Sygn. akt | CSK 229/07

POSTANOWIENIE

Dnia 5 pazdziernika 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Jan Goérowski (przewodniczagcy, sprawozdawca)
SSN Elzbieta Skowronska-Bocian

SSN Lech Walentynowicz

w sprawie z wniosku Towarzystwa |. Spotki z 0.0., M.Z. i G. Spétki z o.0.
o wpis w ksiedze wieczystej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 5 pazdziernika 2007 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy Towarzystwa |. Spofki z 0.0.

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 30 stycznia 2007 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzone postanowienie i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu w W. do ponownego rozpoznania i orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Umowg sporzgdzong w formie aktu notarialnego z dnia 13 stycznia 2006 r.,
Towarzystwo |. sp. z 0.0. sprzedata M.Z. lokal mieszkalny nr 49 o pow. 100,2 m?
potozony w W. przy ul G. 5A, dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr [...],
wraz z przynaleznosciami do tego lokalu: komorkg A — 50 i miejscem postojowym
A — 22 oraz ze zwigzanym z wtasnoscig lokalu udziatem 1302/230007 czesci w
prawie uzytkowania wieczystego gruntu i we wspotwiasnosci czesci wspolnych

”

budynkow i ,G.” sp. z 0.0. z siedzibg wW. miejsce postojowe A - 21, blizej
opisane w umowie, jako przynalezne do lokalu mieszkalnego nr 49, wraz z
udziatem wynoszgcym 131/230007 czesci w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu i we wspotwilasnosci czesci wspdlinych budynkow i innych urzadzen, ktore
nie stuzg do wytgcznego uzytku wiascicieli poszczegolnych lokali, w celu
przytaczenia tego miejsca postojowego do lokalu nr 1, dla ktérego jest prowadzona

ksiega wieczysta nr [...].

Strony umowy wniosty o: odigczenie miejsca postojowego A - 21 z ksiegi
wieczystej nr [...] i przeniesienie go do ksiegi wieczystej nr [...], jako pomieszczenia
przynaleznego do lokalu, dla ktérego ta ksiega jest prowadzona, zmiane wpisu w
dziale | — Sp. ksiegi wieczystej nr [...] przez wpisanie udziatu w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu i we wspotwtasnosci czesci wspolnych budynkéow w wysokosSci
1302/230007, zmiane wpisu w dziale | — Sp. ksiegi wieczystej nr [...], przez
wpisanie udziatu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i we wspoétwlasnosci
czesci wspoélnych budynkéw w wysokosci 5984/230007 i wpisanie w ksiedze

wieczystej nr [...] prawa wtasnosci na rzecz M.Z.

Sad Rejonowy w W. postanowieniem z dnia 21 wrzesnia 2006 r. wniosek
oddalit w catosci. Ustalit, Ze w ksiedze wieczystej nr [...] jest wpisany udziat w
nieruchomosci wspolnej wynoszgcy 1433/230007 i nie ma ujawnionych zadnych
miejsc postojowych. Ocenit, ze miejsca postojowe nie sg pomieszczeniami
przynaleznymi do lokali, a jedynie elementami nieruchomosci wspolnej, z ktérych
mogg korzysta¢ witasciciele lokali. Nie mogg by¢ wiec przedmiotem obrotu

wywierajgcego skutki w sferze prawno rzeczowej.



Umowa sprzedazy miejsca postojowego nr A — 21 wraz z udziatem
w nieruchomosci wspoélnej wynoszgcym 131/230007 nie moze stanowi¢ podstawy
wpisu odtgczenia miejsca postojowego z jednej ksiegi wieczystej i przeniesienia
go do drugiej. Z kolei wniosek o wpisanie w ksiedze wieczystej nr [...] wtasnosci na
rzecz M.Z. nie mogt by¢ uwzgledniony, poniewaz lokal nr 49 zostat sprzedany wraz
z udziatem w nieruchomosci wspodlnej wynoszacym 1302/230007, zas zgodnie z

trescig ksiegi wieczystej udziat ten wynosi 1433/230007.

Whnioskodawcy w apelacji zarzucili naruszenie art. 227 k.p.c., art. 228 § 2
K.p.c. i art. 233 k.p.c., a takze art. 65 § 2 k.c. w zw. z art. 2 ust 4 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o witasno$ci lokali (tekst jednolity: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903
ze zm.), dalej ,u.w.l.” przez uznanie, ze miejsce postojowe nr A — 21 nie jest

pomieszczeniem przynaleznym.

Sad Okregowy w W. postanowieniem z dnia 30 stycznia 2007 r. apelacje
oddalit. Wskazat, ze przedmiotowe miejsca postojowe znajdujg sie w kondygnacji
podziemnej budynku (garazu) i sg wyodrebnione z trzech stron $cianami, a z
czwartej sg catkowicie otwarte na zewnatrz. Sg to wiec w istocie boksy garazowe
(miejsca postojowe) w podziemnym garazu wielostanowiskowym, co wynika z tresci
umowy notarialnej. Podkreslit, ze nie mozna utozsamia¢ miejsca postojowego z
garazem, ktorym jest cate pomieszczenie, a nie poszczegdlne znajdujgce sie w nim
miejsca postojowe. Wyrazit poglad, Zze miejsce postojowe w garazu
wielostanowiskowym, nalezgce do witasciciela lokalu mieszkalnego, stanowigcego
odrebng nieruchomosé, nie jest pomieszczeniem przynaleznym do tego lokalu w

rozumieniu art. 2 ust. 4 u.w.l.

Towarzystwo I. sp. z 0.0. w skardze kasacyjnej opartej na naruszeniu prawa
procesowego, ktére mogto miec istotny wptyw na wynik sprawy, tj. art. 328 § 2
K.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c. w zw. z art. 227 1233 § 1 k.p.c., a
takze na naruszeniu prawa materialnego, tj. art. 21 ust. 1, 64 ust. 2 i art. 32 ust. 1
Konstytucji, art. 2 ust. 4, art. 3 ust. 3w zw. z art. 6 i art. 12 ust. 2 u.w.l. oraz § 102
rozporzgdzenia  Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie

(Dz.U. Nr 75, poz. 690 ze zm.) wniosta o uchylenie zaskarzonego orzeczenia, a



takze postanowienia Sgdu pierwszej instancji i przekazanie sprawy do ponownego

rozpoznania, bgdz uwzglednienie wniosku.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wyrazony w judykaturze (por. tez postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
19 maja 2004 r., | CK 696/03, OSP 2005, nr 5, poz. 61) poglad, ze miejsce
postojowe w garazu wielostanowiskowym nalezgce do witasciciela lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ nie jest pomieszczeniem
przynaleznym do tego lokalu w rozumieniu art. 2 ust. 4 u.w.l. zostat zaaprobowany
w piSmiennictwie. Ustawa wyraznie operuje pojeciem ,pomieszczenia
przynaleznego” i w zwigzku z tym nie jest nim ,koperta” namalowana
na nawierzchni wielostanowiskowego garazu usytuowanego w przyziemiu
wielolokondygnacyjnego budynku, w ktorym zostaty wydzielone Iokale. Absurdalny
bytby wniosek, ze dwa samochody zaparkowane obok siebie na takich ,kopertach”

znajdujg sie w roznych pomieszczeniach.

W rozpoznawanej sprawie spor dotyczy jednak innej kwestii, a mianowicie
czy w przyziemiu budynku, w ktérym usytuowany jest przedmiotowy lokal nr
49, znajduje sie jeden garaz z wieloma miejscami postojowymi, czy tez zbudowane

zostaty garaze, tj. oddzielne pomieszczenia garazowe.

Garaz jest pomieszczeniem przeznaczonym do przechowywania pojazdéw.
Moze stanowi¢ zaréwno odrebny lokal o innym przeznaczeniu niz mieszkalne, jak i
tez pomieszczenie przynalezne do lokalu mieszkalnego (por. uchwate Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 29 stycznial997 r., W 6/96, OTK nr 1, poz. 14) W tym
drugim wypadku taka czes$¢ budynku musi by¢ jednak fizycznie wyodrebniona,
cho¢ moze nie spetnia¢ takich wymagan budowlano - technicznych jak
samodzielny lokal. Innymi stowy chodzi tu o takg cze$é budynku, ktéra jest

oddzielona $cianami od pozostatej przestrzeni.

Z aktualnego brzmienia art. 2 ust 4 u.w.l. wynika, Ze nie ma pomieszczen
z samej istoty przynaleznych do lokalu. Nadanie pomieszczeniu takiego charakteru
moze mie¢ miejsce jedynie przy wyodrebnianiu danego lokalu. Wczesniej lokal nie
stanowi rzeczy. Skoro nie stanowi rzeczy, to tym bardziej inne pomieszczenie nie

moze by¢ jego czescig sktadowg. Dotyczy to zaréwno wypadku jednoczesnego



wyodrebnienia wszystkich lokali, jak i sukcesywnego ustanawiania odrebne;j
wiasnosci lokali. Przy wyodrebnianiu juz pierwszego lokalu konieczne jest
okreslenie nie tylko pomieszczen przynaleznych do tego lokalu, ale takze do lokali
niewyodrebnianych, bowiem juz wtedy nalezy okresli¢ wielkos¢ zwigzanego
z wlasnoscig wyodrebnianego lokalu udziatu w nieruchomosci wspdlnej, a to
wymaga ustalenia powierzchni  wszystkich pomieszczen przynaleznych
znajdujgcych sie w danym budynku (art. 3 ust. 3 i 4 u.w.l.) Oczywiscie nie
przesgdza to jednak kwestii, czy do danego faktycznie samodzielnego lokalu
przynaleze¢ bedzie konkretne pomieszczenie, gdyz ogot lokali niewyodrebnionych

stanowi pod wzgledem prawnym jeden przedmiot wiasnosci.

Nalezy podkresli¢, ze to strony decydujg o tym czy dane pomieszczenie

bedzie miato status przynaleznego do lokalu.

Odnoszac te uwagi do zarzutow skargi kasacyjnej podkresli¢ nalezy, ze sad
pierwszej instancji ustalit tylko, ze w dziale | — Sp. ksiegi wieczystej nr [...]
ujawniony jest udziat w nieruchomosci wspoélnej wynoszgcy 1433/230007, a w jej
dziale | — 0 nie sg ujawnione zadne miejsca postojowe. Sad drugiej instancji uznat
za wlasng te podstawe faktyczng. Brak natomiast ustalen czy w dziale | tej ksieqgi
wieczystej nie ma wpisow dotyczgcych spornych obiektéw, jako pomieszczen
przynaleznych i czy w okolicznosciach sprawy nie sg to tego rodzaju czesci
sktadowe lokalu 49. Nie mozna utozsamiac pojecia miejsca postojowego z boksem
garazowym, czy tez garazem otwartym, tj. wyodrebnionym $cianami bez bramy
wjazdowej. Brak takze rozwazan, czy taki obiekt jest pomieszczeniem w rozumieniu
art. 2 ust. 4 u.w.l. Bez tych ustalen nie sposob oceni¢, czy obiekty A — 21 i A - 22
byty pomieszczeniami garazowymi i w chwili wydzielenia lokalu 49, wolg stron,
potraktowano je jako przynalezne do tego lokalu, czy tez nie, a w konsekwenc;ji
co byto podstawg okreslenia udziatu wiasciciela lokalu nr 49 w nieruchomosci

wspolnej (art. 3 ust. 3 u.w.l.).

Gdyby przedmiotowe obiekty byly pomieszczeniami, to o ile wolg stron przy
wyodrebnianiu lokalu 49 byto aby staty sie przynaleznymi do tego lokalu i znalazio
to odzwierciedlenie w tresci notarialnej umowy ustanawiajgcej wtasnos¢ tego lokalu

- do rozwazenia powstatby problem, czy mégt by¢ przedmiotem odrebnego obrotu



obiekt A — 21. Pomieszczenie przynalezne, w rozumieniu art. 2 ust. 4 u.w.l. jest
bowiem czescig sktadowg lokalu (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 22 marca
2001 r., V CKN 277/00 niepublikowany).

Z kolei jezeli w tej umowie pominieto obiekty A — 21 i A — 22,
to pozostawatyby one w obrebie nieruchomosci wspolnej nawet wtedy, gdyby

faktycznie byly w uzytkowaniu sprzedawcy Towarzystwa I. sp. z 0.0.

Wobec braku zasygnalizowanych ustalen nie mozna byto odeprze¢ zarzutow
obrazy art. 2 ust 4 u.w.l., art. 65 k.c. oraz § 102 powotanego wyzej rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r., co czyni juz skarge kasacyjng
usprawiedliwiong i tym samym zwalnia Sad Najwyzszy od rozwazania dalszych
zarzutdw. Mimo okreslonej w art. 626% § 2 k.p.c. ograniczonej kognicji sadu
w postepowaniu wieczystoksiegowym ma on jednak mozliwosC postuzenia sie
0golng regutg, ze w umowach nalezy raczej badac, jaki byt zgodny zamiar stron
i cel umowy anizeli opiera¢ sie na dostownym jej brzmieniu (por. uzasadnienie
uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 1995 r, Il CZP 173/94, OSNC 1995,
nr 4, poz. 66).

Z tych wzgledéw skarga kasacyjna ulegta uwzglednieniu (art. 398" k.p.c.).



