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Rejent * rok 15 * nr 12(176)
grudzieñ 2005 r.

Glosa

do postanowienia S¹duNajwy¿szego z dnia 27 pa�dziernika
2004 r.1

Sygn. akt IV CK 271/04

POSTANOWIENIE

Dnia 27 pa�dziernika 2004 r.

S¹d Najwy¿szy w sk³adzie:

SSN Marek Sychowicz (przewodnicz¹cy)
SSN El¿bieta Skowroñska-Bocian (sprawozdawca)
SSA El¿bieta Strelcow

w sprawie z wniosku Marcina K.
przy uczestnictwie Spó³dzielni Mieszkaniowej �Metalchem� w Toruniu
i BRE Banku SA Oddzia³u w £odzi

o za³o¿enie ksiêgi wieczystej dla prawa do miejsca postojowego w gara¿u
wielostanowiskowym iwpiswnowoza³o¿onej ksiêdzewdziale IIMarcina

1 IV CK 271/04, niepublikowane, powo³ywane dalej jako postanowienie z dnia 27
pa�dziernika 2004 r.



125

Maciej J. Naworski, Glosa do postanowienia S¹du Najwy¿szego...

K. iwdziale IVhipoteki kaucyjnej ³¹cznej domaksymalnej kwoty 525.000
z³,

na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 27 pa�dziernika 2004 r.,
na skutek kasacji wnioskodawcy od postanowienia S¹du Okrêgowego
w Toruniu
z dnia 27 lutego 2004 r., sygn. akt VIII Ca 61/04,

uchyla zaskar¿one postanowienie oraz postanowienie S¹du Rejono-
wego w Toruniu z dnia 4 listopada 2003 r. sygn. akt Dz. Kw Nr 7813-
14/03 i przekazuje sprawê S¹dowi Rejonowemu w Toruniu do po-
nownego rozpoznania i rozstrzygniêcia o kosztach postêpowania
kasacyjnego.

Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 27 lutego 2004 r. S¹d Okrêgowy w Toruniu
oddali³ apelacjê wnioskodawcy Marcina K. od postanowienia S¹du Re-
jonowego w Toruniu z dnia 4 listopada 2003 r. sygn. akt Dz. Kw 7813-
14/03. Tym ostatnim postanowieniem s¹d rejonowy oddali³ wniosek w
czê�ci dotycz¹cej za³o¿enia ksiêgi wieczystej dla prawa do miejsca po-
stojowego w gara¿u wielostanowiskowym oraz wpisu w dziale IV hi-
poteki kaucyjnej ³¹cznej do maksymalnej kwoty 525.000 z³.
S¹d pierwszej instancji przyj¹³, ¿e miejsce postojowe nie wyczerpuje

znamion lokalu u¿ytkowego, co powoduje, ¿e prawo do takiego miejsca
nie mo¿e zostaæ ujawnione w ksiêdze wieczystej, a tak¿e nie mo¿e sta-
nowiæ przedmiotu hipoteki.
Stanowisko to podzieli³ s¹d drugiej instancji, oddalaj¹c apelacjê wnio-

skodawcy. Wskazuj¹c na rozbie¿ne pogl¹dy, uzna³, ¿e miejsce postojowe
nie jest lokalem. Odwo³a³ siê do wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 5
pa�dziernika 2001 r. III CKN 464/00 (niepublikowanego), w którym
uznano, ¿e przydzia³ przez spó³dzielniê miejsca postojowego w wielosta-
nowiskowym lokalu gara¿owym, stanowi¹cym jej w³asno�æ, daje upraw-
nienie do korzystania z gara¿u w wyznaczonym miejscu, bez dalszych
skutków prawnorzeczowych. Do takiego prawa mo¿na stosowaæ odpo-
wiednioprzepisydotycz¹ce lokaliu¿ytkowych jedyniewniewielkimzakresie
(art. 238 § 1 pr. spó³dz.). Mo¿liwe jest zastosowanie uregulowañ doty-
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cz¹cych tre�ci prawa, a nie postanowieñ dotycz¹cych rzeczowego cha-
rakteru przydzielonego prawa. Jest to zatem uprawnienie o charakterze
obligacyjnym, do którego stosuje siê odpowiednio, na mocy art. 1719
ustawyo spó³dzielniachmieszkaniowych, art. 171-1713 i 1716-1718 tej ustawy.
Kasacja wnioskodawcy oparta zosta³a na podstawie naruszenia prawa

materialnego (art. 3931 pkt 1 k.p.c.). Skar¿¹cy wskazuje naruszenie art.
1 ust. 1 pkt 11 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach miesz-
kaniowych (tekst jedn.: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116) oraz art. 1719
tej ustawy. Skar¿¹cy prezentuje stanowisko, zgodnie z którym w obo-
wi¹zuj¹cym stanie prawnym mo¿e zostaæ ustanowione spó³dzielcze w³a-
sno�ciowe prawo do miejsca postojowego w gara¿u wielostanowisko-
wym, a takie prawa podlegaj¹ ujawnieniu w ksiêdze wieczystej.

S¹d Najwy¿szy zwa¿y³, co nastêpuje:

Przed wej�ciem w ¿ycie ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie
ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych oraz niektórych 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 gara¿u
wielostanowiskowym mog³a budziæ w¹tpliwo�ci. W doktrynie prezento-
wane by³y dwa rozbie¿ne stanowiska: zgodnie z pierwszym z nich, do
takiego miejsca postojowego przys³ugiwa³o prawo o charakterze jedynie
obligacyjnym, wed³ug drugiego stanowiska � wspomniane miejsce po-
stojowemog³o byæ przedmiotem ograniczonego prawa rzeczowego (spó³-
dzielczego prawa do lokalu u¿ytkowego). S¹d Najwy¿szy przyj¹³ trafno�æ
pierwszego ze wskazanych pogl¹dów (w wyroku z dnia 5 pa�dziernika
2001 r. III CKN 464/00; do tego wyroku odwo³a³ siê s¹d okrêgowy).
Przyczyn¹ tych w¹tpliwo�ci by³ brak jednoznacznego uregulowania usta-
wowego, zw³aszcza gdy w art. 2 ustawy o spó³dzielniach mieszkanio-
wych odwo³ano siê do pojêcia lokalu w rozumieniu ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903).
Z dniem 15 stycznia 2003 r. stan prawny uleg³ jednak zmianie.

Wspomnian¹ ju¿ ustaw¹ z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy
o spó³dzielniach mieszkaniowych oraz niektórych innych ustaw dodany
zosta³ w art. 1 ust. 2 pkt 11. Zgodnie z tre�ci¹ tego przepisu, przedmiotem
dzia³alno�ci spó³dzielni mo¿e byæ budowanie lub nabywanie budynków
w celu ustanowienia na rzecz cz³onków spó³dzielczych w³asno�ciowych
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praw do znajduj¹cych siêw tych budynkach lokalimieszkalnych lub lokali
o innym przeznaczeniu, a tak¿e do miejsc postojowych w gara¿ach wie-
lostanowiskowych. Tre�æ tego przepisu nie pozostawia w¹tpliwo�ci, ¿e
przedmiotemw³asno�ciowegoprawa spó³dzielczegomo¿ebyæ, obok lokalu
mieszkalnego oraz lokalu o innymprzeznaczeniu, tak¿emiejsce postojowe
w gara¿u wielostanowiskowym. Stylizacja przepisu wskazuje przy tym,
¿e do miejsca postojowego nie maj¹ zastosowania rygory wynikaj¹ce
z przepisów ustawy o w³asno�ci lokali, gdy¿ � wol¹ ustawodawcy �
miejsce takie zosta³oukszta³towane jakoodrêbnakategoria, lokal o swoistym
charakterze (sui generis). Wskazuje na to wyliczenie przedmiotów w³a-
sno�ciowego prawaw spó³dzielniachmieszkaniowych, obok lokali miesz-
kalnych oraz lokali o innym przeznaczeniu odrêbnie wymienione zosta³y
miejsca postojowe w gara¿ach wielostanowiskowych.
Taka wyk³adnia uregulowania zawartego w art. 1 ust. 2 pkt 11 ustawy

o spó³dzielniach mieszkaniowych znajduje potwierdzenie w tre�ci jej art.
1714 i 1715. Reguluj¹c bowiem mo¿liwo�æ przekszta³cenia w³asno�ciowe-
go prawa spó³dzielczego w prawo w³asno�ci, ustawodawca odrêb-
nie ukszta³towa³ tak¹ mo¿liwo�æ w sytuacji, gdy przedmiotem prawa jest
lokal oraz w sytuacji, gdy cz³onkowi spó³dzielni s³u¿y prawo do miejsca
postojowego. W pierwszym przypadku nastêpuje przeniesienie w³asno�ci
lokalu na cz³onka spó³dzielni (po spe³nieniu przes³anek ustawowych art.
1714 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych), w drugim natomiast, na
pisemne ¿¹danie cz³onka spó³dzielnia jest obowi¹zana przenie�æ na tego
cz³onka u³amkowy udzia³ we wspó³w³asno�ci gara¿u, w którym znajduje
siê miejsce postojowe.
Spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do miejsca postojowego w gara¿u

wielostanowiskowym jest ograniczonym prawem rzeczowym. Wpraw-
dzie w art. 244 k.c. wymieniane jest w³asno�ciowe spó³dzielcze prawo
do lokalu (poprzednio do lokalumieszkalnego oraz do lokalu u¿ytkowego),
jednak pod tym pojêciem nale¿y tak¿e rozumieæ w³asno�ciowe prawo do
miejsca postojowego. Odmienna interpretacja pozostawa³aby w sprzecz-
no�ci z tre�ci¹ art. 1 ust. 2 pkt 11 ustawy o spó³dzielniach mieszkanio-
wych. Skoro bowiem ustawodawca przewidzia³ mo¿liwo�æ ustanawiania
spó³dzielczego prawa typu w³asno�ciowego tak¿e do miejsca postojowe-
go w gara¿u wielostanowiskowym, to nale¿y przyj¹æ, ¿e prawo to ma
charakter prawa rzeczowego ograniczonego. W przeciwnym razie po-
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jawi³yby siê w obrocie spó³dzielcze prawa w³asno�ciowe o odmiennej
naturze: jedne z nich by³yby ograniczonymi prawami rzeczowymi (do
lokalu mieszkalnego i lokalu o innym przeznaczeniu), inne mia³yby cha-
rakter praw wzglêdnych (obligacyjnych). Brak jest tymczasem podstaw
prawnych dla dokonywania takiego zró¿nicowania.
Powy¿sze rozwa¿ania prowadz¹ do wniosku, ¿e ustanowienie w³a-

sno�ciowego prawa do miejsca postojowego w gara¿u wielostanowisko-
wym otwiera mo¿liwo�æ ujawnienia takiego prawa w ksiêdze wieczystej.
Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wie-
czystych i hipotece (tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze
zm.), ksiêgi wieczyste prowadzone s¹ w celu ustalenia stanu prawnego
w³asno�ciowych praw spó³dzielczych. Na takich prawach mo¿e byæ tak¿e
ustanawiana hipoteka (art. 65 ust. 4 ustawy o ksiêgach wieczystych).
Za powy¿szym wnioskiem przemawia tak¿e tre�æ § 34 ust. 1 pkt 2

rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 17 wrze�nia 2001 r.
w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów (Dz.U.
Nr 102, poz. 1122). Zgodnie z tre�ci¹ tego przepisu, w dziale I-O ksiêgi
wieczystej, prowadzonej dla w³asno�ciowego prawa do lokalu mieszkal-
nego i spó³dzielczego prawa do lokalu u¿ytkowego, wpisuje siê w ³amie
5 �Sposób korzystania� lokal mieszkalny, lokal u¿ytkowy, gara¿, miejsce
postojowe w wielostanowiskowym lokalu gara¿owym.
Reasumuj¹c, spó³dzielcze prawo do miejsca postojowego w gara¿u

wielostanowiskowym jest ograniczonym prawem rzeczowym i podlega
ujawnieniu w ksiêdze wieczystej. Z tej przyczyny postanowienie s¹du
okrêgowego, a tak¿e postanowienie s¹du rejonowego, nale¿a³o uchyliæ,
a sprawê przekazaæ do ponownego rozpoznania. Tak te¿ postanowi³ S¹d
Najwy¿szy, kieruj¹c siê tre�ci¹ art. 39313 § 1 k.p.c.

1. W glosowanym postanowieniu S¹d Najwy¿szy zajmowa³ siê cha-
rakterem spó³dzielczego prawa do miejsca postojowego w gara¿u wie-
lostanowiskowym oraz dopuszczalno�ci¹ ujawnienia tego prawa w ksiê-
dze wieczystej i obci¹¿enia go hipotek¹. Wprawdzie w orzeczeniu brak
jest odrebnie sformu³owanej tezy, jednak nie stanowi nadu¿ycia stwier-
dzenie, ¿e jej rolê pe³ni zdanie zamykaj¹ce rozwa¿ania zawarte w uzasad-
nieniu, o nastêpuj¹cej tre�ci: �Spó³dzielczew³asno�cioweprawodomiejsca
postojowego w gara¿u wielostanowiskowym jest ograniczonym prawem
rzeczowym i podlega ujawnieniu w ksiêdze wieczystej (art. 1 ust. 3
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ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece2)�. S¹d
Najwy¿szy stwierdzi³ tak¿e, ¿e prawo do miejsca postojowego mo¿e byæ
przedmiotem hipoteki (art. 65 ust. 4 wymienionej wy¿ej ustawy).
Antycypuj¹c wynik dalszych wywodów, ju¿ w tym miejscu trzeba

stwierdziæ, ¿e stanowiska wyra¿onego w glosowanym orzeczeniu nie
mo¿na zaakceptowaæ, a jego motywy nie tylko nie przekonuj¹, lecz rodz¹
powa¿ne zastrze¿enia. W tej sytuacji sporz¹dzenie glosy oraz poddanie
krytycznej analizie argumentacji S¹duNajwy¿szegowydaje siê konieczne.

2. Stan faktyczny sprawy, w której zapad³o g³osowane postanowienie,
nie by³ skomplikowany. Do s¹du wieczystoksiêgowego wp³yn¹³ wniosek
o za³o¿enie ksiêgi wieczystej dla miejsca postojowego w gara¿u wielo-
stanowiskowym, po³o¿onymwbudynku spó³dzielnimieszkaniowej, iwpis
hipoteki. Wniosek ten zosta³ oddalony, a s¹d ad quem, podzielaj¹c sta-
nowisko s¹du rejonowego, oddali³ apelacjê.
Brak w uzasadnieniu S¹du Najwy¿szego bli¿szych uwag na temat

argumentacji s¹dówni¿szych instancji pozwala jedynie domy�laæ siê, jakimi
motywami kierowa³y siê one, wydaj¹c rozstrzygniêcia.Wiadomo jedynie,
¿e w ocenie tych s¹dów miejsce gara¿owe nie stanowi lokalu u¿ytkowego
w rozumieniu ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach miesz-
kaniowych3, wobec czego nie mo¿e byæ ujawnione w ksiêdze wieczystej
i nie jest przedmiotem hipoteki.
Kasacja wnioskodawcy zarzuca³a naruszenie prawa materialnego,

a mianowicie art. 1 ust 2 pkt. 11 i art. 1719 u.s.m. Zdaniem skar¿¹cego,
prawo do miejsca postojowego jest ograniczonym prawem rzeczowym
i w zwi¹zku z tym podlega ujawnieniu w ksiêdze wieczystej.
S¹d Najwy¿szy stwierdzi³, ¿e pod rz¹dami ustawy o spó³dzielniach

mieszkaniowych,wbrzmieniu sprzed nowelizacji dokonanej ustaw¹ z dnia
19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych
oraz niektórych innych ustaw4, charakter prawny miejsca postojowego
w gara¿u wielostanowiskowym budzi³ w¹tpliwo�ci. Illo tempore prezen-
towany by³ pogl¹d, ¿e prawo do miejsca parkingowego ma naturê ob-

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm., powo³ywana dalej jako
u.k.w.h.

3 Tekst jedn.: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, powo³ywana dalej jako u.s.m.
4 Dz.U. Nr 240, poz. 2058, okre�lana dalej jako nowela z dnia 19 grudnia 2002 r.
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ligacyjn¹, jednak istnia³a tak¿e opinia, wmy�l której miejsce takie �mog³o
byæ przedmiotem ograniczonego prawa rzeczowego�5.
Na gruncie starego prawa S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia 5 pa�-

dziernika 2001 r.6 opowiedzia³ siê za pierwszym z wymienionych stano-
wisk.Wglosowanympostanowieniu stwierdzi³ jednak, ¿e skutkiemzmiany
przepisów dotychczasowy pogl¹d judykatury utraci³ aktualno�æ, gdy¿
artyku³ 1 ust 2 pkt. 11 u.s.m., dodany nowel¹ z dnia 19 grudnia 2002 r.,
stanowi, ¿e przedmiotem dzia³ania spó³dzielni mieszkaniowej mo¿e byæ
m. in. budowanie i nabywanie budynków w celu ustanawiania na rzecz
cz³onków spó³dzielczych w³asno�ciowych praw do miejsc postojowych
w gara¿ach wielostanowiskowych.
ZdaniemS¹duNajwy¿szego,miejsce postojowe zosta³o ukszta³towane

de lege lata jako �odrêbna kategoria � lokal o swoistym charakterze (sui
generis)�. Wniosek ten wynika z umiejscowienia przytoczonej regulacji
obok norm po�wiêconych spó³dzielczemu prawu do lokalu mieszkalnego
oraz lokalu u¿ytkowego, a tak¿e z tre�ci art. 1714 i 1715 u.s.m. Stylizacja
art. 1 ust 2 pkt 11 tej ustawy ma przy tym wskazywaæ, ¿e nie maj¹ do
niego zastosowania rygory wynikaj¹ce z ustawy o w³asno�ci lokali.
W dalszej kolejno�ci S¹d Najwy¿szy przyj¹³, ¿e prawo do miejsca

postojowego w gara¿u wielostanowiskowym jest ograniczonym prawem
rzeczowym. Wprawdzie nie wymienia go wprost art. 244 k.c., to jednak
pod pojêciem spó³dzielczew³asno�ciowe prawo do lokalu, którym operuje
kodeks cywilny, nale¿y rozumieæ tak¿e prawo do miejsca postojowego.
W konsekwencji miejsce tego typu mo¿e byæ ujawnione w ksiêdze
wieczystej.
Potwierdzenie swojego zapatrywania S¹dNajwy¿szy odnalaz³ w tre�ci

§ 24 ust 1 pkt 2 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 17
wrze�nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów
dokumentów7, zgodnie z którym w ³amie 5 dzia³u I � Ogólnego ksiêgi

5 Jak siêwydaje, S¹dNajwy¿szynawi¹za³w tymmiejscu dowypowiedziE. G n i e w k a,
Re¿im prawny gara¿y spó³dzielczych, Rejent 1996, nr 6, s. 38, który pos³u¿y³ siê w³a�nie
takim sformu³owaniem. Odwo³anie to jest jednak zupe³nie nietrafne, poniewa¿ autor mia³
na my�li gara¿ wolnostoj¹cy lub gara¿ wybudowany wewn¹trz struktury budynku, stano-
wi¹cy lokal, nie za� miejsce postojowe, któremu po�wieci³ odrêbn¹ czê�æ rozwa¿añ.

6 III CKN 464/00, niepublikowany, powo³ywany dalej jako wyrok z dnia 5 pa�dzier-
nika 2001 r.

7 Dz.U. z 2001 r. Nr 102, poz. 1122.
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wieczystej, prowadzonej dla w³asno�ciowego prawa do lokalu mieszkal-
nego i u¿ytkowego, wpisuje siê jako sposób korzystania m.in. miejsce
postojowe w gara¿u wielostanowiskowym.
S¹d Najwy¿szy uchyli³ zatem postanowienia s¹dów ni¿szych instancji

i przekaza³ sprawê s¹dowi rejonowemu do ponownego rozpoznania.

3. W celu unikniêcia nieporozumieñ natury terminologicznej trzeba
podkre�liæ, ¿e gara¿em jest pomieszczenie przeznaczone do przechowy-
wania samochodów lub motocykli8 . Gara¿ mo¿e byæ samodzielnym
budynkiem, budynkiem w zabudowie bli�niaczej lub szeregowej albo
stanowiæ architektonicznie wydzielon¹ czê�æ struktury innego budynku9.
Od gara¿y odró¿niaæ nale¿y natomiast miejsca postojowe. Gara¿e s¹

bowiem przystosowane do przechowywania jednego samochodu lub
wiêkszej ich liczby. W du¿ych gara¿ach, które s³u¿¹ ponadto do u¿ytku
wielu osób, wydziela siê zatem poszczególne miejsca postojowe, przy-
pisuj¹c je konkretnym uprawnionym10. Z regu³y nastêpuje to w symbo-
liczny sposób, np. przez oznaczenie miejsca w gara¿u numerem mieszka-
nia.Prawodo takiegow³a�niemiejsca, usytuowanegowgara¿uznajduj¹cym
siêwbudynku spó³dzielnimieszkaniowej, by³o przedmiotem rozstrzygniê-
cia S¹du Najwy¿szego11.
Wyra¿ony w glosowanym postanowieniu pogl¹d na temat charakteru

prawa do miejsca postojowego w gara¿u wielostanowiskowym budzi nie
tylko zdziwienie, ale tak¿e sprzeciw. S¹d Najwy¿szy odszed³ bowiem
zarówno od s³ownej wyk³adni przepisów ustawy o spó³dzielniach miesz-

8 S³ownik jêzyka polskiego pod. red. M. Szymczaka, t. I, Warszawa 1978, s. 630.
9 Zob. bli¿ej E. G n i e w e k, Re¿im prawny..., s. 38 i nast.
10 Tam¿e. Sam ustawodawca mówi¹c o gara¿ach, ma na my�li oznaczony typ lokali

u¿ytkowych, a nie miejsce postojowe w gara¿u. Tak jest w art. 39 u.s.m., który stanowi,
¿e na ¿¹danie uprawnionego cz³onka spó³dzielnia jest zobowi¹zana zbyæ na jego rzecz
w³asno�æ lokalu u¿ytkowego w tym gara¿u. Podobnie art. 11 noweli lipcowej, wymienia-
j¹cy prawa ulegaj¹ce przekszta³ceniu w prawo do lokalu, wskazuje m.in. na spó³dzielcze
w³asno�ciowe prawo do lokalu u¿ytkowego, w tym do gara¿u.

11 Ustawa z dnia 16 wrze�nia 1982 r. � Prawo spó³dzielcze (tekst jedn.: Dz.U. z 2003 r.
Nr 188, poz. 1848. ze zm., powo³ywana dalej jako pr. spó³dz.) odró¿nia³a gara¿e i miejsca
postojowe. Art. 239 stanowi³ bowiem, ¿e art. 238 stosuje siê odpowiednio do gara¿y
stanowi¹cych samodzielne lokale u¿ytkowe oraz do miejsc postojowych w wielostanowi-
skowych lokalach gara¿owych.
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kaniowych, jak i od podstawowych zasad prawa rzeczowego. Lakonicz-
ne uzasadnienie, którego najwa¿niejsze punkty zosta³y wypowiedziane ex
cathedra, nie daje za� jasnej odpowiedzi na temat przyczyn dokonania
takiego zabiegu interpretacyjnego.
Niew¹tpliwie nowela do ustawy o o spó³dzielniach mieszkaniowych

z dnia 19 grudnia 2002 r. przes¹dzi³a, ¿e prawo spó³dzielcze do miejsca
postojowego w gara¿u wielostanowiskowym ma charakter w³asno�cio-
wy. Konkluzja ta jest jednak oczywista w �wietle art. 1 ust 2 pkt 11 u.s.m.
i nie wymaga dowodu. Zatem jedynie dla porz¹dku trzeba przypomnieæ,
¿e zgodnie z verbis legisprzedmiotemdzia³alno�ci spó³dzielnimieszkanio-
wej jest de lege lata budowa i nabywanie lokali mieszkalnych, lokali
o innym przeznaczeniu, a tak¿e miejsc postojowych w gara¿ach wielo-
stanowiskowych w celu ustanowienia na rzecz cz³onków w³asno�cio-
wych praw spó³dzielczych.
Nie sposób natomiast zgodziæ siê z dalszymi wnioskami, które zosta³y

wyprowadzone z tre�ci art. 1 ust 2 pkt. 11 u.s.m. W uzasadnieniu po-
stanowienia czytamy bowiem, ¿e miejsce postojowe stanowi lokal sui
generis, do którego nie maj¹ zastosowania przepisy ustawy o w³asno�ci
lokali.
Powy¿sza teza jest nietrafna. Wprawdzie art. 1 ust 2 pkt. 11 u.s.m.

istotnie wymienia miejsce postojowe obok lokali mieszkalnych i u¿ytko-
wych, to jednak S¹d Najwy¿szy poszed³ zbyt daleko, twierdz¹c, ¿e rodzi
to konieczno�æ zaliczeniamiejsca postojowegodokategorii �lokale�.W na-
zwie prawa, o które chodzi, brak jest bowiem okre�lenia �lokal�, za�
usytuowanie przez ustawodawcê wyra¿enia �a tak¿e miejsc postojowych�
w tre�ci przepisu po fragmencie mówi¹cym o lokalach mieszkalnych
i u¿ytkowych wskazuje, ¿e stanowi¹ one odrêbn¹ grupê. Zgodnie z oma-
wianymprzepisem, spó³dzielniemog¹ przecie¿ ustanawiaæ na rzecz cz³on-
ków w³asno�ciowe prawa do lokali, �a tak¿e� do miejsc postojowych,
co wyklucza uto¿samianie przedmiotu tych praw.
Cowiêcej, art. 2 ust. 1 i 2 tej ustawy formu³uje definicjê legaln¹ terminu

�lokal�, która nie obejmuje miejsc postojowych. Zgodnie z wymienionym
ostatnio przepisem, lokalemw rozumieniu ustawy o spó³dzielniachmiesz-
kaniowych jest samodzielny lokal mieszkalny, a tak¿e lokal o innym
przeznaczeniu, o którym mowa w przepisach ustawy o w³asno�ci lokali
(art. 2 ust. 1 u.s.m.), oraz pracownia twórcy przeznaczona do prowa-
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dzenia dzia³alno�ci w dziedzinie kultury i sztuki (art. 2 ust. 2 u.s.m.).
Artyku³ 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali12
stanowi z kolei, ¿e samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona
trwa³ymi �cianami w obrêbie budynku izba lub zespó³ izb przeznaczonych
na sta³y pobyt ludzi, które wraz z pomieszczeniami pomocniczymi s³u¿¹
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych, a tak¿e samodzielny lokal wy-
korzystywany zgodnie z przeznaczeniem na cele inne ni¿mieszkalne (tzw.
lokal u¿ytkowy), do którego stosuje siê odpowiednio wymogi sprecyzo-
wane dla lokali mieszkalnych.
Z przytoczonych unormowañ wynika, ¿e lokalami na gruncie ustawy

o spó³dzielniachmieszkaniowych s¹ samodzielne lokalemieszkalne i u¿yt-
kowe oraz pracownie twórców, a zatem, ¿e w rachubê wchodz¹ wy-
³¹cznie pomieszczenia wydzielone trwa³ymi �cianami13. Nie ma za� w¹t-
pliwo�ci, ¿e w przypadku miejsca postojowego mamy do czynienia
z niewyodrêbnion¹ w taki sposób czê�ci¹ lokalu14. Zaliczanie miejsca,
o którym mowa, do kategorii �lokale� jest zatem wykluczone.
Uwzglêdnienie postulatu racjonalnego prawodawcy równie¿ przema-

wia przeciwko opinii S¹du Najwy¿szego. Gdyby ustawodawca chcia³,
aby miejsce postojowe by³o uwa¿ane za lokal, to wyrazi³by swoj¹ wolê
wprost, formu³uj¹c odpowiedni przepis. Wobec braku wzmianki na temat
miejsc postojowych w art. 2 ust. 1 i 2 u.s.m. nale¿y, zgodnie z zasad¹
ibid dixit quam voluit, stan¹æ na stanowisku, ¿e miejsce parkingowe nie
jest lokalem. Warto zwróciæ uwagê, ¿e w art. 2 ust. 2 u.s.m. ustawo-
dawca rozszerzy³ znaczenie terminu lokal i obj¹³ nim tak¿e pracownie
twórców. Nie by³o wiêc przeszkód, aby uczyni³ tak samo w przypadku
miejsc postojowych.
W �wietle powy¿szych uwag jasne jest, ¿e tylko istnienie pozytywnego

przepisu, stanowi¹cego, ¿e miejsce postojowe jest lokalem w rozumieniu
ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych pozwoli³oby na obronê pogl¹du
wypowiedzianego przez S¹d Najwy¿szy. Brak jest jednak normy prawnej
o takiej tre�ci.

12 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903.
13 Por. G. B i e n i e k, Z.M a r m a j,Ustawa o w³asno�ci lokali, Warszawa 2001, s. 25-

29.
14 Tak E. G n i e w e k, Re¿im prawny..., s. 43; G. B i e n i e k, Z.M a r m a j, Ustawa

o w³asno�ci lokali..., s. 29.
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W szczególno�ci nie stanowi jej art. 1719 analizowanej stawy. Wska-
zany przepis nakazuje co prawda stosowanie do miejsc postojowych
przepisów o spó³dzielczych w³asno�ciowych prawach do lokali, to jednak
nie przes¹dza tym samym ich statusu. Na akceptacjê tej tezy nie pozwala
ani jego tre�æ, ani brzmienie art. 2 ust. 1 i 2 u.s.m. Artyku³ 1719 nie odsy³a
bowiem do ca³okszta³tu uregulowañ dotycz¹cych lokali, a jedynie do enu-
meratywniewskazanych przepisów171-1713 i 1716-1718 u.s.m. ¯aden z nich
nie dotyczy za� pojêcia lokalu. Definicjê tego terminu, jak by³a ju¿ mowa,
zawiera natomiast art. 2 ust 1 i 2 tej ustawy, którego nie objêto odes³aniem,
i który milczy na temat miejsc postojowych.
Ponadto, w my�l art. 1719 u.s.m., przepisy o lokalach winny byæ

stosowane do miejsc postojowych w sposób odpowiedni. Logiczne jest
natomiast, ¿e gdyby miejsce postojowe by³o lokalem, to, po pierwsze,
nie zachodzi³aby w ogóle potrzeba pos³ugiwania siê technik¹ odes³ania,
a po drugie, w rachubê nie wchodzi³oby stosowanie przepisów o lokalach
w sposóbodpowiedni, gdy¿ uregulowania temia³yby zastosowaniewprost.
Tre�æ art. 1719 u.s.m. nie upowa¿nia zatem do twierdzenia, ¿e miejsce

postojowe jest lokalem. Przepis ten przes¹dza jedynie, ¿e funkcjonuje ono
w obrocie na podobnych zasadach jak w³asno�ciowy spó³dzielczy lokal
mieszkaniowy lub u¿ytkowy.
Negatywnej oceny stanowiska S¹du Najwy¿szego nie zmienia przy

tym okre�lenie miejsca postojowego mianem �lokalu odrêbnej kategorii�,
�lokalu swoistego� czy te¿ �lokalu sui generis�. Wyra¿enia te niczego
bowiem nie wyja�niaj¹ i s¹ bez znaczenia, skoro, jak wykazano wy¿ej,
nie sposób w ogóle zaliczyæ miejsca postojowego do lokali.
S¹d Najwy¿szy, opowiadaj¹c siê jednak za na takim rozwi¹zaniem,

musia³ te¿ przyj¹æ, ¿e do �lokalu � miejsca postojowego� nie stosuje siê
rygorów wynikaj¹cych z ustawy o w³asno�ci lokali. Stwierdzenie to nie
budzi zdziwienia, poniewa¿ miejsce parkingowe ze swojej istoty nie jest
�samodzielnympomieszczeniemwydzielonymtrwa³ymi�cianami�.Wniosek
ten nie daje siê jednak wyprowadziæ, jak chce tego S¹d Najwy¿szy, ani
z brzmienia art. 1 ust. 2 pkt 11 u.s.m., który dotyczy przecie¿ zupe³nie
innych kwestii, ani z innych przepisów tej ustawy czy te¿ ustawy o w³a-
sno�ci lokali.
Niezrozumia³e jest równie¿ odwo³anie siêwuzasadnieniu glosowanego

postanowienia do art. 1714 i 1715 u.s.m. Przepisy te po�wiêcone s¹ pro-
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blematyce zbycia na rzecz cz³onka spó³dzielni odrêbnej w³asno�ci lokalu
w sytuacji, w której przys³uguje mu do niego w³asno�ciowe prawo spó³-
dzielcze (art. 1714 u.s.m.) oraz przeniesienia na rzecz spó³dzielcy posia-
daj¹cego prawo do miejsca parkingowego udzia³u we w³asno�ci lokalu,
w którym siê ono znajduje (art. 1715u.s.m.). Po�wiêcenie odrêbnego prze-
pisu miejscom postojowym stanowi w ocenie S¹du Najwy¿szego argu-
ment na rzecz tezy, ¿e s¹ one lokalami. Trudno jednak odgadn¹æ, jaki
zwi¹zek maj¹ wymienione regu³y ze statusem miejsca parkingowego.
Polemika jest tym trudniejsza, ¿e uzasadnienie ogranicza siê do zacyto-
wania przepisów. Z tego wzglêdu wystarczaj¹ce jest stwierdzenie, ¿e
odrêbne unormowanie pewnych kwestii �wiadczy raczej o zró¿nicowaniu
przedmiotu regulacji ni¿ o jego podobieñstwie. Warto te¿ zwróciæ uwagê,
¿e spó³dzielcze prawo do lokalu przekszta³ca siê na ¿¹danie cz³onka
w odrêbn¹ w³asno�æ, za� spó³dzielcze prawo do miejsca postojowego
w analogicznej sytuacji ulega zamianienaudzia³wewspó³w³asno�ci gara¿u,
a nie we w³asno�æ miejsca postojowego.
Jak widaæ, przeciwko tezie, ¿e miejsce postojowe stanowi lokal

przemawia a¿ nadmiar argumentów. Nawet jednak gdyby per inconces-
sum zgodziæ siê z S¹demNajwy¿szym, to niemawystarczaj¹cych podstaw
do zaaprobowania opinii, ¿e dopuszczalne jest za³o¿enie dla tego prawa
ksiêgi wieczystej.

4. S¹d Najwy¿szy stan¹³ na stanowisku, ¿e prawo do miejsca posto-
jowego jest ograniczonym prawem rzeczowym, poniewa¿ ustawodawca
nada³ mu charakter spó³dzielczego prawa w³asno�ciowego. W opinii
najwy¿szego organu s¹dowego jest bowiem nie do pomy�lenia, aby
funkcjonowa³y obok spó³dzielczych praw w³asno�ciowych o statusie
rzeczowym tak¿e w³asno�ciowe prawa spó³dzielcze o charakterze obli-
gacyjnym.
Z przytoczonym wy¿ej twierdzeniem trudno siê zgodziæ.
Jak wiadomo, prawa rzeczowe s¹ skuteczne erga omnes i z tego

powodu obowi¹zuje w odniesieniu do nich zasada numerus clausus. Jasne
jest zatem, ¿e podmioty prawa cywilnego mog¹ ustanawiaæ wy³¹cznie
takie prawa rzeczowe, które przewiduje ustawa. Powstaje jednak pytanie,
w jaki sposób ustawodawca nadaje okre�lonemu typowi praw podmio-
towych charakter rzeczowy.
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Wdoktryniewypracowano na ten temat dwapogl¹dy. Zgodnie z pierw-
szym, za prawa rzeczowe, scilicet ograniczone prawa rzeczowe, nale¿y
uznawaæ jedynie te, które ustawodawca okre�li³ w ten sposób we w³a-
�ciwych przepisach15. W my�l odmiennej koncepcji, prawami rzeczowy-
mi, poza wymienionymi wprost przez prawodawcê, s¹ tak¿e inne prawa
bezwzglêdne, których przedmiotem jest rzecz i które w drodze wyk³adni
daj¹ okre�liæ siê jako rzeczowe16.W glosowanym orzeczeniu S¹dNajwy¿-
szy podzieli³ drugie z przedstawionych zapatrywañ, chocia¿ nie wyrazi³
tej my�li wprost.
Ograniczone ramy glosy nie pozwalaj¹ na szersz¹ analizê problemu,

jednak wbrew opinii S¹du Najwy¿szego nale¿y zdecydowanie opowie-
dzieæ za stanowiskiem, ¿e prawami rzeczowymi w ogóle, a ograniczo-
nymi prawami rzeczowymi w szczególno�ci, s¹ tylko te prawa podmio-
towe, które ustawodawca wprost nazywa w ten sposób.
Wniosek taki wynika ju¿ tylko z tytu³u ksiêgi II kodeksu cywilnego

(�W³asno�æ i inne prawa rzeczowe�), oznaczenia tytu³u III tej ksiêgi
(�Prawa rzeczowe ograniczone�), a przede wszystkim z tre�ci art. 244
k.c., który zawiera katalog praw rzeczowych ograniczonych. Brzmienie
powo³anego przepisu oraz argumentum a titulo daj¹ asumpt do twierdze-
nia, ¿e zamiarem ustawodawcy by³o stworzenie zamkniêtego katalogu
praw rzeczowych. Jest to zgodne zarówno z ich bezwzglêdnym charak-
terem, jak i postulatem racjonalnego prawodawcy.
Gdyby intencj¹ legislatora by³o tworzenie numerus apertus praw rze-

czowych poprzez odpowiednie ukszta³towanie ich cech i pozostawienie
sprawy orzecznictwu i doktrynie, to art. 244 k.c. sta³by siê zbêdny lub
zawiera³ wskazanie, ¿e lista wymienionych w nim praw rzeczowych jest

15 J. G w i a z d om o r s k i, Miêdzyczasowe prawo prywatne, czê�æ II, NP 1965, nr
7-8, s. 752; S. S z e r, Prawa podmiotowe pañstwowych osób prawnych, PiP 1967, z. 6,
s. 887; T. S m y c z y ñ s k i, Charakter prawny wieczystego u¿ytkowania, RPEiS 1971,
nr 1, s. 41, a ostatnio P. M a c h n i k o w s k i, [w:] System prawa prywatnego, t. III: Prawo
rzeczowe, pod red. T. Dybowskiego, Warszawa 2003, s. 33; E. D r o z d, Numerus clausus
praw rzeczowych, [w:] Ksiêga pami¹tkowa ku czci prof. Z. Radwañskiego, Poznañ 1990,
s. 257 i nast.

16 Tak. m.in. Z. R a d w a ñ s k i, Najem mieszkañ w �wietle publicznej gospodarki
lokalami, Warszawa 1961, s 195 i nast.; S. G r z y b o w s k i, Zarys prawa rzeczowego,
s. 41; J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 31.
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otwarta17. Brak w omawianym przepisie postanowienia tej tre�ci stanowi
wyraz jednoznacznej woli prawodawcy. Prawid³owa wyk³adnia art. 244
k.c. przemawia wiêc za stanowiskiem, ¿e prawa rzeczowe ograniczone
musz¹ byæ wprost nazwane przez ustawê18. W literaturze trafnie zwró-
cono uwagê, ¿e trudno mówiæ o zasadzie numerus clausus praw rzeczo-
wych, skoro dopuszcza siê poszerzanie ich katalogu na drodze wyk³adni
przepisów19.
Nie bez znaczenia jest równie¿, ¿e poza w³asno�ci¹ i u¿ytkowaniem

wieczystym prawami rzeczowymi s¹ wy³¹cznie prawa rzeczowe ogra-
niczone, a ka¿de prawo rzeczowe na cudzej rzeczy jest ze swojej istoty
ograniczone20. Skoro wiêc ustawodawca wprowadzi³ do kodeksu cywil-
nego przepis art. 244 i sformu³owa³ w nim katalog ograniczonych praw
rzeczowych, to kolejne prawa tego typu powinny byæ okre�lone w taki
sam sposób.
Tak¿e argumenty natury historycznoprawnej przemawiaj¹ na rzecz

tezy, ¿e o prawie rzeczowym mo¿na mówiæ jedynie wówczas, gdy usta-
wodawca wprost przes¹dzi³ jego status. Wystarczy odwo³aæ siê do prze-
pisów nieobowi¹zuj¹cej ju¿ ustawy z dnia 17 lutego 1961 r. o spó³dziel-
niach i ich zwi¹zkach21. W art. 147 § 2 zd. 1 stanowi³a ona, ¿e z chwil¹
przydzia³u na rzecz cz³onka okre�lonego lokalu spó³dzielcze prawo do
lokalu staje siê ograniczonym prawem rzeczowym na nieruchomo�ci
spó³dzielczej. Przepis ten zosta³ recypowany przez art. 223 § 1 zd. 2.
pr. spó³dz., a nastêpnie przez art. 172 ust. 1 zd. 2 u.s.m. Ustawodawca
dostrzega zatempotrzebê jednoznacznego okre�lania niektórych praw jako
rzeczowych.
Z punktu widzenia charakteru prawa do miejsca postojowego bez

znaczenia jest natomiast zmiana tre�ci art. 244 k.c., dokonana ustaw¹
z dnia 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy �Kodeks postêpowania cywilnego
oraz niektórych innych ustaw22, która wprowadzi³a na grunt kodeksu

17 Tre�æ przepisu mog³aby byæ nastêpuj¹ca: �prawami rzeczowymi s¹ w szczególno-
�ci��.

18 S. R u d n i c k i,Komentarz do kodeksu cywilnego. W³asno�æ i inne prawa rzeczowe,
Warszawa 2002, s. 399.

19 E. D r o z d, Numerus clausus..., s. 263 i 264.
20 Tam¿e.
21 Dz.U. Nr 12, poz. 61.
22 Dz.U. Nr 172, poz. 1804, okre�lana dalej jako nowela lipcowa.
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cywilnego okre�lenie spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu, zastê-
puj¹c nim dotychczas u¿ywane terminy: spó³dzielcze w³asno�ciowe pra-
wo do lokalu mieszkalnego, spó³dzielcze prawo do lokalu u¿ytkowego
i prawo do domu jednorodzinnego w spó³dzielni mieszkaniowej. Zgodnie
bowiem z art. 10 noweli lipcowej, istniej¹ce w dniu 14 stycznia 2003 r.
w³asno�ciowe spó³dzielcze prawa tego typu sta³y siê spó³dzielczymi w³a-
sno�ciowymi prawami do lokalu. Nowela dostosowa³a wiêc brzmienie
art. 244 k.c. do tre�ci przepisów ustawy o spó³dzielniach mieszkanio-
wych, nie zmieniaj¹c jednak przyjêtej metody regulacji.
Na gruncie obowi¹zuj¹cego prawa w dalszym ci¹gu istnieje zatem

zamkniêty katalog praw rzeczowych, za� jedyna ró¿nica wynikaj¹ca ze
zmiany kodeksu cywilnego polega na tym, ¿e dotychczas istnia³y trzy
spó³dzielcze prawa rzeczowe, natomiast po wej�ciu w ¿ycie noweli lip-
cowej mamy do czynienia ju¿ tylko z jednym spó³dzielczym prawem
o takim charakterze, a mianowicie spó³dzielczym w³asno�ciowym pra-
wemdo lokalu. Jego przedmiotem jest albo samodzielny lokalmieszkalny,
albo samodzielny lokal o innym przeznaczeniu (tzw. lokal u¿ytkowy).
W konsekwencji nale¿y doj�æ do wniosku, ¿e prawo podmiotowe ma

status prawa rzeczowego tylko wówczas, gdy jest wprost nazwane w ten
sposób przez ustawodawcê. Prawo do miejsca gara¿owego nie zosta³o
okre�lone w opisany wy¿ej sposób, co stanowi wystarczaj¹c¹ podstawê
do twierdzenia, ¿e nie ma ono charakteru rzeczowego.

5. Pomimo tego, z uwagi na art. 1719 w zw. z art. 172 u.s.m., problem
wymaga dalszego rozwa¿enia. Jak ju¿ by³a mowa, zgodnie z powo³anymi
przepisami, do miejsc postojowych stosuje siê odpowiednio art. 171-1713
i 1716-1718 u.s.m. Odes³anie obejmuje zatem tak¿e art. 172 ust. 1 zd. 2,
który stanowi, ¿e spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu jest ogra-
niczonym prawem rzeczowym. Wobec tego mo¿na zastanawiaæ siê, czy
te unormowania nie rozstrzygaj¹ problemu.
Odpowied� na postawione wy¿ej pytanie jest jednak negatywna.

Wymienione przepisy o spó³dzielczym prawie do lokalu nale¿y bowiem
stosowaæ do miejsca postojowego w sposób odpowiedni. Dopuszczal-
no�æ zastosowania ka¿dej ze wskazanych w art. 1719 u.s.m. norm praw-
nych podlega zatem ocenie z punktu widzenia zgodno�ci z charakterem
prawa do miejsca postojowego. Uwzglêdnienie tej okoliczno�ci pozwala
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bezwiêkszego ryzyka odrzuciæ tezê, ¿e prawo, o które chodzi,ma charakter
rzeczowy.
Po pierwsze, przy wyk³adni przepisu art. 1719 w zw. z art. 172 § 1

zd. 2 u.s.m. nale¿y uwzglêdniaæ tre�æ art. 244 k.c. Przepis ten okre�la
zamkniêty katalog ograniczonych praw rzeczowych, co wyklucza istnie-
nie innych praw tego typu.
Po drugie, trudno wyobraziæ sobie prawo rzeczowe, którego przed-

miotem by³aby wydzielona jedynie symbolicznie czê�æ lokalu, a zatem
czê�æ sk³adowa nieruchomo�ci23.
Po trzecie,wartopodkre�liæ, ¿enagruncie prawa spó³dzielczego sytuacja

miejscagara¿owegokszta³towa³a siêpodobnie jakobecnie,pomijaj¹c jedynie
brak uregulowania nadaj¹cego mu status w³asno�ciowy. Artyku³ 239 in
fine prawa spó³dzielczego, po�wiêcony miejscom postojowym w wie-
lostanowiskowych lokalach gara¿owych, odsy³a³ bowiem do art. 238 pr.
spó³dz., który stanowi³, ¿e z chwil¹ przydzia³u powstaje �spó³dzielcze
prawo do lokalu u¿ytkowego jako ograniczone prawo rzeczowe�. Po-
mimo identycznej jak obecnie tre�ci przepisów na tle legis derogatae ani
w doktrynie, ani w orzecznictwie nie by³o w¹tpliwo�ci, ¿e prawo do
miejsca postojowego nie jest prawem rzeczowym24.
W konsekwencji teza, ¿e prawo do miejsca postojowego w gara¿u

wielostanowiskowym jest ograniczonym prawem rzeczowym jest nie-
trafna i nie zas³uguje na aprobatê.
Trudno jednak polemizowaæ z opini¹ S¹du Najwy¿szego, poniewa¿

nie wiadomo w istocie, jakimi wzglêdami kierowa³ siê on, formu³uj¹c
swoje stanowisko.Nie przekonuje bowiemspostrze¿enie, ¿e rzeczowy cha-
rakter prawa do miejsca parkingowego wynika z faktu, ¿e jest to spó³-
dzielcze prawo typu w³asno�ciowego. Nie przekracza bowiem ani granic
wyobra�ni, ani regu³ prawid³owego prawodawstwa istnienie obligacyjne-
go w³asno�ciowego prawa spó³dzielczego.
Pojêcie spó³dzielczego prawa w³asno�ciowego nale¿y przeciwstawiaæ

spó³dzielczemu prawu lokatorskiemu, natomiast termin prawo rzeczowe
okre�leniu prawo obligacyjne. Zgodnie z art. 172 ust. 1 i art. 9 ust. 3
u.s.m., spó³dzielcze prawo w³asno�ciowe jest dziedziczne, zbywalne

23 Tak. E. G n i e w e k, Re¿im prawny..., s. 43.
24 Tam¿e oraz uzasadnienie wyroku z dnia 5 pa�dziernika 2001 r.
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i podlega egzekucji, za� prawo lokatorskie jest niedziedziczne, niezbywal-
ne i nie podlega egzekucji. Na potrzeby niniejszych rozwa¿añ wystarcza-
j¹ca jest konstatacja, ¿e istota prawa obligacyjnego polega na tym, ¿e
oznaczona osoba ma prawo ¿¹daæ od innej �wiadczenia, za� zobowi¹zany
powinien �wiadczenie spe³niæ. Prawami rzeczowymi natomiast s¹: w³a-
sno�æ, u¿ytkowanie wieczyste i ograniczone prawa rzeczowe.
Brak jest wobec tego podstaw do twierdzenia, ¿e ka¿de prawo w³a-

sno�ciowe jest prawem rzeczowym. Ocena charakteru praw podmioto-
wych z punktu widzenia powy¿szych podzia³ów dotyczy bowiem innych
aspektów zagadnienia i odbywa siê na ró¿nych p³aszczyznach. Innymi
s³owy, fakt, ¿e oznaczone prawo ma charakter w³asno�ciowy nie prze-
s¹dza, ¿e jest ono prawem rzeczowym.
Decyduj¹cego znaczenia nie ma tak¿e powszechna skuteczno�æ nie-

których wzglêdnych praw podmiotowych, w tym, jak nale¿y przyj¹æ,
prawa do miejsca postojowego w gara¿u wielostanowiskowym25. Istniej¹
bowiem wzglêdne prawa podmiotowe skuteczne wobec wszystkich,
a podzia³a na prawa skuteczne erga omnes i inter partes nie pokrywa siê
z rozró¿nieniem praw rzeczowych i obligacyjnych.

6.Nawet jednak akceptacja opinii, ¿e w rachubê wchodzi ograniczone
prawo rzeczowe nie prowadzi do wniosku, ¿e prawo do miejsca posto-
jowego podlega ujawnieniu w ksiêdze wieczystej.
Ustrój ksi¹g wieczystych i zasady dotycz¹ce dokonywania wpisów

s¹ regulowane w szczegó³owy sposób w ustawie o ksiêgach wieczystych
i hipotece. S³usznie zatem S¹d Najwy¿szy w koñcowym fragmencie roz-
wa¿añ odwo³a³ siê do tego w³a�nie aktu prawnego. Sposób jego wyk³adni
rodzi jednak istotne uwagi krytyczne. W motywach glosowanego orze-
czenia stwierdzono bowiem, ¿e zgodnie z art. 1 ust. 3 u.k.w.h., ksiêgi
wieczyste s¹ prowadzone w celu ustalenia stanu prawnego w³asno�cio-
wych praw spó³dzielczych. Przytoczony pogl¹d nie znajduje oparcia
w tre�ci obowi¹zuj¹cego prawa.
Artyku³ 1 u.k.w.h. stanowi przecie¿, ¿e ksiêgi wieczyste prowadzi siê

w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomo�ci (ust. 1), a mo¿na pro-

25 Jak siê wydaje, prawo do miejsca postojowego korzysta z rozszerzonej skuteczno�ci
z uwagi na odpowiednie stosowanie do niego przepisów o spó³dzielczym prawie do lokalu.
Tak S¹d Najwy¿szy w uzasadnieniu wyroku z dnia 5 pa�dziernika 2001 r.
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wadziæ je dla w³asno�ciowego spó³dzielczego prawa do lokalu mieszkal-
nego, spó³dzielczego prawa do lokalu u¿ytkowego i prawa do domu
jednorodzinnegowspó³dzielnimieszkaniowej (ust. 3).Uwzglêdniaj¹c tre�æ
art. 11 noweli lipcowej, trzeba stwierdziæ, ¿e ksiêgi wieczyste, poza nie-
ruchomo�ciami, mog¹ byæ zak³adane i prowadzone jedynie dla w³asno-
�ciowych spó³dzielczych praw do lokalu. Ten ostatni przepis stanowi
bowiem, ¿e ilekroæ w przepisach jest mowa o w³asno�ciowym spó³dziel-
czym prawie do lokalu mieszkalnego, spó³dzielczym prawie do lokalu
u¿ytkowego oraz o prawie do domu jednorodzinnego w spó³dzielni
mieszkaniowej, nale¿yprzez to rozumieæ spó³dzielczew³asno�cioweprawo
do lokalu.
W �wietle przytoczonych unormowañ wykluczone jest natomiast

prowadzenie ksi¹g wieczystych dla praw rzeczowych i obligacyjnych,
których nie wymieniaj¹ zacytowane przepisy. Wyliczenie zawarte w art.
1 ust. 1 i 3 u.k.w.h. w zw. z art. 11 noweli lipcowej ma bowiem charakter
enumeratywny, nie za� przyk³adowy. Stanowisko takie nie by³o dotych-
czas kwestionowane w jurysprudencji, za� w kontek�cie obowi¹zuj¹cych
przepisów obrona odmiennego pogl¹du wydaje siê nie do pomy�lenia.
Z powy¿szych powodów opinia S¹du Najwy¿szego budzi zdumienie,

zw³aszcza, ¿e zosta³a wypowiedziana ex cathedra. Gdyby przepis art. 1
ust. 3 analizowanej ustawy zak³ada³ prowadzenie ksi¹g dla �w³asno�cio-
wych praw spó³dzielczych�, tak jak tego chce S¹d Najwy¿szy, sprawa
by³aby prosta. Obowi¹zuj¹ca regulacja jest jednak odmienna. Brak jest
przy tym podstaw do przyjêcia, ¿e zezwolenie przez ustawodawcê na
prowadzenie ksi¹g wieczystych dla okre�lonego typu praw spó³dzielczych
oznacza dopuszczalno�æ prowadzenia ich dla innych praw tego typu.
Oczywiste jest, ¿e analogia jest w tym przypadku wykluczona.
Wkonsekwencji za³o¿enie ksiêgiwieczystej dlamiejsca parkingowego

nie znajduje podstaw prawnych.
Nie mo¿na te¿ zgodziæ siê z S¹dem Najwy¿szym, ¿e spó³dzielcze

prawo w³asno�ciowe do miejsca postojowego w gara¿u wielostanowi-
skowym mo¿e byæ przedmiotem hipoteki. Artyku³ 65 u.k.w.h. stanowi
przecie¿, ¿e hipotek¹ mo¿na obci¹¿yæ nieruchomo�æ (ust. 1 in principio,
z zastrze¿eniem ust. 3), udzia³ w nieruchomo�ci (ust 2), u¿ytkowanie
wieczyste (ust. 3) oraz w³asno�ciowe spó³dzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego, spó³dzielcze prawo do lokalu u¿ytkowego, prawo do domu
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jednorodzinnego w spó³dzielni mieszkaniowej (ust. 4), a tak¿e wierzytel-
no�æ zabezpieczon¹ hipotek¹ (ust. 5). Jak widaæ, przytoczony przepis
w zwi¹zku z art. 11 noweli lipcowej okre�la zupe³ny katalog praw sta-
nowi¹cych przedmiot hipoteki, co wyklucza ustanowienie zabezpieczenia
tego typu na innych prawach.
Odmienna opinia S¹du Najwy¿szego nie jest wobec tego uzasadniona

i pozostaje w sprzeczno�ci z brzmieniem ustawy.

7. Przeciwko stanowisku S¹d Najwy¿szego przemawiaj¹ tak¿e wzglê-
dy praktyczne. Trudno bowiem wyobraziæ tre�æ wpisów w dziale I ksiêgi
wieczystej za³o¿onej dla miejsca postojowego.
Wprawdzie racjê ma S¹d Najwy¿szy, ¿e § 34 ust 1 pkt 2 rozporz¹-

dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 17 wrze�nia 2001r. w sprawie
prowadzenia ksi¹g wieczystych przewiduje w ³amie 5 dzia³u I-O ksiêgi
wieczystej, oznaczonym �Sposób korzystania�, prowadzonej dla spó³-
dzielczego prawa do lokalu u¿ytkowego, m.in. wpis o tre�ci �miejsce
postojowe w gara¿u wielostanowiskowym�, to jednak okoliczno�æ ta nie
przes¹dza sprawy.
Po pierwsze, chodzi o przepis rozporz¹dzenia, a zatem aktu prawnego,

który nie mo¿e pozostawaæ w sprzeczno�ci z uregulowaniami ustawo-
wymi.
Po drugie, § 8 analizowanego rozporz¹dzenia, który wymienia typy

ksi¹g wieczystych, nie przewiduje ksiêgi dla miejsca postojowego, za�,
jak wykazano powy¿ej, nie sposób przyjmowaæ, ¿e miejsce tego typu
jest lokalem u¿ytkowym.
Po trzecie wreszcie, rozporz¹dzenie Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia

20 sierpnia 2003r. w sprawie zak³adania i prowadzenia ksi¹g wieczystych
w systemie informatycznym26 nie zawiera ju¿ takiego unormowania.

8. Z powy¿szych uwag wynika jednoznacznie, ¿e zapatrywanie wy-
ra¿one w glosowanym postanowieniu jest nietrafne. Niedopuszczalne jest
bowiem zak³adanie ksi¹g wieczystych dla praw, które nie zosta³y wymie-
nione w art. 1 ust 1 i 3 u.k.w.h., a tak¿e ustanowienie hipoteki na innych
prawach ni¿ wskazane w art. 65 powo³anej ustawy.

26 Dz.U. Nr 162, poz. 1575.
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Sprzeciw budzi jednak nie tylko sam pogl¹d na kwestiê prawa do
miejsca postojowego, lecz tak¿e brak nale¿ytego uzasadnienia przyjêtej
koncepcji.Autorytet S¹duNajwy¿szego sprawia, ¿e ka¿de jego orzeczenie
wywo³uje znaczny odd�wiêk oraz w istotny sposób wp³ywa na praktykê
obrotu prawnego i wymiar sprawiedliwo�ci, dlatego te¿ wypowied� zmie-
niaj¹ca dotychczasow¹ liniê orzecznicz¹, pozostaj¹ca ponadto w sprzecz-
no�ci z utrwalonymi pogl¹dami doktryny i abstrahuj¹ca od aprobowanej
wyk³adni przepisów, wymaga przedstawienia silnych argumentów, któ-
rych trudno doszukaæ siê w uzasadnieniu glosowanego postanowienia.
Tak¿ewiêc z tego punktuwidzenia analizowane orzeczenie nale¿a³o oceniæ
krytycznie.

Maciej J. Naworski


