Rejent « rok 15 » nr 12(176)
grudzien 2005 r.

Glosa

do postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 27 pazdziernika
2004 r.!

Sygn. akt IV CK 271/04

POSTANOWIENIE
Dnia 27 pazdziernika 2004 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marek Sychowicz (przewodniczacy)
SSN Elzbieta Skowronska-Bocian (sprawozdawca)
SSA Elzbieta Strelcow

w sprawie z wniosku Marcina K.
przy uczestnictwie Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Metalchem” w Toruniu
i BRE Banku SA Oddzialu w Lodzi

o zatozenie ksiggi wieczystej dla prawa do miejsca postojowego w garazu
wielostanowiskowym i wpis w nowo zalozonej ksiedze w dziale Il Marcina

IV CK 271/04, niepublikowane, powolywane dalej jako postanowienie z dnia 27
pazdziernika 2004 r.
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K. 1w dziale IV hipoteki kaucyjnej tacznej do maksymalnej kwoty 525.000
7,

na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilne;j

w dniu 27 pazdziernika 2004 r.,

na skutek kasacji wnioskodawcy od postanowienia Sadu Okregowego
w Toruniu

z dnia 27 lutego 2004 r., sygn. akt VIII Ca 61/04,

uchyla zaskarzone postanowienie oraz postanowienie Sadu Rejono-
wego w Toruniu z dnia 4 listopada 2003 r. sygn. akt Dz. Kw Nr 7813-
14/03 i przekazuje sprawe Sadowi Rejonowemu w Toruniu do po-
nownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania
kasacyjnego.

Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 27 lutego 2004 r. Sad Okregowy w Toruniu
oddalit apelacj¢ wnioskodawcy Marcina K. od postanowienia Sadu Re-
jonowego w Toruniu z dnia 4 listopada 2003 r. sygn. akt Dz. Kw 7813-
14/03. Tym ostatnim postanowieniem sad rejonowy oddalit wniosek w
czesei dotyczacej zatozenia ksiggi wieczystej dla prawa do miejsca po-
stojowego w garazu wielostanowiskowym oraz wpisu w dziale IV hi-
poteki kaucyjnej tacznej do maksymalnej kwoty 525.000 zi.

Sad pierwszej instancji przyjal, ze miejsce postojowe nie wyczerpuje
znamion lokalu uzytkowego, co powoduje, ze prawo do takiego miejsca
nie moze zosta¢ ujawnione w ksiedze wieczystej, a takze nie moze sta-
nowi¢ przedmiotu hipoteki.

Stanowisko to podzielit sad drugiej instancji, oddalajac apelacje wnio-
skodawcy. Wskazujac na rozbiezne poglady, uznat, ze miejsce postojowe
nie jest lokalem. Odwotat si¢ do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 5
pazdziernika 2001 r. IIl CKN 464/00 (niepublikowanego), w ktérym
uznano, ze przydziat przez spotdzielni¢ miejsca postojowego w wielosta-
nowiskowym lokalu garazowym, stanowiacym jej wiasnos¢, daje upraw-
nienie do korzystania z garazu w wyznaczonym miejscu, bez dalszych
skutkéw prawnorzeczowych. Do takiego prawa mozna stosowaé odpo-
wiednio przepisy dotyczace lokali uzytkowych jedynie w niewielkim zakresie
(art. 238 § 1 pr. spotdz.). Mozliwe jest zastosowanie uregulowan doty-
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czacych tresci prawa, a nie postanowien dotyczacych rzeczowego cha-
rakteru przydzielonego prawa. Jest to zatem uprawnienie o charakterze
obligacyjnym, do ktérego stosuje sie¢ odpowiednio, na mocy art. 17"
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, art. 17'-17'31 17'6-17'¥ tej ustawy.
Kasacja wnioskodawcy oparta zostala na podstawie naruszenia prawa
materialnego (art. 393! pkt 1 k.p.c.). Skarzacy wskazuje naruszenie art.
1 ust. 1 pkt 1" ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdtdzielniach miesz-
kaniowych (tekst jedn.: Dz.U. z 2003 . Nr 119, poz. 1116) oraz art. 17"
tej ustawy. Skarzacy prezentuje stanowisko, zgodnie z ktorym w obo-
wigzujacym stanie prawnym moze zosta¢ ustanowione spoldzielcze wia-
snosciowe prawo do miejsca postojowego w garazu wielostanowisko-
wym, a takie prawa podlegaja ujawnieniu w ksigdze wieczyste;j.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastgpuje:

Przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. Nr 240, poz. 2058), tzn. przed dniem 15 stycznia 2003 r. (por.
art. 10 wskazanej ustawy), natura prawna miejsca postojowego w garazu
wielostanowiskowym mogta budzi¢ watpliwosci. W doktrynie prezento-
wane byly dwa rozbiezne stanowiska: zgodnie z pierwszym z nich, do
takiego miejsca postojowego przystugiwalo prawo o charakterze jedynie
obligacyjnym, wedlug drugiego stanowiska — wspomniane miejsce po-
stojowe mogto by¢ przedmiotem ograniczonego prawa rzeczowego (spot-
dzielczego prawa do lokalu uzytkowego). Sad Najwyzszy przyjat trafnos¢
pierwszego ze wskazanych pogladow (w wyroku z dnia 5 pazdziernika
2001 r. III CKN 464/00; do tego wyroku odwotal si¢ sad okregowy).
Przyczyna tych watpliwosci byt brak jednoznacznego uregulowania usta-
wowego, zwlaszcza gdy w art. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkanio-
wych odwotano si¢ do pojecia lokalu w rozumieniu ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903).

Z dniem 15 stycznia 2003 r. stan prawny ulegl jednak zmianie.
Wspomniana juz ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. 0 zmianie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw dodany
zostat w art. 1 ust. 2 pkt 1'. Zgodnie z trescia tego przepisu, przedmiotem
dziatalnosci spotdzielni moze by¢ budowanie lub nabywanie budynkow
w celu ustanowienia na rzecz czlonkoéw spoldzielczych wiasnosciowych
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praw do znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych Iub lokali
o innym przeznaczeniu, a takze do miejsc postojowych w garazach wie-
lostanowiskowych. Tres$¢ tego przepisu nie pozostawia watpliwosci, ze
przedmiotem wlasno$ciowego prawa spotdzielczego moze by¢, obok lokalu
mieszkalnego oraz lokalu o innym przeznaczeniu, takze miejsce postojowe
w garazu wielostanowiskowym. Stylizacja przepisu wskazuje przy tym,
ze do miejsca postojowego nie maja zastosowania rygory wynikajace
z przepisOw ustawy o wiasno$ci lokali, gdyz — wola ustawodawcy —
migjsce takie zostato uksztaltowane jako odrgbna kategoria, lokal o swoistym
charakterze (sui generis). Wskazuje na to wyliczenie przedmiotow wia-
snosciowego prawa w spotdzielniach mieszkaniowych, obok lokali miesz-
kalnych oraz lokali o innym przeznaczeniu odrgbnie wymienione zostaly
miejsca postojowe w garazach wielostanowiskowych.

Taka wyktadnia uregulowania zawartego w art. 1 ust. 2 pkt 1! ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych znajduje potwierdzenie w tresci jej art.
171 17, Regulujac bowiem mozliwo$¢ przeksztatcenia wiasnosciowe-
go prawa spotdzielczego w prawo wlasnosci, ustawodawca odrgb-
nie uksztattowal taka mozliwos$¢ w sytuacji, gdy przedmiotem prawa jest
lokal oraz w sytuacji, gdy cztonkowi spoldzielni stuzy prawo do miejsca
postojowego. W pierwszym przypadku nastgpuje przeniesienie wlasnosci
lokalu na cztonka spétdzielni (po spenieniu przestanek ustawowych art.
17" ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych), w drugim natomiast, na
pisemne zadanie cztonka spotdzielnia jest obowiazana przenie$¢ na tego
cztonka utamkowy udzial we wspdtwlasnosci garazu, w ktorym znajduje
si¢ miejsce postojowe.

Spotdzielcze whasnosciowe prawo do miejsca postojowego w garazu
wielostanowiskowym jest ograniczonym prawem rzeczowym. Wpraw-
dzie w art. 244 k.c. wymieniane jest wlasno$ciowe spoldzielcze prawo
do lokalu (poprzednio do lokalu mieszkalnego oraz do lokalu uzytkowego),
jednak pod tym pojeciem nalezy takze rozumie¢ wtasno$ciowe prawo do
miejsca postojowego. Odmienna interpretacja pozostawataby w sprzecz-
nosci z trescia art. 1 ust. 2 pkt 1! ustawy o spoldzielniach mieszkanio-
wych. Skoro bowiem ustawodawca przewidzial mozliwos$¢ ustanawiania
spotdzielczego prawa typu wlasnos$ciowego takze do miejsca postojowe-
go w garazu wielostanowiskowym, to nalezy przyjaé, ze prawo to ma
charakter prawa rzeczowego ograniczonego. W przeciwnym razie po-
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jawilyby si¢ w obrocie spoldzielcze prawa wiasno$ciowe o odmiennej
naturze: jedne z nich bylyby ograniczonymi prawami rzeczowymi (do
lokalu mieszkalnego i lokalu o innym przeznaczeniu), inne miatyby cha-
rakter praw wzglednych (obligacyjnych). Brak jest tymczasem podstaw
prawnych dla dokonywania takiego zrdznicowania.

Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, Ze ustanowienie wia-
snos$ciowego prawa do miejsca postojowego w garazu wielostanowisko-
wym otwiera mozliwo$¢ ujawnienia takiego prawa w ksiedze wieczystej.
Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wie-
czystych 1 hipotece (tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze
zm.), ksiegi wieczyste prowadzone sa w celu ustalenia stanu prawnego
wilasnosciowych praw spotdzielczych. Na takich prawach moze by¢ takze
ustanawiana hipoteka (art. 65 ust. 4 ustawy o ksiggach wieczystych).

Za powyzszym wnioskiem przemawia takze tres¢ § 34 ust. 1 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrze$nia 2001 r.
w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbioréw dokumentow (Dz.U.
Nr 102, poz. 1122). Zgodnie z treécig tego przepisu, w dziale I-O ksiggi
wieczystej, prowadzonej dla wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkal-
nego i spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego, wpisuje si¢ w tamie
5 ,,Sposob korzystania” lokal mieszkalny, lokal uzytkowy, garaz, miejsce
postojowe w wielostanowiskowym lokalu garazowym.

Reasumujac, spoldzielcze prawo do miejsca postojowego w garazu
wielostanowiskowym jest ograniczonym prawem rzeczowym i podlega
ujawnieniu w ksiedze wieczystej. Z tej przyczyny postanowienie sadu
okrggowego, a takze postanowienie sadu rejonowego, nalezato uchylic,
a sprawe przekaza¢ do ponownego rozpoznania. Tak tez postanowit Sad
Najwyzszy, kierujac si¢ tre§cig art. 393" § 1 k.p.c.

1. W glosowanym postanowieniu Sad Najwyzszy zajmowat si¢ cha-
rakterem spotdzielczego prawa do miejsca postojowego w garazu wie-
lostanowiskowym oraz dopuszczalno$cia ujawnienia tego prawa w ksie-
dze wieczystej 1 obcigzenia go hipoteka. Wprawdzie w orzeczeniu brak
jest odrebnie sformutowanej tezy, jednak nie stanowi naduzycia stwier-
dzenie, ze jej rolg pelni zdanie zamykajace rozwazania zawarte w uzasad-
nieniu, o nastgpujace;j tresci: ,,Spotdzielcze whasnosciowe prawo do miejsca
postojowego w garazu wielostanowiskowym jest ograniczonym prawem
rzeczowym 1 podlega ujawnieniu w ksiedze wieczystej (art. 1 ust. 3
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ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece?)”. Sad
Najwyzszy stwierdzit takze, ze prawo do miejsca postojowego moze by¢
przedmiotem hipoteki (art. 65 ust. 4 wymienionej wyzej ustawy).
Antycypujac wynik dalszych wywodoéw, juz w tym miejscu trzeba
stwierdzi¢, ze stanowiska wyrazonego w glosowanym orzeczeniu nie
mozna zaakceptowac, a jego motywy nie tylko nie przekonuja, lecz rodza
powazne zastrzezenia. W tej sytuacji sporzadzenie glosy oraz poddanie
krytycznej analizie argumentacji Sadu Najwyzszego wydaje si¢ konieczne.

2. Stan faktyczny sprawy, w ktorej zapadlo glosowane postanowienie,
nie byt skomplikowany. Do sadu wieczystoksiegowego wptynal wniosek
o zatozenie ksiggi wieczystej dla miejsca postojowego w garazu wielo-
stanowiskowym, potozonym w budynku spotdzielni mieszkaniowej, i wpis
hipoteki. Wniosek ten zostal oddalony, a sad ad quem, podzielajac sta-
nowisko sadu rejonowego, oddalit apelacjg.

Brak w uzasadnieniu Sadu Najwyzszego blizszych uwag na temat
argumentacji sadow nizszych instancji pozwala jedynie domysla¢ sig, jakimi
motywami kierowaty si¢ one, wydajac rozstrzygnigcia. Wiadomo jedynie,
ze w ocenie tych sadow miejsce garazowe nie stanowi lokalu uzytkowego
W rozumieniu ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach miesz-
kaniowych®, wobec czego nie moze by¢ ujawnione w ksigdze wieczystej
1 nie jest przedmiotem hipoteki.

Kasacja wnioskodawcy zarzucata naruszenie prawa materialnego,
a mianowicie art. 1 ust 2 pkt. 1' i art. 17" u.s.m. Zdaniem skarzacego,
prawo do miejsca postojowego jest ograniczonym prawem rzeczowym
i w zwiazku z tym podlega ujawnieniu w ksigdze wieczystej.

Sad Najwyzszy stwierdzil, ze pod rzadami ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, w brzmieniu sprzed nowelizacji dokonanej ustawa z dnia
19 grudnia 2002 r. 0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
oraz niektorych innych ustaw?, charakter prawny miejsca postojowego
w garazu wielostanowiskowym budzit watpliwosci. Illo tempore prezen-
towany byl poglad, ze prawo do miejsca parkingowego ma natur¢ ob-

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm., powolywana dalej jako
uk.w.h.

3 Tekst jedn.: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, powotywana dalej jako u.s.m.

4 Dz.U. Nr 240, poz. 2058, okreslana dalej jako nowela z dnia 19 grudnia 2002 r.
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ligacyjna, jednak istniata takze opinia, w mysl ktorej miejsce takie ,,mogto
by¢ przedmiotem ograniczonego prawa rzeczowego’.

Na gruncie starego prawa Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 5 paz-
dziernika 2001 r. opowiedziat sie za pierwszym z wymienionych stano-
wisk. W glosowanym postanowieniu stwierdzit jednak, ze skutkiem zmiany
przepisow dotychczasowy poglad judykatury utracit aktualnos¢, gdyz
artykut 1 ust 2 pkt. 1' u.s.m., dodany nowela z dnia 19 grudnia 2002 r.,
stanowi, ze przedmiotem dziatania spétdzielni mieszkaniowej moze by¢
m. in. budowanie i nabywanie budynkéw w celu ustanawiania na rzecz
czlonkow spotdzielczych wiasnosciowych praw do miejsc postojowych
w garazach wielostanowiskowych.

Zdaniem Sadu Najwyzszego, miejsce postojowe zostato uksztattowane
de lege lata jako ,,odrgbna kategoria — lokal o swoistym charakterze (sui
generis)”. Wniosek ten wynika z umiejscowienia przytoczonej regulacji
obok norm po$wigconych spotdzielczemu prawu do lokalu mieszkalnego
oraz lokalu uzytkowego, a takze z tresci art. 171 17" u.s.m. Stylizacja
art. 1 ust 2 pkt 1! tej ustawy ma przy tym wskazywac, ze nic maja do
niego zastosowania rygory wynikajace z ustawy o wiasnosci lokali.

W dalszej kolejnosci Sad Najwyzszy przyjat, ze prawo do miejsca
postojowego w garazu wielostanowiskowym jest ograniczonym prawem
rzeczowym. Wprawdzie nie wymienia go wprost art. 244 k.c., to jednak
pod pojeciem spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, ktérym operuje
kodeks cywilny, nalezy rozumie¢ takze prawo do miejsca postojowego.
W konsekwencji miejsce tego typu moze by¢ ujawnione w ksigedze
wieczystej.

Potwierdzenie swojego zapatrywania Sad Najwyzszy odnalazt w tresci
§ 24 ust 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17
wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i1 zbioréw
dokumentow’, zgodnie z ktérym w lamie 5 dziatu T — Ogolnego ksiegi

5 Jak si¢ wydaje, Sad Najwyzszy nawiazat w tym miejscu do wypowiedzi E. Gniewka,
Rezim prawny garazy spotdzielczych, Rejent 1996, nr 6, s. 38, ktory postuzyt si¢ wlasnie
takim sformutowaniem. Odwotanie to jest jednak zupehie nietrafne, poniewaz autor miat
na mysli garaz wolnostojacy lub garaz wybudowany wewnatrz struktury budynku, stano-
wiacy lokal, nie za$ miejsce postojowe, ktoremu poswiecit odrgbna czg$¢ rozwazan.

¢ IIT CKN 464/00, niepublikowany, powotywany dalej jako wyrok z dnia 5 pazdzier-
nika 2001 r.

7 Dz.U. z 2001 r. Nr 102, poz. 1122.
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wieczystej, prowadzonej dla wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkal-
nego i uzytkowego, wpisuje si¢ jako sposob korzystania m.in. miejsce
postojowe w garazu wielostanowiskowym.

Sad Najwyzszy uchylit zatem postanowienia sadow nizszych instancji
i przekazal sprawg sadowi rejonowemu do ponownego rozpoznania.

3. W celu uniknigcia nieporozumien natury terminologicznej trzeba
podkresli¢, ze garazem jest pomieszczenie przeznaczone do przechowy-
wania samochodow lub motocykli®. Garaz moze by¢ samodzielnym
budynkiem, budynkiem w zabudowie blizniaczej lub szeregowej albo
stanowi¢ architektonicznie wydzielona czg$¢ struktury innego budynku’.

Od garazy odroznia¢ nalezy natomiast miejsca postojowe. Garaze sa
bowiem przystosowane do przechowywania jednego samochodu lub
wigkszej ich liczby. W duzych garazach, ktére stuza ponadto do uzytku
wielu osob, wydziela si¢ zatem poszczegoOlne miejsca postojowe, przy-
pisujac je konkretnym uprawnionym'®. Z reguly nastepuje to w symbo-
liczny sposob, np. przez oznaczenie miejsca w garazu numerem mieszka-
nia. Prawo do takiego wlasnie miejsca, usytuowanego w garazu znajdujacym
si¢ w budynku spétdzielni mieszkaniowej, bylo przedmiotem rozstrzygnig-
cia Sadu Najwyzszego!!.

Wyrazony w glosowanym postanowieniu poglad na temat charakteru
prawa do miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym budzi nie
tylko zdziwienie, ale takze sprzeciw. Sad Najwyzszy odszedl bowiem
zaro6wno od stownej wyktadni przepiséw ustawy o spotdzielniach miesz-

8 Stownik jezyka polskiego pod. red. M. Szymczaka, t. I, Warszawa 1978, s. 630.

% Zob. blizej E.Gniew ek, Rezim prawny..., s. 38 i nast.

10 Tamze. Sam ustawodawca mowiac o garazach, ma na mysli oznaczony typ lokali
uzytkowych, a nie miejsce postojowe w garazu. Tak jest w art. 39 u.s.m., ktory stanowi,
ze na zadanie uprawnionego cztonka spotdzielnia jest zobowiazana zby¢ na jego rzecz
wiasnos¢ lokalu uzytkowego w tym garazu. Podobnie art. 11 noweli lipcowej, wymienia-
jacy prawa ulegajace przeksztatceniu w prawo do lokalu, wskazuje m.in. na spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu uzytkowego, w tym do garazu.

' Ustawa z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (tekst jedn.: Dz.U. z 2003 r.
Nr 188, poz. 1848. ze zm., powotywana dalej jako pr. spotdz.) odrozniata garaze i miejsca
postojowe. Art. 239 stanowit bowiem, ze art. 238 stosuje si¢ odpowiednio do garazy
stanowiacych samodzielne lokale uzytkowe oraz do miejsc postojowych w wielostanowi-
skowych lokalach garazowych.
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kaniowych, jak i od podstawowych zasad prawa rzeczowego. Lakonicz-
ne uzasadnienie, ktorego najwazniejsze punkty zostaty wypowiedziane ex
cathedra, nie daje za$ jasnej odpowiedzi na temat przyczyn dokonania
takiego zabiegu interpretacyjnego.

Niewatpliwie nowela do ustawy o o spoldzielniach mieszkaniowych
z dnia 19 grudnia 2002 r. przesadzila, ze prawo spoldzielcze do miejsca
postojowego w garazu wielostanowiskowym ma charakter wlasno$cio-
wy. Konkluzja ta jest jednak oczywista w $§wietle art. 1 ust 2 pkt 1! u.s.m.
i nie wymaga dowodu. Zatem jedynie dla porzadku trzeba przypomniec,
ze zgodnie z verbis legis przedmiotem dziatalno$ci spotdzielni mieszkanio-
wej jest de lege lata budowa 1 nabywanie lokali mieszkalnych, lokali
0 innym przeznaczeniu, a takze miejsc postojowych w garazach wielo-
stanowiskowych w celu ustanowienia na rzecz cztonkow wlasnoscio-
wych praw spoétdzielczych.

Nie sposob natomiast zgodzi¢ si¢ z dalszymi wnioskami, ktore zostaty
wyprowadzone z tresci art. 1 ust 2 pkt. 1! u.s.m. W uzasadnieniu po-
stanowienia czytamy bowiem, Ze miejsce postojowe stanowi lokal sui
generis, do ktorego nie maja zastosowania przepisy ustawy o wiasnosci
lokali.

Powyzsza teza jest nietrafna. Wprawdzie art. 1 ust 2 pkt. 1' u.s.m.
istotnie wymienia miejsce postojowe obok lokali mieszkalnych i uzytko-
wych, to jednak Sad Najwyzszy poszedt zbyt daleko, twierdzac, ze rodzi
to koniecznos¢ zaliczenia miejsca postojowego do kategorii ,,lokale”. W na-
zwie prawa, o ktore chodzi, brak jest bowiem okreslenia ,lokal”, zas
usytuowanie przez ustawodawce wyrazenia ,,a takze miejsc postojowych”
w tresci przepisu po fragmencie mowiacym o lokalach mieszkalnych
i uzytkowych wskazuje, ze stanowia one odrebna grupe. Zgodnie z oma-
wianym przepisem, spotdzielnie moga przeciez ustanawia¢ na rzecz czton-
kow wlasnoéciowe prawa do lokali, ,,a takze” do miejsc postojowych,
co wyklucza utozsamianie przedmiotu tych praw.

Co wigcej, art. 2 ust. 112 tej ustawy formutuje definicj¢ legalna terminu
,lokal”, ktora nie obejmuje miejsc postojowych. Zgodnie z wymienionym
ostatnio przepisem, lokalem w rozumieniu ustawy o spétdzielniach miesz-
kaniowych jest samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym
przeznaczeniu, o ktorym mowa w przepisach ustawy o wilasnosci lokali
(art. 2 ust. 1 u.s.m.), oraz pracownia tworcy przeznaczona do prowa-
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dzenia dziatalnoéci w dziedzinie kultury i sztuki (art. 2 ust. 2 u.s.m.).
Artykut 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali'?
stanowi z kolei, ze samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona
trwatymi §cianami w obrebie budynku izba lub zesp6t izb przeznaczonych
na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych, a takze samodzielny lokal wy-
korzystywany zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne (tzw.
lokal uzytkowy), do ktérego stosuje si¢ odpowiednio wymogi sprecyzo-
wane dla lokali mieszkalnych.

Z przytoczonych unormowan wynika, ze lokalami na gruncie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych sa samodzielne lokale mieszkalne i uzyt-
kowe oraz pracownie tworcow, a zatem, ze w rachubg wchodzg wy-
lacznie pomieszczenia wydzielone trwalymi $cianami®. Nie ma za$§ wat-
pliwosci, ze w przypadku miejsca postojowego mamy do czynienia
z niewyodrebniona w taki sposob czescia lokalu'®. Zaliczanie miejsca,
o ktorym mowa, do kategorii ,,lokale” jest zatem wykluczone.

Uwzglednienie postulatu racjonalnego prawodawcy rowniez przema-
wia przeciwko opinii Sadu Najwyzszego. Gdyby ustawodawca chciat,
aby miejsce postojowe byto uwazane za lokal, to wyrazitby swoja wolg
wprost, formutujac odpowiedni przepis. Wobec braku wzmianki na temat
miejsc postojowych w art. 2 ust. 1 1 2 u.s.m. nalezy, zgodnie z zasada
ibid dixit quam voluit, stana¢ na stanowisku, ze miejsce parkingowe nie
jest lokalem. Warto zwrdci¢ uwage, ze w art. 2 ust. 2 u.s.m. ustawo-
dawca rozszerzyl znaczenie terminu lokal i objat nim takze pracownie
tworcow. Nie bylo wigc przeszkod, aby uczynit tak samo w przypadku
miejsc postojowych.

W swietle powyzszych uwag jasne jest, ze tylko istnienie pozytywnego
przepisu, stanowiacego, ze miejsce postojowe jest lokalem w rozumieniu
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych pozwolitoby na obrong pogladu
wypowiedzianego przez Sad Najwyzszy. Brak jest jednak normy prawne;j
o takiej tresci.

12 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903.

BPor. G.Bieniek,Z. Marmaj, Ustawa o wlasnosci lokali, Warszawa 2001, s. 25-
29.

4 Tak E.Gniew ek, Rezim prawny..., s. 43; G.Bieniek, Z Marmaj, Ustawa
o wlasnosci lokali..., s. 29.
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W szczegblnosci nie stanowi jej art. 17! analizowanej stawy. Wska-
zany przepis nakazuje co prawda stosowanie do miejsc postojowych
przepiséw o spotdzielczych wiasnosciowych prawach do lokali, to jednak
nie przesadza tym samym ich statusu. Na akceptacjg tej tezy nie pozwala
ani jego tre$¢, ani brzmienie art. 2 ust. 112 u.s.m. Artykut 17" nie odsyta
bowiem do catoksztattu uregulowan dotyczacych lokali, a jedynie do enu-
meratywnie wskazanych przepisow 17'-17'31 17'6-17'8 u.s.m. Zaden z nich
nie dotyczy za$ pojecia lokalu. Definicj¢ tego terminu, jak byta juz mowa,
zawiera natomiast art. 2 ust 1 i 2 tej ustawy, ktorego nie objgto odestaniem,
i ktéry milczy na temat miejsc postojowych.

Ponadto, w mysl art. 17" u.s.m., przepisy o lokalach winny by¢
stosowane do miejsc postojowych w sposob odpowiedni. Logiczne jest
natomiast, ze gdyby miejsce postojowe bylo lokalem, to, po pierwsze,
nie zachodzitaby w ogoble potrzeba postugiwania si¢ technika odestania,
a po drugie, w rachube nie wchodzitoby stosowanie przepisoéw o lokalach
w sposob odpowiedni, gdyz uregulowania te miatyby zastosowanie wprost.

Treé¢ art. 17" u.s.m. nie upowaznia zatem do twierdzenia, ze miejsce
postojowe jest lokalem. Przepis ten przesadza jedynie, ze funkcjonuje ono
w obrocie na podobnych zasadach jak wlasno$ciowy spoétdzielczy lokal
mieszkaniowy lub uzytkowy.

Negatywnej oceny stanowiska Sadu Najwyzszego nie zmienia przy
tym okres$lenie miejsca postojowego mianem ,,lokalu odrebnej kategorii”,
»lokalu swoistego” czy tez ,lokalu sui generis”. Wyrazenia te niczego
bowiem nie wyjasniaja i sa bez znaczenia, skoro, jak wykazano wyzej,
nie sposdb w ogole zaliczy¢ miejsca postojowego do lokali.

Sad Najwyzszy, opowiadajac si¢ jednak za na takim rozwigzaniem,
musiat tez przyjac, ze do ,,lokalu — miejsca postojowego™ nie stosuje si¢
rygorow wynikajacych z ustawy o wlasnos$ci lokali. Stwierdzenie to nie
budzi zdziwienia, poniewaz miejsce parkingowe ze swojej istoty nie jest
»,samodzielnym pomieszczeniem wydzielonym trwalymi §cianami”. Wniosek
ten nie daje si¢ jednak wyprowadzi¢, jak chce tego Sad Najwyzszy, ani
z brzmienia art. 1 ust. 2 pkt 1! u.s.m., ktory dotyczy przeciez zupehie
innych kwestii, ani z innych przepisoOw tej ustawy czy tez ustawy o wla-
snosci lokali.

Niezrozumiate jest rowniez odwotanie si¢ w uzasadnieniu glosowanego
postanowienia do art. 17'* i 17'° u.s.m. Przepisy te poswiecone sa pro-
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blematyce zbycia na rzecz czlonka spotdzielni odrebnej whasnosci lokalu
w sytuacji, w ktorej przystuguje mu do niego wiasno$ciowe prawo spot-
dzielcze (art. 17'*u.s.m.) oraz przeniesienia na rzecz spotdzielcy posia-
dajacego prawo do miejsca parkingowego udzialu we wiasnosSci lokalu,
w ktoérym sig ono znajduje (art. 175 u.s.m.). Po§wiecenie odrebnego prze-
pisu miejscom postojowym stanowi w ocenie Sadu Najwyzszego argu-
ment na rzecz tezy, ze sa one lokalami. Trudno jednak odgadna¢, jaki
zwiazek maja wymienione reguly ze statusem miejsca parkingowego.
Polemika jest tym trudniejsza, ze uzasadnienie ogranicza si¢ do zacyto-
wania przepisow. Z tego wzgledu wystarczajace jest stwierdzenie, ze
odrgbne unormowanie pewnych kwestii $wiadczy raczej o zroznicowaniu
przedmiotu regulacji niz o jego podobienstwie. Warto tez zwroci¢ uwage,
ze spoldzielcze prawo do lokalu przeksztatca si¢ na zadanie czlonka
w odrebna wlasnos¢, za$ spotdzielcze prawo do miejsca postojowego
w analogicznej sytuacji ulega zamianie na udziat we wspolwlasnosci garazu,
a nie we wlasno$¢ miejsca postojowego.

Jak wida¢, przeciwko tezie, ze miejsce postojowe stanowi lokal
przemawia az nadmiar argumentow. Nawet jednak gdyby per inconces-
sum zgodzi¢ si¢ z Sadem Najwyzszym, to nie ma wystarczajacych podstaw
do zaaprobowania opinii, ze dopuszczalne jest zatozenie dla tego prawa
ksiggi wieczyste;.

4. Sad Najwyzszy stanat na stanowisku, ze prawo do miejsca posto-
jowego jest ograniczonym prawem rzeczowym, poniewaz ustawodawca
nadal mu charakter spotdzielczego prawa wlasno$ciowego. W opinii
najwyzszego organu sadowego jest bowiem nie do pomyslenia, aby
funkcjonowaty obok spotdzielczych praw wilasnosciowych o statusie
rzeczowym takze wlasno$ciowe prawa spoldzielcze o charakterze obli-
gacyjnym.

Z przytoczonym wyzej twierdzeniem trudno si¢ zgodzic.

Jak wiadomo, prawa rzeczowe sa skuteczne erga omnes i z tego
powodu obowiazuje w odniesieniu do nich zasada numerus clausus. Jasne
jest zatem, ze podmioty prawa cywilnego moga ustanawia¢ wylacznie
takie prawa rzeczowe, ktore przewiduje ustawa. Powstaje jednak pytanie,
w jaki sposob ustawodawca nadaje okreSlonemu typowi praw podmio-
towych charakter rzeczowy.
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W doktrynie wypracowano na ten temat dwa poglady. Zgodnie z pierw-
szym, za prawa rzeczowe, scilicet ograniczone prawa rzeczowe, nalezy
uznawac jedynie te, ktore ustawodawca okreslit w ten sposob we wia-
sciwych przepisach®>. W mysl odmiennej koncepcji, prawami rzeczowy-
mi, poza wymienionymi wprost przez prawodawce, sg takze inne prawa
bezwzgledne, ktorych przedmiotem jest rzecz i ktore w drodze wyktadni
daja okresli¢ si¢ jako rzeczowe'®. W glosowanym orzeczeniu Sad Najwyz-
szy podzielit drugie z przedstawionych zapatrywan, chociaz nie wyrazit
tej mysli wprost.

Ograniczone ramy glosy nie pozwalaja na szersza analiz¢ problemu,
jednak wbrew opinii Sadu Najwyzszego nalezy zdecydowanie opowie-
dzie¢ za stanowiskiem, ze prawami rzeczowymi w ogoéle, a ograniczo-
nymi prawami rzeczowymi w szczegolnosci, sa tylko te prawa podmio-
towe, ktore ustawodawca wprost nazywa w ten sposob.

Whiosek taki wynika juz tylko z tytutu ksiggi Il kodeksu cywilnego
(,,Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe”), oznaczenia tytulu III tej ksiggi
(,,Prawa rzeczowe ograniczone”), a przede wszystkim z tresci art. 244
k.c., ktory zawiera katalog praw rzeczowych ograniczonych. Brzmienie
powotanego przepisu oraz argumentum a titulo daja asumpt do twierdze-
nia, ze zamiarem ustawodawcy bylo stworzenie zamknigtego katalogu
praw rzeczowych. Jest to zgodne zaréwno z ich bezwzglednym charak-
terem, jak i postulatem racjonalnego prawodawcy.

Gdyby intencja legislatora bylo tworzenie numerus apertus praw rze-
czowych poprzez odpowiednie uksztattowanie ich cech i pozostawienie
sprawy orzecznictwu i doktrynie, to art. 244 k.c. stalby si¢ zbedny lub
zawieral wskazanie, ze lista wymienionych w nim praw rzeczowych jest

5 J.Gwiazdomorski, Miedzyczasowe prawo prywatne, cze$¢ 11, NP 1965, nr
7-8, s. 752; S. S zer, Prawa podmiotowe panstwowych osob prawnych, PiP 1967, z. 6,
s. 887; T.Smyczynski, Charakter prawny wieczystego uzytkowania, RPEiS 1971,
nr 1,s. 41, aostatnio P. Machnikowski, [w:] System prawa prywatnego, t. I11: Prawo
rzeczowe, pod red. T. Dybowskiego, Warszawa 2003, s. 33; E. Dro zd, Numerus clausus
praw rzeczowych, [w:] Ksiega pamiqtkowa ku czci prof. Z. Radwanskiego, Poznan 1990,
s. 257 1 nast.

1 Tak. m.in. Z.Radwanski, Najem mieszkann w $wietle publicznej gospodarki
lokalami, Warszawa 1961, s 195 i nast.; S.Grzybowski, Zarys prawa rzeczowego,
s.41; J.Ignatowicz, Prawo rzeczcowe, Warszawa 1997, s. 31.
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otwarta'’. Brak w omawianym przepisie postanowienia tej tre§ci stanowi
wyraz jednoznacznej woli prawodawcy. Prawidlowa wyktadnia art. 244
k.c. przemawia wigc za stanowiskiem, ze prawa rzeczowe ograniczone
musza by¢ wprost nazwane przez ustawe'®. W literaturze trafnie zwro-
cono uwagg, ze trudno mowic o zasadzie numerus clausus praw rzeczo-
wych, skoro dopuszcza si¢ poszerzanie ich katalogu na drodze wykladni
przepisow'®.

Nie bez znaczenia jest rowniez, ze poza wlasnoscia i uzytkowaniem
wieczystym prawami rzeczowymi sa wylacznie prawa rzeczowe ogra-
niczone, a kazde prawo rzeczowe na cudzej rzeczy jest ze swojej istoty
ograniczone®. Skoro wigc ustawodawca wprowadzit do kodeksu cywil-
nego przepis art. 244 1 sformutowatl w nim katalog ograniczonych praw
rzeczowych, to kolejne prawa tego typu powinny by¢ okreslone w taki
sam sposob.

Takze argumenty natury historycznoprawnej przemawiaja na rzecz
tezy, ze o prawie rzeczowym mozna mowié¢ jedynie wowczas, gdy usta-
wodawca wprost przesadzit jego status. Wystarczy odwola¢ si¢ do prze-
piséw nieobowigzujacej juz ustawy z dnia 17 lutego 1961 1. o spotdziel-
niach i ich zwiazkach?'. W art. 147 § 2 zd. 1 stanowita ona, Ze z chwila
przydziatu na rzecz cztonka okre§lonego lokalu spotdzielcze prawo do
lokalu staje si¢ ograniczonym prawem rzeczowym na nieruchomosci
spotdzielczej. Przepis ten zostat recypowany przez art. 223 § 1 zd. 2.
pr. spotdz., a nastgpnie przez art. 17% ust. 1 zd. 2 u.s.m. Ustawodawca
dostrzega zatem potrzebe jednoznacznego okreslania niektorych praw jako
rzeczowych.

Z punktu widzenia charakteru prawa do miejsca postojowego bez
znaczenia jest natomiast zmiana tresci art. 244 k.c., dokonana ustawa
z dnia 2 lipca 2004 . 0 zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego
oraz niektorych innych ustaw?, ktora wprowadzita na grunt kodeksu

17 Tre$¢ przepisu moglaby by¢ nastgpujaca: ,,prawami rzeczowymi sa w szczegolno-
Sci...”.

18S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Wiasnosé i inne prawa rzeczowe,
Warszawa 2002, s. 399.

Y E.Drozd, Numerus clausus..., s. 263 i 264.

2 Tamze.

2 Dz.U. Nr 12, poz. 61.

2 Dz.U. Nr 172, poz. 1804, okreslana dalej jako nowela lipcowa.

137



Glosa

cywilnego okreslenie spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, zaste-
pyjac nim dotychczas uzywane terminy: spotdzielcze wtasnosSciowe pra-
wo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego
i prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej. Zgodnie
bowiem z art. 10 noweli lipcowej, istniejace w dniu 14 stycznia 2003 .
wlasno$ciowe spotdzielcze prawa tego typu staty si¢ spotdzielczymi wia-
snosciowymi prawami do lokalu. Nowela dostosowala wigc brzmienie
art. 244 k.c. do tresci przepisow ustawy o spotdzielniach mieszkanio-
wych, nie zmieniajac jednak przyjetej metody regulacji.

Na gruncie obowiazujacego prawa w dalszym ciagu istnieje zatem
zamknigty katalog praw rzeczowych, za$ jedyna roznica wynikajaca ze
zmiany kodeksu cywilnego polega na tym, ze dotychczas istnialy trzy
spotdzielcze prawa rzeczowe, natomiast po wejsciu w zycie noweli lip-
cowej mamy do czynienia juz tylko z jednym spoldzielczym prawem
o takim charakterze, a mianowicie spoldzielczym wilasno§ciowym pra-
wem do lokalu. Jego przedmiotem jest albo samodzielny lokal mieszkalny,
albo samodzielny lokal o innym przeznaczeniu (tzw. lokal uzytkowy).

W konsekwencji nalezy doj$¢ do wniosku, ze prawo podmiotowe ma
status prawa rzeczowego tylko wowczas, gdy jest wprost nazwane w ten
sposob przez ustawodawcg. Prawo do miejsca garazowego nie zostato
okreslone w opisany wyzej sposob, co stanowi wystarczajaca podstawe
do twierdzenia, Ze nie ma ono charakteru rzeczowego.

5. Pomimo tego, z uwagi na art. 17" w zw. z art. 17? u.s.m., problem
wymaga dalszego rozwazenia. Jak juz byla mowa, zgodnie z powotanymi
przepisami, do miejsc postojowych stosuje si¢ odpowiednio art. 17'-17'
i 17'%-17"% w.s.m. Odestanie obejmuje zatem takze art. 17* ust. 1 zd. 2,
ktory stanowi, ze spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu jest ogra-
niczonym prawem rzeczowym. Wobec tego mozna zastanawiac sig, czy
te unormowania nie rozstrzygaja problemu.

Odpowiedz na postawione wyzej pytanie jest jednak negatywna.
Wymienione przepisy o spotdzielczym prawie do lokalu nalezy bowiem
stosowa¢ do miejsca postojowego w sposdb odpowiedni. Dopuszczal-
nos¢ zastosowania kazdej ze wskazanych w art. 17" u.s.m. norm praw-
nych podlega zatem ocenie z punktu widzenia zgodnosci z charakterem
prawa do miejsca postojowego. Uwzglednienie tej okoliczno$ci pozwala
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bez wigkszego ryzyka odrzucic tezg, ze prawo, o ktore chodzi, ma charakter
rZeCZOwy.

Po pierwsze, przy wyktadni przepisu art. 17" w zw. z art. 172 § 1
zd. 2 u.s.m. nalezy uwzglednia¢ tre$¢ art. 244 k.c. Przepis ten okresla
zamknigty katalog ograniczonych praw rzeczowych, co wyklucza istnie-
nie innych praw tego typu.

Po drugie, trudno wyobrazi¢ sobie prawo rzeczowe, ktorego przed-
miotem bytaby wydzielona jedynie symbolicznie czg¢$¢ lokalu, a zatem
cze$¢ sktadowa nieruchomosci®.

Po trzecie, warto podkresli¢, ze na gruncie prawa spoldzielczego sytuacja
miejsca garazowego ksztattowala si¢ podobnie jak obecnie, pomijajac jedynie
brak uregulowania nadajacego mu status whasnosciowy. Artykut 239 in
fine prawa spoéldzielczego, poswigcony miejscom postojowym w wie-
lostanowiskowych lokalach garazowych, odsytal bowiem do art. 238 pr.
spotdz., ktory stanowil, ze z chwila przydzialu powstaje ,,spotdzielcze
prawo do lokalu uzytkowego jako ograniczone prawo rzeczowe”. Po-
mimo identycznej jak obecnie tresci przepisow na tle legis derogatae ani
w doktrynie, ani w orzecznictwie nie byto watpliwosci, ze prawo do
miejsca postojowego nie jest prawem rzeczowym?,

W konsekwencji teza, ze prawo do miejsca postojowego w garazu
wielostanowiskowym jest ograniczonym prawem rzeczowym jest nie-
trafna i nie zastuguje na aprobate.

Trudno jednak polemizowac z opinia Sadu Najwyzszego, poniewaz
nie wiadomo w istocie, jakimi wzgledami kierowat si¢ on, formutujac
swoje stanowisko. Nie przekonuje bowiem spostrzezenie, ze rzeczowy cha-
rakter prawa do miejsca parkingowego wynika z faktu, Ze jest to spot-
dzielcze prawo typu wlasno$ciowego. Nie przekracza bowiem ani granic
wyobrazni, ani regut prawidtowego prawodawstwa istnienie obligacyjne-
go wlasnoSciowego prawa spotdzielczego.

Pojecie spotdzielczego prawa wlasnosciowego nalezy przeciwstawiac
spotdzielczemu prawu lokatorskiemu, natomiast termin prawo rzeczowe
okresleniu prawo obligacyjne. Zgodnie z art. 17> ust. 1 i art. 9 ust. 3
u.s.m., spoétdzielcze prawo wilasnosciowe jest dziedziczne, zbywalne

3 Tak. E.Gniewek, Rezim prawny..., s. 43.
24 Tamze oraz uzasadnienie wyroku z dnia 5 pazdziernika 2001 r.
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i podlega egzekucji, za$ prawo lokatorskie jest niedziedziczne, niezbywal-
ne i nie podlega egzekucji. Na potrzeby niniejszych rozwazan wystarcza-
jaca jest konstatacja, ze istota prawa obligacyjnego polega na tym, ze
oznaczona osoba ma prawo zada¢ od innej $wiadczenia, za$ zobowiazany
powinien §wiadczenie spetni¢. Prawami rzeczowymi natomiast sa: wia-
snos¢, uzytkowanie wieczyste i ograniczone prawa rzeczowe.

Brak jest wobec tego podstaw do twierdzenia, ze kazde prawo wia-
snosciowe jest prawem rzeczowym. Ocena charakteru praw podmioto-
wych z punktu widzenia powyzszych podzialéw dotyczy bowiem innych
aspektow zagadnienia i odbywa si¢ na réznych ptaszczyznach. Innymi
stowy, fakt, ze oznaczone prawo ma charakter wlasnosciowy nie prze-
sadza, ze jest ono prawem rzeczowym.

Decydujacego znaczenia nie ma takze powszechna skuteczno$¢ nie-
ktorych wzglednych praw podmiotowych, w tym, jak nalezy przyjac,
prawa do miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym?. Istnieja
bowiem wzgledne prawa podmiotowe skuteczne wobec wszystkich,
a podziata na prawa skuteczne erga omnes 1 inter partes nie pokrywa si¢
z rozréznieniem praw rzeczowych i obligacyjnych.

6. Nawet jednak akceptacja opinii, ze w rachubg wchodzi ograniczone
prawo rzeczowe nie prowadzi do wniosku, ze prawo do miejsca posto-
jowego podlega ujawnieniu w ksigdze wieczystej.

Ustrdj ksiag wieczystych i zasady dotyczace dokonywania wpisow
sa regulowane w szczegdtowy sposob w ustawie o ksiegach wieczystych
i hipotece. Stusznie zatem Sad Najwyzszy w koncowym fragmencie roz-
wazan odwolat si¢ do tego wlasnie aktu prawnego. Sposob jego wyktadni
rodzi jednak istotne uwagi krytyczne. W motywach glosowanego orze-
czenia stwierdzono bowiem, ze zgodnie z art. 1 ust. 3 uk.-wh., ksiggi
wieczyste sa prowadzone w celu ustalenia stanu prawnego wlasnoscio-
wych praw spoldzielczych. Przytoczony poglad nie znajduje oparcia
w treSci obowiazujacego prawa.

Artykut 1 u.k.w.h. stanowi przeciez, ze ksigegi wieczyste prowadzi si¢
w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci (ust. 1), a mozna pro-

% Jak si¢ wydaje, prawo do miejsca postojowego korzysta z rozszerzonej skuteczno$ci
z uwagi na odpowiednie stosowanie do niego przepisow o spotdzielczym prawie do lokalu.
Tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 5 pazdziernika 2001 r.
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wadzi¢ je dla wlasnos$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkal-
nego, spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego i prawa do domu
jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej (ust. 3). Uwzgledniajac tre$¢
art. 11 noweli lipcowej, trzeba stwierdzi¢, ze ksiegi wieczyste, poza nie-
ruchomos$ciami, moga by¢ zakltadane i prowadzone jedynie dla wtasno-
sciowych spotdzielczych praw do lokalu. Ten ostatni przepis stanowi
bowiem, ze ilekro¢ w przepisach jest mowa o wlasnosciowym spotdziel-
czym prawie do lokalu mieszkalnego, spotdzielczym prawie do lokalu
uzytkowego oraz o prawie do domu jednorodzinnego w spotdzielni
mieszkaniowej, nalezy przez to rozumiec spoldzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu.

W $wietle przytoczonych unormowan wykluczone jest natomiast
prowadzenie ksiag wieczystych dla praw rzeczowych i obligacyjnych,
ktorych nie wymieniaja zacytowane przepisy. Wyliczenie zawarte w art.
1 ust. 113 ukwh. wzw. z art. 11 noweli lipcowej ma bowiem charakter
enumeratywny, nie za$§ przykltadowy. Stanowisko takie nie bylo dotych-
czas kwestionowane w jurysprudencji, zas§ w kontekscie obowiazujacych
przepisbw obrona odmiennego pogladu wydaje si¢ nie do pomyslenia.

Z powyzszych powoddéw opinia Sadu Najwyzszego budzi zdumienie,
zwlaszcza, ze zostata wypowiedziana ex cathedra. Gdyby przepis art. 1
ust. 3 analizowanej ustawy zakladat prowadzenie ksiag dla ,,wlasnoscio-
wych praw spotdzielczych”, tak jak tego chce Sad Najwyzszy, sprawa
bytaby prosta. Obowiazujaca regulacja jest jednak odmienna. Brak jest
przy tym podstaw do przyjecia, ze zezwolenie przez ustawodawce na
prowadzenie ksiag wieczystych dla okre§lonego typu praw spotdzielczych
oznacza dopuszczalno$¢ prowadzenia ich dla innych praw tego typu.
Oczywiste jest, ze analogia jest w tym przypadku wykluczona.

W konsekwencji zalozenie ksiggi wieczystej dla miejsca parkingowego
nie znajduje podstaw prawnych.

Nie mozna tez zgodzi¢ si¢ z Sadem Najwyzszym, ze spoldzielcze
prawo wiasno$ciowe do miejsca postojowego w garazu wielostanowi-
skowym moze by¢ przedmiotem hipoteki. Artykut 65 u.k.w.h. stanowi
przeciez, ze hipoteka mozna obciazy¢ nieruchomos$¢ (ust. 1 in principio,
z zastrzezeniem ust. 3), udzial w nieruchomosci (ust 2), uzytkowanie
wieczyste (ust. 3) oraz wlasnoSciowe spoldzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego, spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego, prawo do domu
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jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej (ust. 4), a takze wierzytel-
no$¢ zabezpieczona hipoteka (ust. 5). Jak widaé, przytoczony przepis
w zwiazku z art. 11 noweli lipcowej okresla zupelny katalog praw sta-
nowiacych przedmiot hipoteki, co wyklucza ustanowienie zabezpieczenia
tego typu na innych prawach.

Odmienna opinia Sadu Najwyzszego nie jest wobec tego uzasadniona
1 pozostaje w sprzeczno$ci z brzmieniem ustawy.

7. Przeciwko stanowisku Sad Najwyzszego przemawiaja takze wzgle-
dy praktyczne. Trudno bowiem wyobrazi¢ tre§¢ wpisow w dziale I ksiegi
wieczystej zatozonej dla miejsca postojowego.

Wprawdzie racj¢ ma Sad Najwyzszy, ze § 34 ust 1 pkt 2 rozporza-
dzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrze$nia 2001r. w sprawie
prowadzenia ksiag wieczystych przewiduje w tamie 5 dziatu I-O ksiggi
wieczystej, oznaczonym ,,Sposob korzystania”, prowadzonej dla spot-
dzielczego prawa do lokalu uzytkowego, m.in. wpis o tresci ,,miejsce
postojowe w garazu wielostanowiskowym”, to jednak okoliczno$¢ ta nie
przesadza sprawy.

Po pierwsze, chodzi o przepis rozporzadzenia, a zatem aktu prawnego,
ktéry nie moze pozostawa¢ w sprzeczno$ci z uregulowaniami ustawo-
wymi.

Po drugie, § 8 analizowanego rozporzadzenia, ktory wymienia typy
ksiag wieczystych, nie przewiduje ksiggi dla miejsca postojowego, zas,
jak wykazano powyzej, nie sposob przyjmowac, ze miejsce tego typu
jest lokalem uzytkowym.

Po trzecie wreszcie, rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia
20 sierpnia 2003r. w sprawie zaktadania i prowadzenia ksiag wieczystych
w systemie informatycznym?® nie zawiera juz takiego unormowania.

8. Z powyzszych uwag wynika jednoznacznie, ze zapatrywanie wy-
razone w glosowanym postanowieniu jest nietrafne. Niedopuszczalne jest
bowiem zaktadanie ksiag wieczystych dla praw, ktore nie zostaty wymie-
nione w art. 1 ust 1 i 3 u.k.w.h., a takze ustanowienie hipoteki na innych
prawach niz wskazane w art. 65 powolanej ustawy.

% Dz.U. Nr 162, poz. 1575.
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Sprzeciw budzi jednak nie tylko sam poglad na kwesti¢ prawa do
miejsca postojowego, lecz takze brak nalezytego uzasadnienia przyjetej
koncepcji. Autorytet Sadu Najwyzszego sprawia, ze kazde jego orzeczenie
wywoluje znaczny oddzwigk oraz w istotny sposéb wptywa na praktyke
obrotu prawnego i wymiar sprawiedliwosci, dlatego tez wypowiedz zmie-
niajaca dotychczasowa lini¢ orzecznicza, pozostajaca ponadto w sprzecz-
nosci z utrwalonymi pogladami doktryny i abstrahujaca od aprobowane;j
wykladni przepiséw, wymaga przedstawienia silnych argumentow, kto-
rych trudno doszukaé si¢ w uzasadnieniu glosowanego postanowienia.
Takze wigc z tego punktu widzenia analizowane orzeczenie nalezato ocenié

krytycznie.
Maciej J. Naworski
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