego nie podaja definicji dokumentu urzedowego. Przepis art. 244 kpc stanowi,
iz dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej formie, stanowia dowod tego, co zostalo w nich urzedowo
za$wiadczone. Musza one odpowiada¢ okre$lonych wymaganiom, w szczegdlnoSci posiadaé przepisana forme,
pochodzi¢ od wlaéciwego do ich wydania organu, miescié sie w zakresie jego wlasciwosci, by¢ zaopatrzone w wymagane
podpisy oraz urzedowe pieczecie. Istota aktu notarialnego polega za$ na wyposazeniu czynnoSci prawnych stron w
forme urzedowa w sytuacjach, w ktorych wymagane jest to przez przepisy prawa lub zycza sobie tego same strony (S.
Rudnicki, Forma aktu notarialnego [w:] Prawo obrotu nieruchomo$ciami, pod. red. S. Rudnickiego, Warszawa 2001).

Sad Rejonowy wywiodl dalej, ze dokument urzedowy, ktéry spelnia wymogi z art. 244 kpc korzysta z domniemania
prawdziwo$ci (autentycznoéci) oraz domniemania zgodno$éci z prawda tego, co zostalo w nim urzedowo za$wiadczone.
Oprocz tych domnieman na mocy przepiséw szczegdlnych niektérym dokumentom przypisuje sie szczegolna moc
dowodowa. Uwzgledniajgc powyzsze w doktrynie wyrazany jest poglad, ze z o§wiadczeniami stron zlozonym w formie
aktu notarialnego wigza sie trzy domniemania, ktore dotycza tego, ze akt notarialny zawiera tylko, to, co obejmowaty
o$wiadczenia stron, zawiera on calo$¢ oswiadczen stron, a takze, ze odzwierciedla on dokladnie calo$é¢ o$wiadczen
zlozonych przez strony i to bez znieksztalcefi. Majac to na wzgledzie nie mozna zdaniem Sadu Rejonowego do
o$wiadczen zlozonych w formie aktu notarialnego stosowaé bezposrednio przepisu art. 65 § 2 Kodeksu cywilnego,
zgodnie z ktérym w umowach nalezy raczej badac, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie
na jej dostownym brzmieniu. Jak bowiem podkresla sie zaréwno w judykaturze i doktrynie odmienna interpretacja



o$wiadczen woli stron aktu notarialnego, anizeli wyrazona w samym akcie, stanowilaby zaprzeczenie domniemania
kompletnos$ci aktu notarialnego. Przepis art. 6582 kc w stosunku do o$wiadczen woli zawartych w akcie notarialnym
mozna stosowac tylko positkowo. Gdyby podstawg wpisu w ksiedze wieczystej miala by¢ umowa zawarta w zwyklej
formie pisemnej wowczas wykladnia oswiadczen woli powinna by¢ ustalana zaréwno na podstawie tekstu dokumentu,
przy zastosowaniu jezykowych regul znaczeniowych, jak i przy uwzglednieniu ich kontekstu i zwigzkéw tresciowych
zachodzacych miedzy poszczegblnymi postanowieniami. Nalezaloby rowniez braé¢ pod uwage cel o§wiadczenia woli.
Skoro jednak o$wiadczenia woli zostaly ztozone w formie aktu notarialnego wéwczas ich wykladnia musi by¢ Scista.

Sad Rejonowy wskazal, ze w akcie notarialnym strony skladaly o$§wiadczenia, ktére z istoty swojej sa wzajemnie
sprzeczne. W §1 przedstawiciele spoldzielni o$wiadezyli, ze dla przedmiotowego lokalu nie zostala zalozona ksiega
wieczysta, a zaloZzona przeciez by¢ nie mogla skoro prawo odrebnej wlasnoéci lokalu jeszcze nie powstalo. Wlasno§é
lokalu zostala przeniesiona za cene, a przy przeniesieniu wlasnoéci na postawie art. 11 ust. 2 usm nastepuje
zaplata warto$ci rynkowej lokalu, a nie cena. Nastepnie w §7 przedstawiciele spoldzielni o§wiadczyli, ze sprzedaz
przedmiotowego lokalu zwolniona jest od podatku VAT, a w akcie notarialnym strony nie zawarly umowy sprzedazy,
a umowe ustanowienia i przeniesienia odrebnej wlasnosci lokalu.

Jako podstawe oddalenia wniosku Sad Rejonowy wskazal art. 626°kpc. .

Apelacje od tego rozstrzygniecia zlozyla Spoéldzielnia Mieszkaniowa” N.” w J., wnoszac o zmiane zaskarzonego
postanowienia i orzeczenie o wyodrebnieniu z nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...) lokalu mieszkalnego
nr (...) polozonego w jastrzebiu- Z. na osiedlu (...), zaloZenie dla niego nowej ksiegi wieczystej, a nastepnie wpisanie
w dziale IT prawa wlasno$ci na rzecz wnioskodawcow w ustawowej wspolnosci oraz o wpisanie w dziale I Sp
nowozakladanej ksiegi wieczystej, ze z wlasnoScig lokalu zwigzany jest udzial wynoszacy (...) czedci w czeSciach
wspolnych budynku i innych urzadzeniach, ktére nie stluza do wylacznego uzytku wiascicieli poszczegblnych
lokali oraz w prawie uzytkowania wieczystego gruntu objetych ksiega wieczysta nr (...), jak réwniez wpisanie
w dziale II ksiegi wieczystej (...) prawa uzytkowania wieczystego gruntu i wlasnoSci cze$ci wspolnych budynku
w 4038/281836 czeSciach na rzecz kazdoczesnego wladciciela lokalu nr (...). Ewentualnie wniosla o uchylenie
zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu. Zarzucila
zaskarzonemu postanowieniu naruszenie art. 11 ust.2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych poprzez bledne
przyjecie, ze osoba wygrywajaca przetarg o ktorym mowa w tym przepisie i ktorej przystuguje roszczenie o wykonanie
prawa pierwszenstwa do ustanowienia i przeniesienia prawa odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy, a nadto
bledne przyjecie, ze brak jest podstaw albo istnieja przeszkody do dokonania wpisu do ksiegi wieczystej zgodnie z
wnioskiem zawartym w akcie notarialnym z dnia 15 wrzes$nia 2014r. Stawiajac pierwszy z zarzutow skarzaca powolala
sie na poglady organéw podatkowych zawarte w interpretacjach indywidualnych przepiséw prawa podatkowego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja odniosta skutek, aczkolwiek Sad Okregowy nie podziela w pelni argumentacji w niej zawarte;j.

Poczynione przez Sad Rejonowy ustalenia ograniczyly sie do tresci zawartej przez wnioskodawcow oraz uczestniczke
postepowania umowy, zaoferowanej jako podstawa wpisu. Badajac sprawe jedynie w tym zakresie Sad Rejonowy uznat
brak podstaw do dokonania zadanego wpisu.

Stanowisko Sadu Rejonowego sprowadza sie do uznania niewazno$ci zawartej przez strony umowy. Argumentacja
Sadu wskazuje na brak wskazania causy umowy w jej tresci oraz niemozno$¢ dokonywania wykladni tresci aktu
notarialnego na podstawie art. 6582ke.

Sad Okregowy tego wniosku Sadu I instancji nie podziela.

Odnoénie dokonywania wykladni aktu notarialnego wskazaé nalezy, ze zaden przepis prawa nie zakazuje stosowania
art. 6582kc w odniesieniu do aktu notarialnego, stanowigcego umowe pomiedzy stronami zawarta w szczego6lnej



formie. Wyktadni aktu notarialnego nie sprzeciwia sie tez moc dokumentu urzedowego, jaki nadaje mu art. 2§2 prawa
o notariacie.

Dokument urzedowy posiada szczegélna moc dowodowa (art. 24481kpc), nie oznacza to jednak, ze nie jest
mozliwa jego wykladnia, zwlaszcza ze nie jest wykluczone istnienie w jego tre$ci sformulowan niejasnych czy
niejednoznacznych. Istnienie takich sformulowan w treéci aktu notarialnego nie pozbawia go mocy dokumentu
urzedowego, nie prowadzi tez samo z siebie do uznania niewaznosci czynnoSci prawnej nim stwierdzonej.

Za mozliwoécia dokonywania wykladni aktow notarialnych opowiedziat sie tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 29
stycznia 2008r, IV CSK 416/07. Wskazano w nim, ze reguly wyktadni o§wiadczen woli stron wynikajace z art. 65 ke
odnosza sie takze do umoéw zawartych w formie aktu notarialnego i dla okresSlenia zgodnej woli stron wymagaja analizy
przede wszystkim tekstu calej umowy, a nie jedynie jej wybranego fragmentu.

Z tresci tego pogladu wynika, ze mozliwa jest wykladnia o$wiadczen woli stron umowy w oparciu o analize catego
tekstu umowy. Poglad taki nalezy uzna¢ za trafny, bowiem dokonywanie wyktadni aktu notarialnego w oparciu o inne
dokumenty czy zeznania Swiadkéw prowadzilaby do naruszenie przepisow o formie szczegdlnej przewidzianej dla
umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnoS$ci nieruchomosci i umowy przenoszacej wlasnosé ( art. 158 kc)

Nadmieni¢ nalezy, ze w postepowaniu wieczystoksiegowym zgodnie z art. 6268§2kpc , Tozpoznajac wniosek o wpis
Sad bada jedynie tres$c¢ i forme wniosku, dolaczonych do wniosku dokumentow oraz tresé ksiegi wieczystej.

Zatem wykladnia aktu notarialnego dokonywana w oparciu o analize calej jego tre$ci miesci sie w granicach kognicji
Sadu wieczystoksiegowego.

Sad Rejonowy w swym uzasadnieniu doszed! do przekonania, ze wnioskodawcy nie byli osobami uprawnionymi
majacymi pierwszenstwo do nabycia wlasnoSci lokalu w trybie przeniesienia wlasnoéci na podstawie art. 11 ust.2
ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych.

Te opinie nalezy podzieli¢, znajduje ona oparcie w brzmieniu zdania ostatniego §1 umowy: ,nie zglosili sie czlonkowie
spoldzielni, ktérzy nie maja zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych”.

Nie mozna pominaé, ze akt notarialny z dnia 15 wrzes$nia 2014r, rep. A 1252/2014 nie wskazuje, aby wnioskodawcy
takimi uprawnionymi majacymi pierwszenstwo do nabycia lokalu byli, wskazuje natomiast, ze przetarg zostal
ogloszony przez spoéldzielnie w trybie art. 11 ust.2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, bowiem to wilaénie
wskazany przepis okreéla tryb postepowania z lokalem mieszkalnym, do ktérego wygasto spoldzielcze lokatorskie
prawo do lokalu.

Zasadnie Sad Rejonowy wskazal, ze w przypadku wyga$niecia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu ogloszenie
przetargu przez spéldzielnie jest obligatoryjne. Pierwszenstwo w nabyciu lokalu maja czlonkowie, ktérzy nie maja
zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i zglosza gotowo$¢ zawarcia umowy o ustanowienie i przeniesienie odrebnej
wlasnosci tego lokalu. Podzieli¢ nalezy tez poglad tego Sadu, ze z przepisu tego wynika, ze juz w chwili ogloszenia
przetargu musi by¢ spelniony wymog czlonkostwa, nie posiadanie zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i gotowoséc
zawarcia umowy o ustanowienie i przeniesienie odrebnej wlasnosSci lokalu. Prawidlowy jest tez wniosek Sadu
Rejonowego, ze w przypadku, gdy osobie, ktora przetarg wygrala nie przysluguje roszczenie o wykonanie prawa
pierwszenstwa do ustanowienia i przeniesienia prawa odrebnej wlasnoéci lokalu, moze naby¢ jego wlasnoé¢ w drodze
umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i jego sprzedazy.

Sad Okregowy podziela tez poglad Sadu Rejonowego, ze wyktadnia prawa podatkowego nie moze decydowa¢ o tresci
czynnoé$ci prawnych zawieranych przez strony w ramach stosunkéw cywilnoprawnych.

Jak juz wczesniej wskazano, nie jest jednak wykluczona wykladnia postanowienn umowy zawartej w formie aktu
notarialnego w trybie art. 6582kc i to ona pozwoli na ustalenie rzeczywistej treSci zawartej przez strony umowy.



Istota niniejszej sprawy sprowadza sie zatem do tego, czy zawarta przez strony umowa zatytulowana jako ,umowa
ustanowienia i przeniesienia odrebnej wlasno$ci lokalu” jest w istocie umowa sprzedazy.

Zgodnie z art. 15581kc, umowa sprzedazy, zamiany, darowizny, przekazania nieruchomoéci lub inna umowa
zobowigzujaca do przeniesienia wlasnoéci rzeczy co do tozsamosci oznaczonej przenosi wlasnoéé na nabywce, chyba
ze przepis szczegblny stanowi inaczej albo ze strony inaczej postanowily. Zgodnie natomiast z art. 53581 kc, przez
umowe sprzedazy sprzedawca zobowigzuje sie przenie$¢ na kupujacego wlasnosé rzeczy i wydaé mu rzecz, a kupujacy
zobowigzuje sie rzecz odebrac i zaplacié sprzedawcy cene.

Analiza calego aktu notarialnego w konteksScie brzmienia wskazanych przepisow prowadzi do wniosku, ze wszystkie
essentialia negotii umowy sprzedazy zostaly w nim zawarte. W drodze przetargu ustalono cene lokalu, jaka zaplacili
uczestniczce wnioskodawcy, uczestniczka za$ wydala im lokal, przenoszac na nich jego wlasnosé za wskazang cene.
Jakkolwiek nie uzyto w treéci §3 umowy slowa ,, sprzedaje” , lecz stowo :”przenosi”, to jednak cala tres¢ aktu
notarialnego oraz przytoczone w nim okoliczno$ci wskazuja na to, ze umowa ta jest w swej istocie umowa ustanowienia
i sprzedazy odrebnej wlasnos$ci lokalu. Nie odnoszac sie zatem do przyczyny, dla ktérej umowa ta zostala okreslona
jako umowa ustanowienia i przeniesienia odrebnej wlasnosci lokalu, podniesé nalezy, ze z pelnej treSci tej umowy
wynika jej cel, jakim bylo zbycie wydzielonego lokalu na rzecz wnioskodawcow jako osob, ktore wygraly przetarg
ogloszony w trybie art. 11 ust.2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Cel taki realizuje umowa sprzedazy, a skoro
oceniany akt notarialny zawiera wszystkie jej elementy, to nalezy go uznaé zgodnie z regulami art. 6582 kc za taka
umowe.

Taka wykladnia zawartej przez strony umowy prowadzi do wniosku o tym, ze moze ona stanowi¢ podstawe do
dokonania wpisu w ksiedze wieczystej. Zawiera ona bowiem w sobie cause dokonanania czynnosci( vide: art. 15581kc),
stanowiac umowe o podwdéjnym skutku: zobowigzujaco-rozporzadzajacym.

Nie zaistniala zatem przyczyna oddalenia wniosku, na jaka powolywal sie Sad Rejonowy w zaskarzonym
postanowieniu.

Z tych powodoéow zaskarzone postanowienie nalezalo uchylié¢ i przekazaé sprawe do ponownego
rozpoznania Sqdowi Rejonowemu. Poza bowiem oceng merytorycznej podstawy wpisu Sad
Rejonowy, wydajagc zaskarzone postanowienie, nie odniésl sie do pozostalych zqgdan wniosku,
w tym zgdania wydzielenie lokalu i zalozenia nowej ksiegi wieczystej. Z tego powodu nie byla
mozliwa zmiana zaskarzonego postanowienia, lecz konieczne bylo jego uchylenie w trybie art.
38684kpc w zw. z art. 13§2kpc. Przy ponownym rozpoznaniu wniosku Sagd Rejonowy uznajagc, ze
przedstawiona umowa stanowi umowe ustanowienia i sprzedazy odrebnej wlasnosci lokalu nada
sprawie bieg, rozpoznajqgc wszystkie zqdania zawarte we wniosku.

SSR(del.) Maryla Majewska-Lewandowska SSO Barbara Braziewicz SSO Gabriela Sobczyk



