Sygn. akt IV CSK 286/18

POSTANOWIENIE

Dnia 18 wrzes$nia 2019r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczacy)
SSN Agnieszka Piotrowska

SSN Roman Trzaskowski (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku A. D. i B. D.

przy uczestnictwie J. W.i U. W.

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej

w dniu 18 wrzesnia 2019 .,

skarg kasacyjnych: wnioskodawcow oraz uczestnikdw postepowania
od postanowienia Sgdu Okregowego w G.

z dnia 15 listopada 2017 r., sygn. akt lll Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie oraz poprzedzajace je
postanowienie Saqdu Rejonowego w K. z dnia 19 maja 2017 r. i
przekazuje sprawe temu Sadowi do ponownego rozpoznania i

rozstrzygniecia o kosztach postepowania.

UZASADNIENIE

Whnioskiem z dnia 3 stycznia 2017 r., zawartym w umowie notarialnej
okre$lonej mianem ,umowy sprzedazy prawa” (dalej — ,Umowa sprzedazy”)
matzonkowie A. i B. D. (wnioskodawcy) zazgdali dokonania wpisu w dziale 11l ksiegi
wieczystej nr (...) (dalej — ,Ksiega”) zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci

wspolnej w zakresie hali garazowej w ten sposob, ze prawo do korzystania z



miejsca postojowego nr 15 przystuguje wiascicielowi lokalu mieszkalnego nr (...)/12,
w miejsce prawa do korzystania z tego miejsca postojowego przez wiasciciela

lokalu mieszkalnego nr (...).

W § 1 Umowy sprzedazy matzonkowie J. i U. W. (uczestnicy postepowania)
oSwiadczyli m.in., ze sg wiascicielami lokalu nr (...), z ktorym zwigzany jest udziat w
nieruchomosci wspdlnej potozonej w K. przy ul. M (dalej — ,Nieruchomo$é
wspolna”) i ze zgodnie z podziatem do korzystania przez wtascicieli
poszczegolnych lokali mieszkalnych z miejsc postojowych w hali garazowej (dalej —
,Podziatem do korzystania”) - wpisanym w dziale Ill Ksiegi prowadzonej dla
budynku wchodzgcego w sktad tej Nieruchomosci - wtascicielowi lokalu nr (...)
przystuguje prawo do wytgcznego korzystania z miejsc postojowych nr 1 i nr 15, a
matzonkowie A. i B. D. (wnioskodawcy) oswiadczyli, ze sg wiascicielami lokalu nr
(...)/12, z ktérym zwigzany jest udziat w Nieruchomosci wspolnej, i ze zgodnie z
Podziatem do korzystania wtascicielowi tego lokalu przystuguje prawo do
wytgcznego korzystania z miejsca postojowego nr 34. W § 2 Umowy sprzedazy
uzgodniono, ze uczestnicy sprzedajg wnioskodawcom ,prawo do korzystania z
miejsca postojowego nr 15” w hali garazowej budynku mieszkalnego przy ul. M
w K., objetego Ksiegg, ,ako roszczenie wynikajgce z okreslenia sposobu
korzystania z nieruchomosci wspdlnej’, za cene 14.500 zi, zas wnioskodawcy

prawo to za podang cene kupujg”.

Kwestie korzystania z garazowej czesci Nieruchomos$ci wspdlnej regulowata
umowa o podziat quoad usum zawarta w dniu 24 lutego 2015 r. przez Spoétdzielnie
Mieszkaniowg ,\W." (dalej - ,Spétdzielnia”) i nabywcéw pierwszego
z wyodrebnionych lokali (dalej — ,Umowa z 2015 r.”). W umowie tej m.in.
przyporzadkowano wszystkie miejsca postojowe do poszczegdinych lokali, aw § 3
ust. 3 (dalej — ,Postanowienie § 3 ust. 3”) postanowiono, ze ,zbycie prawa do
korzystania z miejsca postojowego w hali garazowej” moze nastgpi¢ wytgcznie na
rzecz wtasciciela lokalu w nieruchomosci przy ul. M. w K., a wtasciwg formg jest
forma pisemna z podpisem notarialnie poswiadczonym bez wymogu zgody
pozostatych wiascicieli lokali na zmiane sposobu korzystania (wtym z miejsc
postojowych). W umowach dotyczgcych sukcesywnego wyodrebniania i sprzedazy

kolejnych lokali strony oswiadczaty, ze znany jest im ustalony wczesniej sposéb



korzystania z Nieruchomosci wspolnej, oraz zamieszczaty postanowienia o tresci
»W zwigzku z ustaleniem podziatu do korzystania nabywcy, jako wtasciciele lokalu
mieszkalnego (...) i uprawnieni do wytgcznego korzystania z miejsc postojowych nr
(...) oswiadczajg, ze rezygnujg z korzystania z czesci nieruchomosci wspélnej
obejmujgcej pozostate miejsca postojowe w hali garazowej, tarasy, pozostate
balkony i wyrazajg zgode na przyznanie ich do korzystania odpowiednim
wtascicielom lokali mieszkalnych, pod warunkiem zapewnienia dostepu do czesci

wspolnych budynku”.

Postanowieniem z dnia 10 marca 2017 r. Referendarz sgdowy w Sadzie
Rejonowym w K. oddalit wniosek o dokonanie zmiany sposobu korzystania z

Nieruchomosci wspadlnej.

Skarge na to postanowienie ztozyt wnioskodawca A. D. oraz uczestnicy

postepowania U. i J. W.

Postanowieniem z dnia 19 maja 2017 r. Sad Rejonowy w K. oddalit wniosek

0 dokonanie zmiany sposobu korzystania z Nieruchomosci wspolnej.

Wyjasnit, ze normy wyrazone w art. 12 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wiasnosci lokali (obecnie tekst jedn. Dz. U. z 2019 r., poz. 737 ze zm.;
dalej — ,u.w.l.”) majg charakter dyspozytywny i mogg zosta¢ zmodyfikowane —
w odniesieniu do pomieszczen wspodlnych, ktore dadzg sie podzieli¢ i z ktdrych
korzystanie nie tgczy sie scisle z korzystaniem z lokalu (w tym hal garazowych) -
przez zawarcie obligacyjnej umowy o0 podziat nieruchomosci wspolnej do
korzystania, ktora jako czynno$¢ przekraczajgca zakres zwyktego zarzgdu wymaga
zgody wszystkich wspoétwiascicieli. In casu uzgodniony w Umowie z 2015 r. Podziat
do korzystania zostat zawarty w trybie ofertowym przez Spoétdzielnie i nabywce
pierwszego z wyodrebnionych lokali, a wiasciciele kolejno wyodrebnianych
lokali przystepowali do tej Umowy, akceptujgc ustalony sposdb korzystania
z Nieruchomosci wspdlnej. Zmiana tego sposobu korzystania jest dopuszczalna,
wymaga jednak — jako czynnos¢ przekraczajacg zwykly zarzgd nieruchomoscia
wspoélng — uchwaty wiekszosci wtascicieli lokali (art. 22 ust. 1 i art. 23 ust. 2 u.w.l.)
albo umowy wszystkich wiascicieli. Zgoda tylko niektorych wspdtwtascicieli

(in casu uczestnikbw postepowania) jest niewystarczajgca. Zawarte w Umowie



z 2015 r. Postanowienie § 3 ust. 3, przewidujgce mozliwos¢ dysponowania prawem
do korzystania z miejsca postojowego bez zgody pozostatych wtascicieli lokali
,obejmowato w istocie jedynie proces wyodrebniania poszczegdlnych lokali”.
Nie stanowito ,umownego” okreslenia sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspdélng
w rozumieniu art. 18 ust. 1 u.w.l. i tym samym jest pozbawione skutkow prawnych.
Wobec tresci tej Umowy nie sposob — zdaniem Sgdu Rejonowego — przyjgc, by
wolg stron byto przekazanie kompetencji do podejmowania czynnosci zarzadu, jakg
jest ,zmiana” sposobu korzystania z nieruchomosci wspdlnej, witascicielowi
odrebnego lokalu, lecz wytgcznie ,przyznanie” wiascicielom prawa do
dysponowania przypisanym im miejscom postojowym. Istotne dla Sgdu byto takze
to, ze wyodrebniajgc kolejne lokale, ich nabywcy nie oswiadczali rownoczesnie, iz
zmieniajg sposob dokonywania czynnosci przekraczajgcych zwykty zarzad
Nieruchomoscig wspdlng, przez zezwolenie na ich samodzielne dokonywanie przez
wspotwiascicieli dwoch czy wiecej wyodrebnionych lokali. Woli takiej zas nie mozna
domniemywac¢. Ponadto Postanowienie § 3 ust. 3 jest niewazne, gdyz zmierza do
obejscia prawa, skoro miejsce postojowe w garazu wielostanowiskowym nie moze
by¢ samodzielnym przedmiotem sprzedazy, gdyz nie jest fizycznie wyodrebnione
w budynku jako izba ani nie stanowi pomieszczenia przynaleznego w rozumieniu
art. 2 ust. 4 u.w.l., a podziat quad usum nie prowadzi do powstania ograniczonego
prawa rzeczowego. Roszczenie wspotwiasciciela wynikajgce z takiego podziatu
moze by¢ zbyte wytgcznie wraz z prawem wtasnosci lokalu. W konsekwencji Sad

pierwszej instancji uznat, ze Umowa sprzedazy jest niewazna.

Postanowieniem z dnia 15 listopada 2017 r. Sgd Okregowy w G. oddalit

apelacje wnioskodawcoéw i uczestnikdw postepowania.

Wyijasnit, ze wniosek podlegat oddaleniu wylgcznie z tej przyczyny, iz
miejsce postojowe nie jest ani samodzielnym lokalem ani pomieszczeniem
przynaleznym do lokalu i z tego wzgledu nie moze by¢ przedmiotem odrebnego
obrotu. W konsekwencji Umowa sprzedazy prawa do korzystania z takiego miejsca

jest sprzeczna z prawem i niewazna (art. 58 § 1 k.c.).

Sad odwotawczy zwrdcit tez uwage, ze przedmiotowy wniosek obejmowat

zadanie dokonania w dziale Ill Ksiegi ,zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci



wspolnej w hali garazowej", a wiec zgdanie odmienne od przedmiotu Umowy,
ktorym byta sprzedaz prawa do korzystania z miejsca postojowego. Miat przy tym
na wzgledzie, ze Umowa zostata zawarta w formie aktu notarialnego, a nadanie
umowie zawartej przed notariuszem innego znaczenia, niz wskazuje na to jej

Jfaktyczna” tres¢, jest niedopuszczalne.

Ubocznie Sad drugiej instancji uznat za nietrafne stanowisko Sadu
Rejonowego co do koniecznosci uzyskania zgody wszystkich wspoétwiascicieli
Nieruchomosci wspdlnej na zmiane sposobu korzystania z niej w czesci dotyczgcej
hali garazowej. Ocenit, ze Postanowienie § 3 ust. 3 zezwala na zmiane sposobu
korzystania z miejsca postojowego w hali garazowej pomiedzy wspotwtascicielami
Nieruchomosci wspdlnej bez zgody pozostatych wspotwiascicieli. Osoby zas, ktére
nabywaty lokale po zawarciu Umowy z 2015 r., oswiadczaty, ze znany jest im
ustalony wczesniej sposdb korzystania z Nieruchomos$ci wspodlnej, co oznacza, iz
postanowienia tej Umowy nie ulegty zmianie i nie zdecydowano o odmiennym

sposobie korzystania z czesci tej Nieruchomosci.

Skargi kasacyjne od wyroku Sgdu Apelacyjnego wniesli wnioskodawcy
i uczestnicy, zaskarzajgc go w catosci. Wnioskodawcy zarzucili naruszenie prawa
materialnego, tj. art. 65 § 1i 2 k.c., art. 58 § 1 w zwigzku z art. 535 k.c. w zwigzku
zart. 2ust. 1, 2i 4 u.w.l, oraz art. 353! w zwigzku z art. 535 w zwigzku z art. 555
k.c., jak rowniez naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 626° w zwigzku
z art. 6268 § 1i 2 k.p.c., art. 386 § 4 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. w zwigzku
z art. 176 Konstytucji RP, oraz art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 w zwigzku
z art. 13 § 2 k.p.c. Uczestnicy zarzucili naruszenie prawa materialnego, tj. art. 65
k.c., art. 56 k.c., art. 509 § 1, art. 510 § 1, art. 519 § 1 i art. 555 k.c., art. 2 ust. 1, 2
i 4 u.w.l, oraz art. 57, art. 3531 i art. 509 § 1 k.c., jak rowniez naruszenie przepiséow
postepowania, tj. art. 6268 § 2 k.p.c., art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 2 k.p.c.,
oraz art. 626° k.p.c. Wnioskodawcy i uczestnicy wniesli o uchylenie zaskarzonego
postanowienia w catosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi
Okregowemu w G. wraz z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania. Ewentualnie
uczestnicy wniesli o zmiane postanowienia Sgdu Okregowego przez uwzglednienie

apelacji z jednoczesnym rozstrzygnieciem o kosztach postepowania.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzucajgc naruszenie art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.
(ewentualnie w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.) skarzacy zgodnie zwrdcili uwage na
niedostatki uzasadnienia wyroku Sgdu Okregowego, zwigzane przede wszystkim
ze skupieniem jego uwagi na nieistotnej w sprawie kwestii dopuszczalnosci
odrebnego obrotu ,miejscem postojowym”, i pominieciu rozwazan dotyczgcych

zbycia ,prawa” do miejsca postojowego.

Nalezy jednak stwierdzi¢, Ze uzasadnienie to, jakkolwiek miejscami
nader zwiezte, umozliwia kontrole kasacyjng rozstrzygniecia. W szczegdlnosSci
pozwala stwierdzi¢, ze Sgd odwotawczy uznat, iz miejsce postojowe w garazu
wielostanowiskowym nie moze by¢ odrebnym przedmiotem obrotu, gdyz nie
jest przedmiotem odrebnego, zbywalnego prawa rzeczowego. Zwazywszy, ze
przedmiotem obrotu jest co do zasady zawsze prawo do przedmiotu majgtkowego
(w szczegolnosci rzeczowe) — uwagi dotyczgce obrotu samym przedmiotem
majgtkowym sg powszechnie stosowanym skrétem myslowym — miedzy
rozwazaniami dotyczgcymi obrotu ,miejscem postojowym” albo ,prawem do
miejsca postojowego” (w domysle — prawem rzeczowym) nie zachodzi Zzadna
sprzecznos¢. Sad drugiej instancji przyjat zarazem, ze ,sprzedaz’ miejsca
postojowego nr 15 (prawa do niego) nie moze by¢ rozumiana — regulty wyktadni
oswiadczen woli sktadanych w formie aktu notarialnego nie stwarzajg takiej
mozliwosci - jako rdwnoznaczna z dopuszczalng zmiang Podziatu do korzystania
w zakresie dotyczgcym miejsca postojowego nr 15. Wynika stgd implicite zatozenie,
ze czym innym jest sprzedaz miejsca postojowego (prawa do niego) a czym innym
— konieczna in casu zmiana sposobu korzystania z Nieruchomosci wspolnej
w czesci garazowej. Mozliwos¢ ujecia sprzedazy prawa do miejsca postojowego
jako sprzedazy prawa obligacyjnego (przelewu) pozostata poza zakresem

rozwazan Sadu.

Teza o0 braku podstaw do uznania miejsca postojowego za odrebny
przedmiot obrotu nie jest w skargach kasacyjnych kwestionowana. Wigekszosc¢
sformutowanych w niej zarzutéw skierowanych jest natomiast przeciwko wywodom

Sadu Okregowego dotyczgcym relacji miedzy ,sprzedazg” miejsca postojowego



a zmiang Podzialu do korzystania, zwlaszcza w kontekScie mozliwosci
rozporzgdzania prawem obligacyjnym do tego miejsca. Zarzucajgc bowiem
naruszenie art. 65 § 1 i 2 k.c. (wnioskodawcy) albo art. 65 k.c. (uczestnicy),
art. 2 ust. 1, 2 i 4 uw.l. (przez ich zastosowanie do oceny dopuszczalnosci
przeniesienia praw o charakterze obligacyjnym, wynikajgcych z podziatu quoad
usum) i art. 509 § 1, art. 510 § 1, art. 519 § 1 i art. 555 k.c. (przez ich
niezastosowanie), skarzgcy zwrécili uwage, ze celem i przedmiotem Umowy
sprzedazy nie bylo przeniesienie prawa wiasnosci wydzielonej fizycznie czesci
nieruchomosci wspdlnej, lecz zgodne z Postanowieniem § 3 ust. 3 — zezwalajgcym,
zdaniem uczestnikédw, na zmiane Podziatu do korzystania w drodze przelewu
wierzytelnosci i przejecia diugu - odptatne przeniesienie przez wspotwtasciciela
Nieruchomosci wspdlnej (wtasciciela lokalu) na rzecz innego wspotwiasciciela tej
Nieruchomosci (wtasciciela innego lokalu) prawa majgtkowego do wytgcznego
korzystania z miejsca postojowego mieszczgcego sie w hali garazowej,
wynikajgcego z okreslenia sposobu korzystania z Nieruchomosci wspolnej (podziat
guoad usum). Potwierdza to tres¢ § 2 Umowy sprzedazy, tres¢ zawartego w niej
wniosku wieczystoksiegowego (o wpis w dziale Ill Ksiegi, a nie w dziale 1), pobrana
optata sgdowa (w wysokosci 150,00 zt a nie 200 zt) oraz wysokos¢ pobranego
podatku od czynnosci cywilnoprawnych w stawce wtasciwej dla przeniesienia
prawa (1% a nie 2%). Zaznaczyli tez, ze réwniez w postepowaniu
wieczystoksiegowym sad nie moze uchyli¢ sie od wyktadni oswiadczen woli. Wraz
z prawem obligacyjnym do miejsca postojowego na nabywcoéw przeszty ciezary
zwigzane z tym prawem, a ponadto zobowigzali sie oni m.in. do uczestnictwa
w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem przedmiotowego
miejsca postojowego, w tym kosztow utrzymania porzadku i oswietlenia.
Przeniesienie prawa byto réwnoznaczne ze zmiang okreslonego w Podziale do
korzystania sposobu korzystania z Nieruchomosci wspoélnej w zakresie hali
garazowej przez zmiane oznaczenia uprawnionego i tylko taka zmiana mogta
zosta¢ ujawniona w dziale Il Ksiegi, tego zatem dotyczyt wniosek. Wedtug
uczestnikbw odmienna ocena naruszata art. 56 k.c., a oddalenie wniosku ze
wzgledu na sprzecznos¢ pomiedzy trescig Umowy sprzedazy a trescig wniosku jest

— zdaniem skarzgcych — rownoznaczne z naruszeniem art. 626° w zwigzku



z art. 6268 § 1 i 2 k.p.c. (wnioskodawcy) albo art. 6268 § 2 i art. 626° k.p.c.
(uczestnicy). Formutujgc zarzut naruszenia art. 58 § 1 w zwigzku z art. 535 k.c.
w zwigzku z art. 2 ust. 1, 2 i 4 u.w.l. i naruszenia art. 353 w zwigzku z art. 535
w zwigzku z art. 555 k.c. (wnioskodawcy) albo art. 57, art. 353% i art. 509 § 1 k.c.
(uczestnicy) skarzgcy wskazali tez, ze Umowa sprzedazy nie sprzeciwia sie
wiasciwosci stosunku, zasadom wspotzycia spotecznego ani powszechnie
obowigzujgcym przepisom prawa. Nie narusza tez praw pozostatych
wspotwiascicieli, ktorzy w ramach Podziatu do korzystania zobowigzali sie do
powstrzymania sie od korzystania z przedmiotowej czesci Nieruchomosci wspdlne;j
oraz wyrazili blankietowg zgode na zbywanie prawa do korzystania z miejsca
postojowego pomiedzy pozostatymi wspotwtascicielami. Zaden zas przepis
ustawowy nie wytgcza zbywalnosci miedzy wspotwtascicielami praw majgtkowych
wynikajgcych z umowy o podziat quoad usum. W ocenie wnioskodawcow
konsekwencjg tych naruszen jest naruszenie art. 386 § 4 w zwigzku z art. 13 § 2
k.p.c. w zwigzku z art. 176 Konstytucji, gdyz formutujgc swe zaskakujgce dla
uczestnikow poglady dotyczgce wyktadni oswiadczen ztozonych przez strony
Umowy sprzedazy, sprzecznosci tej Umowy z prawem oraz nieprawidtowosci
wniosku o wpis, Sgd Okregowy powinien byt uchyli¢ wyrok Sgdu Rejonowego oraz
przekazac¢ sprawe temu Sgdowi do ponownego rozpoznania, a nie czynigc tego,
uniemozliwit uczestnikom ustosunkowanie sie do tych poglagdéw, a przez to
pozbawit ich prawa do rozpoznania przez sgdy dwodch instancji oraz naruszyt

konstytucyjng zasade dwuinstancyjnosci postepowania.

Rozpatrujgc przedstawione zarzuty, nalezy przede wszystkim zgodzic sie ze
skarzgcymi, ze kwestia odrebnosci prawnorzeczowej i dopuszczalnosci obrotu
prawnorzeczowego miejscem postojowym (prawem do niego), roztrzgsaniu ktérej
Sad odwotawczy poswiecit lwig czes¢ uzasadnienia, byta w sprawie w istocie
irrelewantna, gdyz z Umowy sprzedazy wynika jednoznacznie, iz strony zamierzaty
sprzedaé prawo do miejsca postojowego ,jako roszczenie wynikajgce z okreslenia

sposobu korzystania z nieruchomosci wspolnej” (§ 2 Umowy sprzedazy).
Wbrew wywodom tego Sadu, w $wietle Umowy sprzedazy nie powinno tez
budzi¢ watpliwosci, ze sprzedaz te strony postrzegaty jako jurydyczng konstrukcje

prowadzgcg do zmiany Podziatu do korzystania, czego konsekwencjg byto ztozenie



rozpatrywanego w sprawie wniosku wieczystoksiegowego. Z punktu widzenia stron
miedzy zaktadanym przez nie skutkiem Umowy sprzedazy, rozpatrywanym z

uwzglednieniem art. 56 k.c., a trescig wniosku zachodzita petna zbieznosc¢.

Kluczowa w sprawie pozostaje zatem ocena, czy zastosowana przez strony
konstrukcja skutkowata zmiang uzgodnionego w Umowie z 2015 r. Podziatu do

korzystania.

Rozwazenie tej kwestii nalezy rozpoczg¢ od zwrdcenia uwagi, ze uzgodniony
w Umowie z 2015 r. miedzy pierwszymi wspotwtascicielami Nieruchomosci
wspolnej (Spoétdzielnig i pierwszym nabywcg wyodrebnionego lokalu) Podziat do
korzystania byt skuteczny wzgledem kolejnych wspotwiascicieli (nabywcow lokali),
co wynika z art. 221 k.c. w zwigzku art. 1 ust. 2 u.w.l. i art. 27 ust. 1 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych, tekst jedn. Dz. U.
z2013 r., poz. 1222 zezm.) w powigzaniu z oswiadczeniami pozostatych
wspotwtascicieli  nieruchomosci  wspolnej  (sukcesywnych nabywcéw lokali),
akceptujacych ten Podziat. Nabywajgc zwigzany z odrebng wtasnoscig lokalu udziat
w Nieruchomosci wspdlnej, kazdy nabywca stawat sie zatem podmiotem praw
i obowigzkéw wynikajgcych z Podziatu, a wiec prawa do wytgcznego korzystania
z okreslonego miejsca postojowego, obowigzku ponoszenia wydatkow i ciezaréw
zwigzanych z tg czescig nieruchomosci wspélnej (por. uchwaty Sagdu Najwyzszego
z dnia 8 stycznia 1980 r. Il CZP 80/79, OSNCP 1980, nr 9, poz. 157 i z dnia
13 lutego 1981 r., Il CZP 72/80, OSNCP 1981, nr 11, poz. 207, wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 16 wrzesnia 2015 r., Il CSK 446/14, nie publ. i z dnia
18 sierpnia 2017 r., IV CSK 628/16, postanowienia Sgadu Najwyzszego z dnia
19 pazdziernika 2012 r. V CSK 526/11, nie publ., z dnia 19 maja 2016 r., lll CSK
282/15, nie publ., z dnia 10 listopada 2016 r., IV CSK 46/16, nie publ.) oraz
obowigzku powstrzymania sie od korzystania z miejsc postojowych zastrzezonych

dla innych wspétwtascicieli.

W ten sposob skutecznos¢ wzgledem kolejnych wspotwtascicieli uzyskiwato
takze Postanowienie § 3 ust. 3, przewidujgce dopuszczalno$¢ zbycia prawa do
korzystania z miejsca postojowego w hali garazowej na rzecz innego

wspotwiasciciela Nieruchomosci wspodlnej bez dodatkowej zgody pozostatych
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wiascicieli lokali. Jego znaczenie jest SciSle zwigzane z nieoczywistg jurydyczng
charakterystykg owego ,zbycia prawa”. Jest jasne, ze w ten sposob strony
opisywaty skutek polegajgcy na utracie przystugujgcego ,zbywcy” ,prawa” do
wylgcznego korzystania z okreslonego miejsca postojowego i uzyskanie tego
.prawa’ przez nabywce. Nie chodzi tu jednak — jak w przypadku zbycia udziatu
w garazu wielostanowiskowym stanowigcym odrebny lokal - o przeniesienie praw
i obowigzkéw wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej jako prawem zwigzanym
z wiasnoscig lokalu (art. 221 k.c.). ,Zbywca” owego ,prawa” miat wszak nadal
pozostawacC strong Podziatu do korzystania (umowy o podziat quoad usum),
zobowigzanym do respektowania jej postanowien wzgledem pozostatych,
kazdoczesnych wspotwiascicieli  Nieruchomosci  wspodlnej. Pod  wzgledem
konstrukcyjnym mozna twierdzi¢ — zwtaszcza akceptujgc reprezentowany przez
cze$¢ doktryny poglad co do istoty podziatu quoad usum, jako regulacji dotyczacej
stosunku prawnorzeczowego (a nie obligacyjnego) miedzy wspotwtascicielami
i zmierzajgcej do uksztattowania sfery uprawnien do korzystania i posiadania
rzeczy - ze ,zbycie” to stanowito w istocie zmiane Podziatu do korzystania,
skutkujgcg ograniczeniem zakresu uprawnien ,zbywcy” (wytgczeniem prawa
do korzystania z oznaczonego miejsca postojowego i skorelowanych z nim
obowigzkéw) oraz rozszerzeniem zakresu uprawnien (i obowigzkoéw) ,nabywcy”,
bez odwotywania sie do mechanizmu przeniesienia praw i obowigzkéw. W takim
ujeciu postanowienie § 3 ust. 3 stanowitoby udzielone z gory upowaznienie dla
niektorych wspétwiascicieli (,zbywcy” i ,nabywcy”) do dokonania zmiany Podziatu
do korzystania ze skutkiem wzgledem pozostatych. Zwazywszy waski zakres tej
zgody oraz to, ze nie zaklada ona zerwania zwigzku uprawnien i obowigzkow
wynikajgcych z podziatu quoad usum z udzialem w nieruchomos$ci wspodlnej,
rozwigzanie takie nalezatoby uzna¢ za dopuszczalne, niezaleznie od tego,
Czy uznaje sie, iz zmiana uzgodnionego w umowie sposobu korzystania
z nieruchomosci  wspolnej wymaga co do zasady zgody wszystkich
wspoétuprawnionych (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 29 listopada 2007 r.,
Il CZP 94/07, OSNC-ZD 2008, z. D, poz. 96), czy tez wystarczajgca jest —
stosownie do zasad wiasciwych dla czynnos$ci zarzadu nieruchomos$cig wspolng —

uchwata powzieta wiekszoscig gtosow (por. np. wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia
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29 czerwca 2010 r., Il CSK 325/09, nie publ. i postanowienie Sgdu Najwyzszego
z dnia z dnia 8 lutego 2019 r., | CSK 770/17).

Tym niemniej uczestnicy dazg do opisania przedmiotowego ,zbycia”
w kategoriach przelewu wierzytelnosci (uprawnienia obligacyjnego) i przejecia
dtugu, skutkujgcych zmiang Podziatu do korzystania. Punktem zaczepienia dla tej
charakterystyki moze by¢ reprezentowany w orzecznictwie poglad, ze podziat
guoad usum wywotuje w zasadzie - z zastrzezeniem art. 221 k.c. — (jedynie) skutki
obligacyjne (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 10 lutego 2004 r., IV CK 17/03,
nie publ., z dnia 18 sierpnia 2017 r., IV CSK 628/16, nie publ. i z dnia 8 lutego
2019r., | CSK 770/17, Biul.SN 2019, nr 5, s. 18 oraz postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 17 stycznia 2018 r., IV CSK 163/17, nie publ.), polegajgce na
powstaniu swoistego stosunku prawnego, w ramach ktérego wspétwiasciciele
uzyskujg status posiadaczy zaleznych wydzielonych im czesci nieruchomosci
(zob. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 1956 r., Il CO 38/55,
OSN 1956, Nr 3, poz. 88 i wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 sierpnia 2017 r.,
IV CSK 628/16; por. jednak orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 23 stycznia
1958 r., Il CR 804/57, OSN 1959, nr 3, poz. 81, gdzie wskazano, ze wskutek
podziatlu rzeczy wspdlnej do Kkorzystania powstaje ,stosunek oparty na
wspotwitasnosci”). Umowe takg uznaje sie za zrodto dziedzicznych, majgtkowych
praw i obowigzkéw zwigzanych z udziatem w rzeczy, a roszczenia z niej wynikajgce
— za podlegajgce ujawnieniu w ksiedze wieczystej (art. 16 ust. 2 pkt 3 u.k.w.h.),
nie mniej zgodnie z art. 221 k.c. skuteczne wobec nabywcy udziatu takze w braku
ujawnienia, o ile o nich wiedziat (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia
4 pazdziernika 2002 r., Il CKN 521/01, nie publ., z dnia 17 stycznia 2018 r., IV CSK
163/17 i z dnia 26 czerwca 2018 r., IV CNP 9/18, nie publ.). Nie ma podstaw, by
watpi¢, ze poglad ten jest aktualny takze w odniesieniu do umowy okreslajgcej
sposbéb korzystania z nieruchomosci wspolnej przez zastrzezenie dla wiascicieli
poszczegolnych lokali wytgcznosci korzystania z oznaczonych miejsc postojowych
w wielostanowiskowym garazu, ktory nie zostat wyodrebniony jako lokal o innym
przeznaczeniu niz mieszkalne i tym samym pozostaje czescig nieruchomosci
wspolnej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia z dnia 8 lutego 2019 r., | CSK
770/17; por. tez wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 8 listopada 2012 r., | CSK 49/12,
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OSNC 2013, nr 6, poz. 76). W orzecznictwie wyjasniono — co rowniez wspiera
stanowisko uczestnikow - ze umowa taka jest zrédtem obligacyjnego uprawnienia
do miejsca postojowego, ktore jest zwigzane z udziatem w nieruchomosci wspolnej,
moze byC ujawnione w ksiedze wieczystej i jest wowczas objete rekojmig wiary
publicznej ksigg wieczystych (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia z dnia 8 lutego
2019 r., 1 CSK 770/17).

W rezultacie mozna twierdzi¢, ze omawiane ,zbycie” ,prawa” do korzystania
Z o0znaczonego miejsca postojowego oOzhacza W istocie przelew prawa
obligacyjnego wynikajgcego z Podziatu do korzystania, powigzanego z przejeciem
przez nabywce zwigzanych z tym korzystaniem obowigzkéw. W takim ujeciu
Postanowienie § 3 ust. 3 bytoby réwnoznaczne z udzieleniem z goéry zgody na
przejecie tych obowigzkow ze skutkiem wzgledem pozostatych wspotwiascicieli.
Skutkiem przeniesienia praw i obowigzkow bytaby za$§ zmiana okreslonego

w Podziale do korzystania sposobu korzystania z Nieruchomosci wspaolnej.

W konfrontacji z reprezentowanym przez czes¢ doktryny stanowiskiem, ze
podziat quoad usum oddzialywa bezposrednio na stosunek prawnorzeczowy
(stosunek wspotwtasnosci) | jest umowg z zakresu prawa rzeczowego
(a nie obligacyjnego), ujecie to moze budzi¢ watpliwosci (w rachube wchodzitaby -
co najwyzej - analogia do art. 509 i n. k.c.). Nawet jednak zakwestionowanie
jego prawidtowosci nie przekreslatoby zasadnosci rozpatrywanego w niniejszej
sprawie wniosku 0 wpis, niezaleznie bowiem od precyzyjnego opisu jurydycznego
przedmiotowego ,zbycia”, nie budzi watpliwosci, ze wolg stron byto osiggniecie
skutku w postaci zmiany w sposobie korzystania z Nieruchomosci wspdlnej, i ze
zmiana ta byla dopuszczalna, co przesgdza zasadnos¢ wniosku. Zwtaszcza, ze
ograniczona kognicja sgdu w postepowaniu wieczystoksiegowym (por. art. 6268 § 2
k.p.c.) nie jest rownoznaczna z catkowitym wytgczeniem reguty, ze w umowach
nalezy raczej badac, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy anizeli opierac¢ sie na
dostownym jej brzmieniu (por. uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia
13 stycznia 1995 r., Ill CZP 173/94, OSNC 1995, nr 4, poz. 66; postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 5 pazdziernika 2007 r., | CSK 229/07, nie publ. i z dnia
14 marca 2008 r., IV CSK 498/07, nie publ.). Odwotanie sie w Umowie

sprzedazy do pojecia sprzedazy ,prawa do korzystania z miejsca postojowego”
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,jako roszczenia wynikajgcego z okreslenia sposobu korzystania z nieruchomosci
wspolnej” nalezatoby potraktowac jako niesciste i nieszkodliwe (falsa demonstratio
non nocet) wyrazenie jurydyczne, nie podwazajgce istoty czynnosci prawnej

ukierunkowanej przede wszystkim na osiggniecie zamierzonego przez strony celu.

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt,

jak w sentencji.

aj



