2003.07.23  uchwala SN I CZP 50/03

W okresie obowiazywania przepisow art. 223 § 2 1 5 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. -
Prawo spotdzielcze (jedn. tekst: Dz. U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.) do przeniesienia
wlasno$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, dla ktorego byta zatozona ksigga
wieczysta, konieczny byt wpis nabywcy tego prawa do ksiggi wieczyste;j.

Sedzia SN Helena Ciepta (przewodniczacy, sprawozdawca)
Sedzia SN Irena Gromska-Szuster
Sedzia SN Tadeusz Zyznowski

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych w W., Oddziatu w
T.G. przy uczestnictwie Tadeusza K., Adama K. i Aliny K. o wpis, po rozstrzygnigciu w Izbie
Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 23 lipca 2003 r., przy udziale prokuratora Prokuratury
Krajowej Jana Szewczyka, zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad Okrggowy w
Gliwicach postanowieniem z dnia 18 marca 2003 r.:

"Czy przestanka nabycia wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, dla
ktorego zalozona byta ksigga wieczysta, umowa sprzedazy, zawarta pod rzadami ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 1995 r. Nr 54 poz. 288 ze zm.), jest wpis do
ksiggi wieczystej"?

podjat uchwalg:

W okresie obowiazywania przepisow art. 223 § 2 1 5 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. -
Prawo spotdzielcze (jedn. tekst: Dz. U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.) do przeniesienia
wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, dla ktorego byla zatozona ksigga
wieczysta, konieczny byt wpis nabywcy tego prawa do ksiggi wieczyste;.

W ksigdze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy w Tarnowskich Gérach dla
wlasno$ciowego spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego nr 4 w domu polozonym przy ul.
D. nr 5g w T.G. jako uprawnieni wpisani sa Adam 1 Alina matzonkowie K. na prawach
malzenskiej wspdlnosci ustawowej. Notarialng umowa z dnia 3 listopada 1999 r. sprzedali oni to
prawo Tadeuszowi K., ktory dnia 19 listopada 1999 r. zostal przyjety w poczet cztonkow
Spoldzielni Mieszkaniowej "G.", jednak nie ujawnil nabytego prawa w wymienionej ksigdze
wieczystej.

Sad Rejonowy w Tarnowskich Gérach w dniu 10 pazdziernika 2002 r. wpisal w tej ksigdze
wieczystej hipotekg¢ przymusowa na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spolecznych w Warszawie
tytutem zaleglych sktadek na ubezpieczenie spoteczne, zdrowotne i sktadek na Fundusz Pracy
oraz Fundusz Gwarantowanych Swiadczen Pracowniczych naleznych od Adama K.

Rozpoznajac sprawe na skutek apelacji Tadeusza K., Sad Okregowy w Gliwicach powziat
watpliwos¢ przytoczona na wstepie uchwaty. Jej zrodlem jest to, "czy przepisy art. 223 § 21 5
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spotdzielcze (jedn. tekst: Dz. U. z 1995 r. Nr 54, poz.
288 ze zm. - dalej: "Pr.spotdz.") sa przepisami szczegdlnymi w stosunku do art. 245" k.c. w tym
sensie, ze wylaczaja zasad¢ wpisu jako przestanke nabycia wlasno$ciowego spotdzielczego
prawa do lokalu, dla ktérego prowadzona jest ksigga wieczysta".

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastgpuje:



Rozstrzygnigcie przedstawionego zagadnienia wymaga dokonania wyktadni przepisow art.
223 § 2 i 5 Pr.spoldz. oraz art. 245" k.c. Zgodnie z art. 223 § 2 Pr.spotdz., skuteczno$é zbycia
wlasno$ciowego prawa do lokalu zalezy od przyjecia nabywcy w poczet cztonkoéw spotdzielni, a
stosownie do § 5, umowa zbycia tego prawa powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego.
Wedhug art. 245" k.c., do przeniesienia ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci
potrzebna jest umowa migdzy uprawnionym a nabywca oraz - jezeli prawo jest ujawnione w
ksigdze wieczystej - wpis do tej ksiggi, chyba Ze przepis szczegdlny stanowi inaczej. Wprawdzie
przepisy art. 223 § 2 i 5 Pr.spotdz. stanowia o zbyciu prawa, a nie o jego przeniesieniu, jednak
istota tych czynnosci jest taka sama, mozna zatem mowic¢ przemiennie o zbyciu wlasnosciowego
prawa lub o jego przeniesieniu.

Przepisy te zostaty dostosowane do zmiany przepiséw art. 24 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o
ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361) i art. 244 k.c.,
dokonanej ustawa z dnia 25 pazdziernika 1991 r. (Dz. U. Nr 115, poz. 496), ktérej celem byto
umozliwienie osobom, majacym wtlasnosciowe prawo do lokalu spoéldzielczego ustanowienia
hipoteki dla zabezpieczenia kredytu bankowego, co jest uwarunkowane istnieniem ksiggi
wieczystej. Nowela ta dodano do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece przepis art. 24,
wedlug ktorego ksiggi wieczyste moga by¢ prowadzone takze w celu ustalenia stanu prawnego
wlasno$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu. Dodano tez § 5 do art. 223 Pr.spotdz.
wprowadzajacy formg aktu notarialnego dla umowy zbycia wlasnosciowego prawa do lokalu.

Tre$é art. 245" k.c. i art. 223 § 2 i 5 Pr.spoldz. nie nasuwa watpliwosci; ich sens wynika z
literalnego brzmienia. Nie ma tez wystarczajacych podstaw do wniosku, ze jezykowo
jednoznacznym przepisom mozna przypisa¢ w drodze wyktadni inny sens niz wynikajacy z ich
brzmienia. Za niedopuszczalne nalezy wigc uzna¢ postugiwanie si¢ przy ich interpretacji
metodami wyktadni funkcjonalnej i szukanie rationis legis, gdyz prowadzitoby to do naruszenia
praworzadnos$ci. Sigganie do celu przepisu jest elementem uzupetniajacym wyktadnig
przeprowadzong przy pomocy innych metod i samo nie jest wystarczajaca metoda wyktadni.

Watpliwosci Sadu Okregowego wskazuja na mozliwos¢ istnienia zbiegu norm i wytaczenia
wielosci ocen opartego na paremii lex specialis derogat legi generali. O zbiegu norm mozna
mowi¢ wtedy, gdy z identyczna sytuacja faktyczna wyrazona w roznych hipotezach przepisow
prawa, prawo taczy dwie lub wigcej roznych dyspozycji. Reguta wylaczenia wielosci ocen, o
ktérej mowa, dotyczy dwoch réznych dyspozycji, zwiazanych z odmienna hipoteza, gdy zakres
hipotezy legis specialis miesci si¢ w zakresie hipotezy legis generalis; dopiero zestawienie obu
przepisOw umozliwia ustalenie rzeczywistego zakresu hipotezy legis generalis. Przy zatozeniu
zatem, ze co najmniej dwa przepisy w swych hipotezach zawieraja wszystkie elementy
konkretnego stanu faktycznego, za przepis szczegdlny nalezy uznaé ten, ktorego hipoteza jest
wezsza (por. uchwale pelnego sktadu Izby Cywilnej z dnia 14 stycznia 1960 r., I CO 45/59, OSN
1961, nr 1, poz. 1).

Przepisy Prawa spotdzielczego stanowia wyspecjalizowany dziat prawa cywilnego, wobec
czego w sprawach nimi nieuregulowanych nalezy sigga¢ do ogo6lnych norm prawa cywilnego i
stosowa¢ reguly oraz konstrukcje tego prawa. Majac na wzgledzie to wyjasnienie nalezy
stwierdzi¢, ze przepisy Prawa spotdzielczego nie zawieraja zasad ogdlnych, normujacych zbycie
(przeniesienie) wlasnosciowego prawa do lokalu. Zasad takich nie zawiera takze kodeks cywilny
w zakresie dotyczacym praw rzeczowych ograniczonych, z wyjatkiem art. 245", ktéry statuuje
taka wlasnie zasade ogdlna i obejmuje swoim zakresem takze wtasnosciowe prawo do lokalu.
Wedtug tego przepisu, odstgpstwo od zasady konstytutywnosci wpisu w przypadku przeniesienia
ograniczonych praw, musi wynika¢ z przepisu szczegdlnego.



Artykut 223 § 5 Pr.sp6tdz. normuje, jak juz wspomniano, przestanke¢ zbycia wtasnosciowego
prawa do lokalu tylko co do formy tej czynno$ci prawnej. Wobec braku w Prawie spotdzielczym
ogolnych unormowan zbycia (przeniesienia) wtasno$ciowego prawa do lokalu, trzeba zatem,
siegajac do prawa cywilnego, stosowac art. 245" k.c.

Uwzgledniajac przytoczone wyzej rozwazanie stosunku legis specialis do legis generalis i
zestawienie omawianych przepiséw, nalezy przyjaé, ze art. 223 § 2 i 5 Pr.spotdz. sa przepisami
szczegélnymi w stosunku do art. 245" kc. tylko co do formy umowy przeniesienia
wlasno$ciowego prawa do lokalu, nie zawieraja bowiem elementow stanu faktycznego w
zakresie zasady ogélnej zawartej w art. 245' k.c., bo nie reguluja takich zasad zbycia
wlasnosciowego prawa do lokalu i dlatego nie dochodzi do zbiegu norm.

Trafnie zatem Sad Okregowy sklonil si¢ do przeczacej odpowiedzi na pytanie czy art. 223 §
2 i 5 Pr.spoldz. sg przepisami szczegdlnymi w stosunku do art. 245" k.c. w tym sensie, ze
wylaczaja zasade wpisu jako przestanke nabycia wlasnosciowego prawa. Powotany przez ten Sad
przepis art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o obligacjach (Dz. U. Nr 120, poz. 1300), w
ktorym ustawodawca wylaczyl stosowanie art. 245' k.. do przeniesienia obligacji
zabezpieczonej hipoteka, dostarcza argumentu jurydycznego na rzecz przyj¢te] wykladni, daje
bowiem podstawg do wniosku, ze jesli wola ustawodawcy jest wytaczenie wpisu do ksiggi
wieczystej jako przestanki konstytutywnej, to czyni to w sposoéb wyrazny. Nie zrobil tego w
odniesieniu do wlasnosciowego spoldzielczego prawa do lokalu, mimo zmiany stanu prawnego
wprowadzonego ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst:
Dz. U. 22003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.). Przepis art. 177 tej ustawy, bedacy odpowiednikiem
art. 223 Pr.spoldz., uzupehiono jedynie przez nalozenie na notariusza obowiazku przestania
wypisu aktu notarialnego o zbyciu wtasnosciowego prawa do lokalu niezwtocznie do spétdzielni.
Obowiazek zamieszczenia w tym akcie wniosku o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej i
przestania jego wypisu z urz¢du sadowi wlasciwemu do prowadzenia tej ksiggi wynika z art. 92 §
4 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. - Prawo o notariacie (jedn. tekst: Dz. U. z 2002 r. Nr 42, poz.
369). Stanowi to dodatkowy argument na rzecz przyjetej wyktadni.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy rozstrzygnat przedstawione zagadnienie, jak w uchwale.



