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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 lutego 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczacy)
SSN Pawet Grzegorczyk

SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)

Protokolant Justyna Kosinska

w sprawie z powoédztwa M. G.

przeciwko K. S. i M. S.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 8 lutego 2019 .,
skargi kasacyjnej pozwanych

od wyroku Sgdu Okregowego w W.

z dnia 7 czerwca 2017 r., sygn. akt V Ca [...],

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w W. do ponownego rozpoznania i orzeczenia

o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

M. G. wnibést powodztwo przeciwko K. S. i M. S. o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczyste] prowadzonej dla lokalu nr [...] potoznego przy ul. S. [...] w W,
Z rzeczywistym stanem prawnym, przez wykreslenie z dziatu Il w/w Kksiegi
wieczystej wpisu o tresci: ,Prawo wytgcznego korzystania ze stanowiska
garazowego nr [...] na poziomie Il przez kazdorazowego witasciciela lokalu nr [...]
opisanego w KW [...] (KW [...]).

Sad Rejonowy w W. wyrokiem zaocznym z dnia 11 sierpnia 2015 r. uzgodnit
tresSC ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w ten sposob, ze z dziatu
Il nakazat wykreslenie wpisu o tresci: ,prawo wytgcznego Kkorzystania ze
stanowiska garazowego nr [...] na poziomie |l przez kazdorazowego wtasciciela
lokalu nr [...] opisanego w KW [...]" oraz zasgdzit od pozwanych na rzecz powoda
kwote 6 617 zt tytutem zwrotu kosztdw procesu. Pozwani wniesli sprzeciwy od tego
wyroku. Sad Rejonowy wyrokiem z dnia 6 lipca 2016 r. utrzymat wyrok zaoczny
z 11 sierpnia 2015 r. w cze$ci dotyczacej punktu 1, w pozostatym zakresie uchylit
ten wyrok i nie obcigzyt pozwanych kosztami procesu. Ustalit, ze powdd wraz
z zong G. D.-G. kupili samodzielny lokal nr [...] w budynku przy ul. S. [...] w W.
na mocy umowy notarialnej zawartej dnia 27 grudnia 2001 r. ze S. sp.zo.0.
Strony umowy  postanowity, Ze kazdorazowy wtasciciel lokalu nr [..]
bedzie korzystat na zasadach wytgcznosci ze stanowisk garazowych oznaczonych
nr[...]i[...]. W dziale I-SP ksiegi wieczystej [...] w dniu 23 kwietnia 2002 r. wpisano
prawo wylgcznego korzystania ze stanowisk postojowych nr [...] i[...] w hali
garazowej. Prawo to jest wpisane réwniez w dziale Il ksiegi wieczystej [...].
G. B. M. kupit lokal nr [...] w budynku przyul. S. [...] w W. na mocy umowy
notarialnej zawartej dnia 24 pazdziernika 2003 r. ze S. sp. z 0.0. Strony umowy
postanowity, ze kazdorazowy witasciciel odrebnego lokalu nr [...] bedzie korzystat
na zasadach wytgcznosci ze stanowiska garazowego oznaczonego nr [...]. W dziale
Il ksiegi wieczystej nr [...] zostato ujawnione prawo wytgcznego korzystania
ze stanowiska garazowego nr [...] przez kazdorazowego wiasciciela lokalu nr [...]
opisanego w KW [...]. K. S. i M. S. reprezentowani przez petnomocnika nabyli lokal

mieszkalny nr [...] na podstawie umowy notarialnej z dnia 25 sierpnia 2006 r.



Mieszkanie przez poftora roku po zawarciu umowy byto wynajmowane przez
Ambasade [...]. Obecnie lokal réwniez jest wynajety. K. S. pierwszy raz byt
w garazu w listopadzie 2014 r. i stwierdzit, ze stat tam wtedy pojazd najemcy.
Jego zona nigdy nie byta w garazu. Wtasciciele nigdy nie mieszkali w lokalu ani nie
korzystali z miejsca parkingowego nr [...]. Od 2002 r. do lutego 2015 .
mieszkaniem M. G. zajmowat sie jego pracownik, ktory korzystat z dwodch
przydzielonych miejsc postojowych nr [...] i [...]. Matzonkowie G. wprowadzili sie
do lokalu w marcu 2014 r. i korzystajg z niego, gdy sg w Polsce. W 2013 r. zona
M. G., chcgc zaparkowa¢ swoOj samochod, zobaczyta, Zze na jej miejscu
parkingowym zaparkowany jest inny samochod. W recepcji okazano jej rysunek,
na ktérym dorysowano miejsce postojowe nr [...]. Ponadto na posadzce
wymalowane zostaty pasy rozdzielajgce miejsca nr [...], [...] i [...]. Matzonkowie G.,
kupujgc lokal, zdecydowali sie na wieksze miejsca parkingowe oznaczone
dodatkiem ,XL”. Zaznaczone na szkicu dotgczonym do ksiegi wieczystej nr [...]
miejsce parkingowe nr [...] pokrywa sie z miejscem nr [...] zaznaczonym na szkicu

dotgczonym do ksiegi wieczystej nr [...].

Sad Rejonowy uwzglednit powodztwo na podstawie art. 10 ust. 1 ustawy
z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2018 r.,
poz. 1916 ze zm.; dalej: ,u.k.w.h.”). Przyjat, ze postanowienie zawarte w umowie
z dnia 24 pazdziernika 2003 r., okres$lajgce, ze kazdorazowy witasciciel lokalu nr [...]
bedzie korzystat na zasadach wylgcznosci ze stanowiska garazowego
oznaczonego nr [...], byto niewazne jako naruszajgce prawa nabyte powoda
do wytgcznego korzystania ze stanowisk nr [...] i [...]. Uznat, ze art. 9 u.k.w.h.
nie obejmuje rozporzadzen dotyczgcych praw osobistych i roszczen, ktore ujawnia
sie w ksiedze wieczystej. Podkreslit, ze ustawodawca jedynie wyjatkowo pozwala
na ujawnienie w ksiedze wieczystej praw osobistych i roszczeh, a skutek ich
ujawnienia jest regulowany wytgcznie w art. 17 i nast. u.k.w.h. Wskazat, ze dzieki
ujawnieniu w ksiedze wieczystej roszczenia przeciwko oznaczonej osobie
przeksztatcajg sie w roszczenia przeciwko kazdoczesnemu wiascicielowi
nieruchomos$ciami. Przyjat, ze prawo pozwanych do korzystania z nieruchomosci

ujawnione w ksiedze wieczystej nie jest chronione rekojmig wiary publicznej ksigg



wieczystych przewidziang w art. 5 u.k.w.h. w zwigzku z art. 9 u.k.w.h., wiec

nie mozna uznac, by skutecznie nabyli oni to prawo.
Pozwani wniesli apelacje od wyroku Sgdu Rejonowego.

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 7 czerwca 2017 r. oddalit apelacje
i zasgdzit od pozwanych na rzecz powoda kwote 1800 zt tytutem kosztéw
postepowania apelacyjnego. Podzielit w zdecydowanej czesci ustalenia faktyczne
dokonane przez Sad Rejonowy, jak i dokonang bardzo wnikliwg ocene prawng
dochodzonego roszczenia i na podstawie art. 382 k.p.c. przyjat je za wiasne.
Uznat, ze nie zastuguje na uwzglednienie zarzut niewaznosci postepowania
(art. 379 pkt 5 k.p.c. w zwigzku z art. 207 k.p.c. w zwigzku z art. 161 k.p.c.).
Podkreslit, ze rekojmia jest wylgczona, jezeli dla nieruchomosci sg prowadzone
dwie ksiegi wieczyste, w ktorych wpisani sg roézni witasciciele o sprzecznych
wpisach (uchwata SN z dnia 24 pazdziernika 2003 r., Il CZP 70/03, OSNC 2004,
nr 12, poz. 192). Stwierdzit, ze rekojmia nie chroni czynnosci prawnych dokonanych
na podstawie czynnosci niewaznej (wyrok SN z dnia 21 stycznia 2016 r.,
[l CSK 29/15, niepubl.).

Sad Okregowy przyjat, ze umowa ustanowienia prawa wytgcznego
korzystania z miejsca postojowego nr [...] na rzecz kazdorazowego wiasciciela
lokalu nr [...] w tym budynku nastgpita z przekroczeniem zakresu petnomocnictwa
udzielonego przez powoda (art. 103 k.c.), bowiem petnomocnik powoda przekroczyt
zakres udzielonego mu petnomocnictwa, ktére ograniczato sie do podpisywania
umow okres$lajgcych zasady korzystania ze stanowisk garazowych bez prawa
naruszenia praw nabytych. Uznat, ze powod nabyt prawo korzystania na zasadach
wytgcznosci ze stanowisk garazowych nr [...] i [...]. Stwierdzit, Zze powdd nie tylko
nie potwierdzit waznosci umowy z 24 pazdziernika 2003 r., ale dnia 17 grudnia
2014 r. odmowit jej potwierdzenia, co spowodowato jej niewaznosé. Sad Okregowy

podzielit takze argumentacje dotyczacg wyktadni art. 9 u.k.w.h.

Pozwani wniesli skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Okregowego, zarzucajgc
naruszenie prawa materialnego, mianowicie art. 9 u.k.w.h., art. 103 § 1 k.c., art. 6

ust. 2 w zwigzku z art. 6 ust. 1 u.k.w.h. oraz art. 3 ust. 1 u.k.w.h.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



W pierwszej kolejnosci wymaga rozwazania status uprawnienia do
miejsca postojowego w wielostanowiskowym lokalu garazowym. Ustawa z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnoéci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2018 r., poz. 716 ze zm.;
dalej: ,u.w.l.”) nie zawiera regulacji w tym zakresie. Jedynie z art. 2 ust. 4 u.w.l.

wynika, ze garaz moze by¢ pomieszczeniem przynaleznym do lokalu.

Inaczej jest w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2018 r., poz. 845 ze zm.; dalej: ,u.s.m.”),
w ktorej znajduje sie kilka przepiséw dotyczgcych zaréwno garazy wolnostojgcych
(art. 3 ust. 3% art. 123, art. 179 art. 39 ust. 1, art. 45 ust. 1), jak i miejsc
postojowych w garazach wielostanowiskowych (art. 1 ust. 2 pkt 2, art. 3 ust. 33,
art. 123, art. 17% ust. 1i 2, art. 17%°, art. 274, art. 48! ust. 2, art. 54?). Z ostatnio
powotanych przepiséw wynika, ze garaz wielostanowiskowy moze by¢ albo czescig
nieruchomosci wspdlnej w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l., albo samodzielnym
lokalem o innym przeznaczeniu w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l. W pierwszym
wypadku miejsce garazowe Ww garazu wielostanowiskowym, nalezgce do
wiasciciela lokalu mieszkalnego, ktory stanowi odrebng nieruchomos$é, nie
jest pomieszczeniem przynaleznym do tego lokalu w rozumieniu art. 2 ust. 4 u.w.l.
(postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 19 maja 2004 r., | CK 696/03, OSP 2005,
nr 5, poz. 61; postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 5 pazdziernika 2007 r.,
| CSK 229/07, niepubl.). W konsekwencji, wbrew odmiennemu stanowisku
zajetemu przez Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 27 pazdziernika 2004 r.,
IV CK 271/04 (OSP 2005, nr 5, poz. 62), prawo do miejsca postojowego w garazu
wielostanowiskowym nie jest tez ograniczconym prawem rzeczowym. W tej
sytuacji cztonkom spotdzielni  (wtascicielom lokali niebedgcym cztonkami)
przystugujg uprawnienia do wytgcznego Kkorzystania z poszczegdlnych takich
miejsc na zasadzie podzialu quoad usum garazu wielostanowiskowego.
W drugim wypadku cztonkom  spétdzielni  (wlascicielom lokali  niebedgcym
cztonkami) przystugujg udziaty we wspotwlasnosci garazu wielostanowiskowego
bedgcego Iokalem o innym przeznaczeniu. Jednakze przepisy ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych oczywiscie nie mogg by¢ stosowane do garazy

wielostanowiskowych, znajdujgcych sie w budynkach, ktore podlegajg ustawie



0 wtasnosci lokali. Mozna wszakze odwotywac sie positkowo do tych przepisow na

zasadzie analogiae iuris.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 listopada 2012 r., | CSK 49/12 (OSNC
2013, nr 6, poz. 76) stwierdzit, ze pod rzgdem ustawy o wtasnosci lokali garaz
moze by¢ pomieszczeniem przynaleznym do lokalu mieszkalnego, moze byc¢
elementem nieruchomosci wspdlnej, ale moze tez stanowi¢ odrebny lokal uzytkowy
(a Scislej: lokal o innym przeznaczeniu). W art. 2 ust. 4 u.w.l. ustawodawca
przyktadowo wymienit piwnice, strych, komorke i garaz jako pomieszczenia
przynalezne. Trzeba jednak podkresli¢, ze przynalezna do lokalu moze by¢ tylko
cze$¢ budynku oddzielona od pozostatej przestrzeni $cianami, gdyz w przeciwnym
razie nie mozna moéwi¢ o pomieszczeniu. Garaz, ktéremu nadano charakter
pomieszczenia przynaleznego do lokalu mieszkalnego, staje sie jego czescig
skladowg, z tym Ze nadanie takiego charakteru moze nastgpi¢ dopiero przy
wyodrebnieniu danego lokalu, bo wczesniej lokal nie stanowi rzeczy (art. 45147 § 1
k.c.). Nie jest pomieszczeniem przynaleznym w rozumieniu art. 2 ust. 4 u.w.l.
miejsce postojowe w garazu wielostanowiskowym, gdyz nie jest ono oddzielone od
innych miejsc postojowych trwatymi scianami. W takim wypadku za garaz moze by¢
uznane jedynie cate pomieszczenie, w ktorym znajdujg sie miejsca postojowe,
a nie poszczegolne miejsca postojowe. W celu zapewnienia witascicielom lokali
mieszkalnych prawa do korzystania z miejsc postojowych w praktyce ustanawia sie
na ich rzecz odrebng wlasno$¢ garazu wielostanowiskowego, jako wydzielonego
lokalu uzytkowego (a scislej: lokalu o innym przeznaczeniu), po czym wtasciciele
lokali zawierajg umowe O sposobie Kkorzystania z poszczegodlnych miejsc
postojowych. Innym sposobem stosowanym w praktyce jest zawarcie umowy
0 podziale quoad usum bez ustanawiania na rzecz witascicieli lokali mieszkalnych
odrebnej wilasnosci garazu wielostanowiskowego. Sad Najwyzszy wskazat
w wyroku z dnia 29 czerwca 2010 r., Il CSK 325/09 (,lzba Cywilna” 2011, nr 5,
s. 34), ze w takiej sytuacji wszyscy witasciciele lokali majg prawo do nieruchomosci
wspolnej wyrazajgce sie okreslonymi udziatami w jej wspotwlasnos$ci i wszyscy
mogg z nieruchomosci wspolnej korzystaé zgodnie z jej przeznaczeniem
spoteczno-gospodarczym. Jezeli zas wiasciciele lokali okreslili w umowach

z dotychczasowym wiascicielem sposob korzystania z miejsc postojowych, to taki



podziat quoad usum czesci nieruchomosci wspdélnej moze by¢ w kazdej chwili

zmieniony uchwatg wiekszosci wtascicieli lokali.

Podsumowujgc dotychczasowe rozwazania, nalezy podkresli¢, ze w sytuacji,
gdy nie zostata wyodrebniona wtasnos¢ wielostanowiskowego garazu jako lokalu
oinnym przeznaczeniu, taki garaz jest czescig nieruchomosci wspoinej.
Uprawnienie do miejsca postojowego w takim garazu ma charakter obligacyjny
i jest zwigzane z udziatem w nieruchomosci wspodlnej. Zgodnie z art. 4 ust. 2. u.w.l.,
jezeli do wyodrebniania wlasnosci lokali dochodzi sukcesywnie, wtasciciele lokali
juz wyodrebnionych nie sg stronami uméw o wyodrebnieniu dalszych lokali.
W sprzecznosci z tym przepisem pozostaje postanowienie § 6 umdw zawieranych
przez dewelopera (S. Spoétka z 0.0.) z nabywcami w sprawie ustanowienia
i przeniesienia odrebnej wlasnosci poszczegolnych lokali w budynku przy ul. S. [...]
w W.. Wedtug tego postanowienia, nabywca udzielat deweloperowi petnomocnictwa
do podpisywania w jego imieniu z pozostatymi wspoétuzytkownikami wieczystymi
gruntu i wspotwtascicielami budynku umow okreslajgcych zasady uzytkowania
stanowisk garazowych na warunkach okreslonych przez petnomocnika,
bez naruszania praw nabytych w tym zakresie przez mocodawce. Oznaczato to, ze
na skutek nieprawidtowego dziatania dewelopera - jak w niniejszej sprawie - kolejni
nabywcy odrebnej witasnosci lokali znajdowali sie w gorszej pozycji
od wczesniejszych nabywcow, co pozostaje w oczywistej sprzecznosci takze
z zasadami wspotzycia spotecznego (art. 58 § 2 k.c.). W konsekwencji
spostrzezenia Sgdu Okregowego w kwestii przekroczenia zakresu petnomocnictwa

udzielonego przez powoda (art. 103 k.c.) sg bezprzedmiotowe.

W niniejszej sprawie pozwani nabyli od G. B. M. lokal nr [...] w budynku
przy ul. S. [...] w W. wraz z uprawnieniem do korzystania na zasadach wytgcznosci
ze stanowiska garazowego oznaczonego nr [...], co zostato ujawnione w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspoélnej. W pismiennictwie jest sporna
kwestia, czy rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5 i nast. u.k.w.h.)
chroni réowniez ujawnione w ksiedze wieczystej prawa osobiste i roszczenia,
o ktérych mowa w art. 16 ust. 1 u.k.w.h., przyktadowo wymienione w 16
ust. 2 u.k.w.h. Natomiast Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 13 lipca 2005 r.,
| CK 28/05 (Monitor Prawniczy 2007, nr 3, s. 154) przyjat, ze art. 9 u.k.w.h.



rozszerza rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych na inne rozporzgdzenia
prawami, niz wymienione w art. 5 u.k.w.h. (przeniesienie wtasnosci lub innego
prawa rzeczowego), oraz roszczenia wynikajgce z takich rozporzadzen, ktére mogag
by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej na podstawie art. 16 u.k.w.h., a w razie
niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym rekojmia chroni nabycie tych roszczen
na korzy$¢ uprawnionego. Sad Najwyzszy w niniejszym sktadzie w petni podziela
ten poglad. Natomiast powotana przez Sad Okregowy w zaskarzonym wyroku
uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 24 pazdziernika 2003 r., Il CZP 70/03, dotyczy
zupetnie odmiennej sytuacji, gdy dla nieruchomos$ci sg prowadzone dwie ksiegi

wieczyste, w ktérych wpisani sg rézni wtasciciele o sprzecznych wpisach.

W konsekwencji nalezy zatem przyjg¢, ze ujawnione w ksiedze wieczystej
uprawnienie do wytgcznego korzystania ze stanowiska postojowego w garazu

wielostanowiskowym jest objete rekojmig wiary publicznej ksigg wieczystych.

Z przedstawionych powoddéw Sgd Najwyzszy na podstawie art. 398'° § 1

k.p.c. orzekt, jak w sentencji.



