Sygn. akt XVI C 400/15

UZASADNIENIE

W dniu 17 lutego 2015 roku do tut. Sadu wplynal pozew M. G. przewino K. S. i M. S. o uzgodnienie treéci ksiegi
wieczystej (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy dla W. M.w W., VII Wydzial Ksiag Wieczystych, dla lokalu nr (...)
poloznego przy ul. (...) w W., z rzeczywistym stanem prawnym, poprzez wykreslenie z dzialu III w/w ksiegi wieczystej
wpisu o treéci: ,,Prawo wylacznego korzystania ze stanowiska garazowego nr (...) na poziomie II przez kazdorazowego
wlasciciela lokalu nr (...) opisanego w KW (...)”.

W uzasadnieniu wskazano, iz powod jest wlascicielem lokalu nr (...) w budynku numer (...) poloznym przy ul. (...)
w W.. Z lokalem tym jest zwigzany udzial w nieruchomosci wspdélnej, co do ktérej okreSlono sposdb korzystania w
ten sposoéb, iz powodowi bedzie przystugiwaé prawo do wylacznego korzystania z miejsc postojowych numer 17 i 18
znajdujacych sie na poziomie — IT hali garazowej. Umiejscowienie stanowisk okresla¢ mial szkic stanowiacy zatacznik
do aktu notarialnego — umowy sprzedazy i ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu.

W umowie z dnia 27 grudnia 2001 roku powdd udzielil pelnomocnictwa (...) sp. z 0.0. w W. do podpisywania w
jego imieniu z pozostalym wspdétuzytkownikami i wspotwlascicieli budynku umoéw okreslajacych zasady korzystania
ze stanowisk garazowych - bez prawa naruszania praw nabytych.

Na podstawie umowy z dnia 24 pazdziernika 2003 roku wlasnoé¢ lokalu nr (...) nabyl G. B. M.. W umowie tej
okreslono, iz kazdoczesnemu wtascicielowi lokalu nr (...) przystugiwac bedzie prawo korzystania z miejsca garazowego
nr (...) znajdujacego sie na poziomie — II hali garazowej. Dla w/w lokalu jest prowadzona ksiega wieczysta (...). Od
dnia 25 sierpnia 2006 roku wlascicielami tego lokalu sa pozwani K. S. i M. S..

W ocenie powoda poréwnanie umiejscowienia stanowisk garazowych utworzonych na podstawie umowy z 27 grudnia
2001 roku oraz umowy z 24 pazdziernika 2003 roku pozwala na stwierdzenie, ze bezpoSrednio na miejscach
postojowych przystlugujacych powodowi zostalo umieszczone miejsce postojowe nalezgce obecnie do pozwanych, jako
wiascicieli lokalu nr (...).

Ponadto w ocenie powoda zawierajac umowe z poprzednikiem prawnym pozwanych (...) sp. z 0.0. w W. w zakresie
miejsc postojowych doszlo do przekroczenia zakresu umocowania udzielonego przez powoda. Nastepnie nie zostala
ona potwierdzona, dlatego umowa w zakresie miejsca postojowego nr 19 jest niewazna (pozew k. 1- 11).

W dniu 11 sierpnia 2015 roku Sad wydat wyrok zaoczny, w ktorym w pkt. I uzgodnil tre$¢ ksiegi wieczystej (...),
prowadzonej przez Sad Rejonowy dla W. M.w W., VII Wydzial Ksiag Wieczystych, z rzeczywistym stanem prawnym
w ten sposob, ze z dzialu 111 w/w ksiegi wieczystej nakazal wykreslenie wpisu o treéci: ,,prawo wylgcznego korzystania
ze stanowiska garazowego nr (...) na poziomie ii przez kazdorazowego wlasciciela lokalu nr (...) opisanego w KW (...)".
Ponadto w pkt. II sentencji zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powoda M. G. kwote 6.617 zlotych tytulem
zwrotu kosztéw procesu, a w pkt. III w zakresie rozstrzygniecia zawartego w pkt. I wyrokowi zaocznemu nadal rygor
natychmiastowej wykonalnos$ci (wyrok zaoczny k. 152).

W sprzeciwach od powyzszego orzeczenia pozwani wniesli o jego uchylenie w caloéci oraz oddalenie powddztwa w
caloéci, a ponadto o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych (sprzeciw k. 195-202, 230-237).

W uzasadnieniu w pierwszej kolejnoSci pozwani przyznali, ze powdd jest wspotwlascicielem lokalu mieszkalnego
polozonego przy ul. (...) w W. oraz ze z lokalem tym polaczone jest prawo do wylacznego korzystania z miejsc
parkingowych polozonych w hali garazowej na poziomie — II o numerach 17 i 18, a takze, ze pozwani sg
wspoétwlascicielami lokalu przy ul. (...) w W.. Pozwani podnieéli jednak, ze brak jest podstaw do uznania, ze
umowa przyznajaca kazdoczesnemu wlascicielowi lokalu nr (...) miejsca garazowego nr (...) jest niewazna, bowiem



pelnomocnictwo udzielone spolce (...) ja do tego uprawniato — powdd jednoznacznie zezwolil spélce na okrelanie
zakresu uzytkowania stanowisk garazowych.

Ponadto pozwani podniesli, ze z tre$ci umowy (§ 1.1 lit. e, § 6) wynika, ze miejsce garazowe nr (...) na poziomie
— II istnialo i bylo wydzielone juz w chwili zawierania umowy pomiedzy deweloperem, a powodem. Wydzielajac
to miejsce spotka nie naruszyla praw nabytych powoda, bowiem w dalszym ciagu dysponuje on dwoma miejscami
garazowymi, a nieskrepowane parkowanie pojazdéw mozliwe jest na wszystkich trzech spornych miejscach bez
naruszenia powierzchni sgsiednich miejsc przy prawidlowym wykonaniu przedmiotowego manewru.

Dodatkowo pozwani podniesli, Ze na mocy art. 5 w zw. z art. 9 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece chroni ich
rekojmia wiary publicznej (protokoét skrocony k. 290).

Przed zamknieciem rozprawy strony podtrzymaty dotychczasowe stanowiska. Powod wnidst o utrzymanie wyroku
zaocznego w calosci.

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

M. G. jest wlascicielem samodzielnego lokalu numer (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w W., dla ktorego Sad
Rejonowy dla W. M.w W. prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Z lokalem tym zwigzany jest udzial w nieruchomosci
wspolnej, w tym w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu, na ktérej posadowiony jest budynek, a dla ktorej
Sad Rejonowy dla W. M.w W. prowadzi ksiege wieczysta nr (...) ( odpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...) k. 15-29, (...)
k. 30, umowa podzialu majatku wspolnego z dnia 10 grudnia 2015 roku, Rep. A Nr 21475/2015 i zawiadomieniu o
dokonaniu zmiany w dziale II ksiegi wieczystej nr (...) k.29-32, 38 akt ksiegi wieczystej nr (...) ).

M. G. wraz z zona G. G. (2) kupili opisany wyzej lokal na mocy umowy sprzedazy i ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu z dnia 27 grudnia 2001 roku zawartej ze (...) sp. z 0.0., sporzadzonej w formie aktu notarialnego
przez notariusza w W. Barbare E. K., repertorium (...). Strony umowy postanowily w § 6 aktu, okreslajac
zasady wspoluzytkowania nieruchomos$ci wspodlnej, ze kazdorazowy wlasciciel odrebnego lokalu nr (...) bedzie
korzystal na zasadach wylaczno$ci ze stanowisk garazowych znajdujacych sie na poziomie oznaczonym — II hali
garazowej opisanej w § 1.1 aktu a oznaczonych na szkicu numerami 17 i 18. Przedstawiciel spélki zlozyl do aktu
notarialnego szkic sytuacyjny stanowisk garazowych, na ktérym przedmiotowe miejsca garazowe zostaly oznaczone
numerami 17XL i 18XL i kolorem zielonym. Jednocze$nie M. G. upowaznil (...) sp. z 0.0. do podpisywania w
jego imieniu z pozostalymi wspoétuzytkownikami wieczystymi dzialki gruntu i wspotwladcicielami budynku uméw
okreslajacych zasady uzytkowania stanowisk garazowych znajdujacych sie na terenie tejze nieruchomosci, na
warunkach okre$lonych przez pelnomocnika — ale bez prawa naruszenia praw nabytych w tymze zakresie przez
mocodawece (akt notarialny z zalgcznikiem nr 3 k. 51 11 akt ksiegi wieczystej nr (...)).

W dniu 17 stycznia 2002 roku M. G. potwierdzil wszystkie czynnoSci podjete przez jego pelnomocnika, opisane w
akcie notarialnym Rep. (...), w tym w szczegdlnoSci udzielenie w jego imieniu (...) sp. z 0.0. pelnomocnictwa o tresci
okreslonej w § 6 tego aktu ( akt notarialny k. 13-14 akt ksiegi wieczystej nr (...) ).

W dziale I-SP ksiegi wieczystej (...) w dniu 23 kwietnia 2002 roku wpisano prawo zwigzane z wlasnoscia nieruchomoscei
— prawo wylgcznego korzystania ze stanowisk postojowych: nr 17 i 18 na poziomie II (dwa) hali garazowej. Prawo to
jest wpisane rowniez w dziale I1I ksiegi wieczystej (...) (odpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...) k. 30).

Lokal mieszkalny nr (...) polozony w budynku przy ul. (...) w W., z ktérym zwiazany jest udzial w nieruchomosci
wspolnej, w tym w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu, na ktérej posadowiony jest budynek, na mocy
umowy sprzedazy i ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu z dnia 24 pazdziernika 2003 roku zostal nabyty przez
G.’ego B. M. na postawie umowy zawartej ze (...) S.A., sporzadzonej w formie aktu notarialnego przez notariusza
w W. Barbare E. K., repertorium (...). Strony umowy postanowily w § 6 aktu, okreslajac zasady wspotuzytkowania
nieruchomosci wspélnej, ze kazdorazowy wlasciciel odrebnego lokalu nr (...) bedzie korzystal na zasadach wylacznoéci
ze stanowiska garazowego znajdujacego sie na poziomie oznaczonym — II hali garazowej opisanej w § 1.1 aktu



a oznaczonego na szkicu numerem 19. Przedstawiciel spdlki zlozyl do aktu notarialnego szkic sytuacyjny nr 2
zawierajacy stanowisk garazowych, na ktéorym przedmiotowe miejsce garazowe zostalo oznaczone numerem 19 i
kolorem zielonym (akt notarialny z zalgcznikiem nr 3, k. 51 10 akt ksiegi wieczystej nr (...)).

W dziale III ksiegi wieczystej nr (...) pod numerem wpisu 78 ujawnione zostalo prawo wylacznego korzystania ze
stanowiska garazowego nr (...) na poziomie II przez kazdorazowego wlasciciela lokalu nr (...) opisanego w KW (...)
(odpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...) k. 24 verte).

Opisany powyzej lokal mieszkalny nr (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla W. M.w W. prowadzi ksiege wieczysta nr (...),
zostatl zakupiony przez K. S. i M. S. na podstawie umowy z dnia 25 sierpnia 2006 roku, zawartej przed notariuszem E.
P., Repertorium(...)( akt notarialny k. 23-27 akt ksiegi wieczystej nr (...) , odpis zwykly ksiegi wieczystej k. 31-32).

W imieniu K. S. i M. S. umowe zawarl pelnomocnik, oni sami nie byli przy tym obecni. W trakcie zakupu oraz
przez péttora roku po zawarciu umowy mieszkanie bylo wynajmowane przez Ambasade Amerykanska. Obecnie lokal
roéwniez jest wynajety. K. S. pierwszy raz byt w garazu w listopadzie 2014 roku i stal tam wtedy pojazd najemcy. Jego
zona nigdy nie byla w garazu. Wlasciciele nigdy nie mieszkali w lokalu ani nie korzystali z miejsca parkingowego nr
19 (zeznania K. S. k. 289-290)

M. G. mieszka na stale w Holandii. Od 2002 roku do lutego 2015 roku mieszkaniem zajmowat sie pracownik M.
G., A. D, ktory korzystal z dwoch przydzielonych miejsc postojowych nr 17 i 18. Na posadzce hali garazowej byta
wymalowana jedna linia wyznaczajaca te miejsca.

Przedmiotowy lokal byl w stanie deweloperskim do 2013 roku, kiedy to malzonkowie G. zaczeli go wykanczac.
Wprowadzili sie do niego w marcu 2014 roku i korzystaja z niego, gdy sa w Polsce.

W 2013 roku zona M. G., chcac zaparkowac¢ swdj samochod, zobaczyla, ze na jej miejscu parkingowym zaparkowany
jest inny samochéd. Na recepcji okazano jej rysunek, na ktérym dorysowano miejsce postojowe nr 19. Ponadto na
posadzce wymalowane zostaly pasy rozdzielajace miejsca nr 17, 18 1 19.

Nikt sie nie zwracal wezeéniej do wlascicieli lokalu nr (...) z oferta zakupu miejsca parkingowego, nikt tez nie ustalal
z nimi nowego podzialu miejsc postojowych.

Kupujac przedmiotowy lokal, malzonkowie G. zdecydowali sie na wieksze niz pozostale miejsca parkingowe. W
zalaczniku nr 2 (plan miejsc parkingowych) do umowy przedwstepnej (...) z dnia 28 lutego 2001 roku zawartej miedzy
S. Rezydencje a M. G. oraz w zalgczniku do umowy sprzedazy miejsca ta oznaczone byly dodatkiem (...) (zeznania A.
D. k. 147-148, 286-287, zeznania M. G. k. 148-149, 287-289, umowa (...) z dnia 28 lutego 2001 roku z zalacznikiem
nr 2 — Plan miejsc parkingowych — k. 82-88).

Zaznaczone na szkicu dolaczonym do w/w ksiegi wieczystej nr (...) miejsce parkingowe nr 19 pokrywa sie z miejscem
nr 18 zaznaczonym na szkicu dolaczonym do ksiegi wieczystej nr (...) (protokél z ogledzin k. 273-274).

Pismem z dnia 16 czerwca 2014 roku M. G. wezwal K. S. i M. S. do zaniechania naruszen prawa wylacznego korzystania
ze stanowisk garazowych nr (...) (pismo k. 91-93).

W dniu 17 grudnia 2014 roku M. G. zlozyl o$wiadczenie, w ktérym odmoéwil potwierdzenia umowy z dnia 24
pazdziernika 2003 roku zawartej pomiedzy G. B. M. i S. Rezydencje okreSlajacej zasady korzystania z nieruchomosci
wspolnej w czedci dotyczacej utworzenia stanowiska garazowego oznaczonego nr (...) na poziomie drugim hali
garazowej (pismo k. 94-101).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dowody z dokument6éw zltozonych do akt przez strony. W odniesieniu
do dokumentobw, ktore zostaty przedlozone w formie zwyklych kserokopii, strony nie zakwestionowaly rzetelno$ci
ich sporzadzenia ani nie zadaly zlozenia przez strone przeciwng ich oryginaléw (zgodnie z art. 129 kpc). Rowniez
i Sad badajac te dokumenty z urzedu, nie dopatrzyl sie w nich niczego, co uzasadnialoby powziecie jakichkolwiek



watpliwoéci co do ich wiarygodnoéci i mocy dowodowej, dlatego stanowily podstawe dla poczynionych w sprawie
ustalen. W ocenie Sadu dowody te, w zakresie, w jakim stanowily podstawe poczynionych w niniejszej sprawie ustalen
faktycznych, tworza razem zasadniczo spojny i nie budzacy watpliwoSci w §wietle wskazan wiedzy i do§wiadczenia
Zyciowego, a przez to zastugujacy na wiare material dowodowy.

Ponadto podstawa ustalenia stanu faktycznego staly sie zeznania §wiadka A. D., powoda M. G. oraz pozwanego K. S.,
ktorym dat wiare w calo$ci. Dodatkowo czynigc ustalenia faktyczne Sad uwzglednil zgodne twierdzenia stron w trybie
art. 229 kpc oraz twierdzenia strony, ktérym przeciwnik nie zaprzeczyt w trybie art. 230 kpc.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo jest zasadne i zasluguje na uwzglednienie. Zgodnie z art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o
ksiegach wieczystych i hipotece (tj. Dz.U. z 2016 roku, poz. 790 ze zm., powolywana dalej w skrocie jako ,,ukwh”), w
razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym osoba, ktorej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete wpisem nieistniejacego
obcigzenia lub ograniczenia, moze zada¢ usuniecia niezgodnoSci.

Uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym jest jedynym sposobem obalenia domniemania,
wynikajacego z art. 3 ukwh, iz prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym,
a prawo wykre§lone nie istnieje. Podkre$li¢ nalezy, iz powodztwo z art. 10 ukwh nie jest szczegblnym rodzajem
powddztwa o ustalenie z art. 189 kpe. Zadanie powoda nie ogranicza sie bowiem do zadania ustalenia istnienia
prawa, ktore nie jest wpisane do ksiegi wieczystej lub jest wpisane blednie badz tez ustalenia nieistnienia obciazenia
lub ograniczenia dotykajacego prawa powoda wpisanego do ksiegi wieczystej, ale w istocie obejmuje ono réwniez
samo uzgodnienie stanu prawnego wynikajacego z ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (vide: uchwala
skladu 7 sedzidéw Sadu Najwyzszego z dnia 15 marca 2006 roku, sygn. akt III CZP 106/2005; E. Balan-Gonciarz, H.
Ciepla: Komentarz do art. 10 ukwh [w:] Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Komentarz po nowelizacji prawa
hipotecznego. Wzory wnioskdéw o wpis. Wzory wpisow do ksiegi wieczystej, Lex 2011).

Zgodnie z powolang uchwala powoédztwo o usuniecie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym moze wytoczy¢ tylko osoba uprawniona do

zlozenia wniosku o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej (art. 10 ukwh, art. 626 § 5 kpc). Legitymacje do wytoczenia
powddztwa z art. 10 ukwh nalezy powiazaé z legitymacja do zlozenia wniosku o wpis w ksiedze wieczystej, okreslong

w art. 626 § 5 kpc, skoro w razie uwzglednienia pow6dztwa wydany wyrok stanowi podstawe wpisu. W przeciwnym
wypadku osoba, ktéra nie zostala wskazana w art. 10 ust. 1 ukwh, a ma interes w omawianym uzgodnieniu, po
uwzglednieniu powo6dztwa nie moglaby skutecznie wystapi¢ z wnioskiem o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej
na podstawie tego wyroku. W konsekwencji prowadzenie takiego procesu byloby iluzorycznym $rodkiem ochrony
prawnej podmiotéow legitymowanych do wystapienia z zadaniem opartym na interesie prawnym (vide E. Balan-
Gonciarz, H. Ciepla: Komentarz do art. 10 ukwh [w:] Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Komentarz po
nowelizacji prawa hipotecznego. Wzory wnioskdéw o wpis. Wzory wpiséw do ksiegi wieczystej, Lex 2011).

W $wietle powyzszego zakres legitymacji procesowej czynnej powoda, ktory wystepuje z zadaniem usuniecia
niezgodnoS$ci miedzy stanem prawnym nieruchomos$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym jest zatem w pierwszej kolejnosci okre$lony przez tres¢ art. 10 ukwh, tzn. z powddztwem moze wystapié
osoba, ktérej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete wpisem nieistniejacego obcigzenia

lub ograniczenia, przy czym osoba ta winna przynalezeé¢ do kregu oséb, o ktérych mowa w art. 626> § 5 kpc, a zatem
0s0b, ktore moga wystapié do sadu wieczystoksiegowego z wnioskiem o dokonanie wpisu.

W przedmiotowej sprawie nie ulegala watpliwoéci legitymacja czynna powoda M. G., bedjcego wlaScicielem
stanowigcego odrebna nieruchomoé¢ lokalu nr (...) polozonego w W., dzielnica W., przy ul. (...), dla ktérego Sad
Rejonowy dla W. M.w W., VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), na rzecz ktorego wpisano
do dzialu III tejze ksiegi prawo do wylacznego korzystania z miejsc postojowych numer 17 i 18 znajdujacych sie na



poziomie — II hali garazowej. Prawo powoda zostalo dotkniete wpisem zamieszczonym w dziale III ksiegi wieczystej
nr (...), w ktorym ujawniono prawo wylacznego korzystania ze stanowiska garazowego nr (...) na poziomie II przez
kazdorazowego wlasciciela lokalu nr (...). Wpis ten na mocy art. 17 ukwh uzyskat rozszerzong skuteczno$¢ wzgledem
0so6b trzecich.

Stan prawny nieruchomo$ci ujawniony w ksiedze wieczystej to stan wynikajacy z tresci wpisow, ktbére zawierajg
informacje o cechach (przedmiotowych i podmiotowych) praw rzeczowych, praw osobistych i roszczen oraz
ograniczen odno$nie do tej nieruchomosci. Obejmuje on wlasno$é tej nieruchomosci oraz ustanowione na niej
uzytkowanie wieczyste i ograniczone prawa rzeczowe. Zawiera rowniez okreslenie praw osobistych i roszczen, ktore
— zgodnie z art. 16 ust. 1 ukwh — wpisano do ksiegi wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomos$ci lub bezpodstawnie
je wykre$lono. Rzeczywisty stan prawny nieruchomosci to stan praw i obowigzkéw wynikajacych z istniejacych
stosunkow materialnoprawnych dotyczacych nieruchomosci. Mozliwe sa sytuacje, w ktorych niezgodno§é powstaje
wskutek wpisu w ksiedze wieczystej, gdy wpis ten nie znajduje odzwierciedlenia w stosunkach materialnoprawnych.
Dokonanie wpisu powoduje zatem rozbiezno$¢ tresci ksiegi wieczystej ze stanem rzeczywistym (Czech T., Ksiegi
wieczyste i hipoteka. Komentarz, LexisNexis, 2014). Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 stycznia 2011
roku, V CSK 189/10, ,powodztwo przewidziane w art. 10 ukwh stuzy ochronie interesu osoby niewpisanej lub blednie
wpisanej do ksiegi wieczystej, a jego hipoteza objete sa wszystkie mozliwe stany faktyczne, ktérych stwierdzenie
prowadzi do niezgodnoSci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Podstawa takiego powodztwa
moze by¢ zatem takze twierdzenie, ze umowy przenoszace wlasno$¢ nieruchomosci i stanowigce podstawe wpisu
prawa wlasnoéci do ksiegi wieczystej byly niewazne”.

W realiach niniejszej sprawy strona powodowa wywodzila swoje twierdzenie, iz wskazany w pozwie wpis jest
niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym, z zarzutu niewazno$ci umowy zawartej w dniu 24 pazdziernika 2003
roku w zakresie postanowienia okre$lajacego zasady wspotuzytkowania nieruchomosci wspo6lnej w ten sposob, ze
kazdorazowy wlasciciel lokalu nr (...) bedzie korzystal ze stanowiska garazowego nr (...) — wobec przekroczenia zakresu
umocowania przez pelnomocnika (...) sp. z o.0.

Zgodnie z art. 95 § 1 kc z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych albo wynikajacych z wlasciwosci czynnoéci
prawnej, mozna dokona¢é czynno$ci prawnej przez przedstawiciela. Czynno$é prawna dokonana przez przedstawiciela
w granicach umocowania pocigga za soba skutki bezposérednio dla reprezentowanego. Stosownie do art. 103 § 1 ke
jezeli zawierajacy umowe jako pelnomocnik nie ma umocowania albo przekroczy jego zakres, wazno$¢ umowy zalezy
od jej potwierdzenia przez osobe, w ktérej imieniu umowa zostala zawarta.

Zawarcie umowy z osoba podajaca sie za pelnomocnika, a niemajaca umocowania albo przekraczajaca jego zakres,
powoduje, ze czynno$¢ prawna jest niezupelna (negotium claudicans) i zachodzi wobec niej stan bezskuteczno$ci
zawieszonej. Wazno$¢ czynnoSci zalezy wowczas od jej potwierdzenia przez osobe, w imieniu ktorej zostala zawarta.
Osoba niemajgca umocowania, lecz dzialajaca jako pelnomocnik, jest tzw. falszywym pelnomocnikiem (falsus
procurator). W art. 103 § 1 nie chodzi o pelnomocnika, ktérego pelnomocnictwo istnialo i zostalo odwolane
albo wygaslo, lecz o osobe podajaca sie za pelnomocnika i od poczatku niemajaca pelnomocnictwa albo ktorej
pelnomocnictwo bylo niewazne, a takze o pelnomocnika, ktory zawart umowe z przekroczeniem zakresu
pelnomocnictwa. Skuteczno$¢ umowy zawartej przez rzekomego pelnomocnika jest zawieszona dopoéty, dopoki nie

nastapi jej potwierdzenie albo odmowa potwierdzenia przez osobe, w ktérej imieniu ja zawarto. Potwierdzenie moze
byé dokonane w dowolnej formie, nawet przez czynnoéci konkludentne, przy zalozeniu, ze osoba, w ktérej imieniu
umowe zawarto, wie o jej zawarciu. Potwierdzenie konwaliduje wadliwa umowe i nadaje jej pelna skuteczno$é z moca
wsteczna od daty jej zawarcia (ex tunc). Brak potwierdzenia powoduje, ze jest ona niewazna (Rudnicki S.,
Trzaskowski R. [w:] Gudowski J. [red.], Kodeks cywilny. Komentarz. Ksiega pierwsza. Cze$¢ Ogolna, LexisNexis, 2014,
Kopaczynska-Pieczniak K. [w:] Kidyba A. [red.], Kodeks cywilny. Komentarz. Tom I. Cze$¢ ogdlna, WKP, 2012; vide:
uchwata Sadu Najwyzszego z 14 marca 2006 roku, III CZP 7/2006, OSNC 2007, nr 1, poz. 7, LEX nr 176319, z glosa
Z. Kuniewicza, OSP 2007, nr 10, poz. 117, wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 7 pazdziernika 2010 roku, IV CSK 95/10,
LEX nr 898261, z dnia 28 listopada 2007 roku, V CSK 288/07, LEX nr 488983; inaczej Robaczynski W. [w:] Ksiezak




P. [red.], Pyziak-Szafnicka M. [red.], Kodeks cywilny. Komentarz. Cze$é ogélna, LEX, 2014, przyjmujac, iz umowa
staje sie wowczas bezskuteczna ex tunc).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy stwierdzi¢, ze postanowienie umowne zawarte
w § 6 umowy z dnia 24 pazdziernika 2003 roku, okres$lajace zasady wspotuzytkowania nieruchomosci wspoélnej, ze
kazdorazowy wtasciciel odrebnego lokalu nr (...) bedzie korzystal na zasadach wylacznosci ze stanowiska garazowego
znajdujacego sie na poziomie oznaczonym — II hali garazowej opisanej w § 1.1 aktu a oznaczonego na szkicu
numerem 19, bylo niewazne. Ustalajgc powyzsze zasady é6wczesny pelnomocnik powoda przekroczyl bowiem zakres
pelnomocnictwa, ktore ograniczalo w dzialaniu do podpisywania uméw okreslajacych zasady korzystania ze stanowisk
garazowych bez prawa naruszenia praw nabytych M. G.. Niewatpliwie prawem nabytym powoda bylo prawo
korzystania na zasadach wylacznoéci ze stanowisk garazowych nr (...). Zar6wno stanowiska nr 171 18, jak i stanowisko
nr 19, zostaly oznaczone na szkicach dolaczonych do uméw. W wyniku poréwnania tych szkicow okoliczno$ciami nie
budzilo watpliwosci Sadu to, ze:

1. po pierwsze - szkice te roznily sie od siebie,

2. po drugie - stanowisko nr 19 wyznaczone na szkicu stanowigcym zalgcznik do umowy z 24
pazdziernika 2003 roku pokrywalo sie ze stanowiskiem nr 18 opisanym na szkicu dolaczonym do
umowy z 27 grudnia 2001 roku.

Zatem uksztaltowanie prawa nabywcy lokalu nr (...) do korzystania ze stanowiska garazowego nr (...) ustanowionego
na istniejacym juz prawie powoda wylacznego korzystania ze stanowisk nr 17 i 18 - naruszylo jego prawo nabyte.

Pow6d M. G. nigdy nie potwierdzil waznoSci powyzszej umowy z 24 pazdziernika 2003 roku zawartej przez
podpisujgcg ja w jego imieniu spéika (...) z przekroczeniem umocowania. Pismem z dnia 17 grudnia 2014 roku
odmowil jej potwierdzenia, co spowodowalo jej niewaznoéc¢. Jednoczesnie nalezy stwierdzi¢, ze nie bylo mozliwosci,
by pow6d w sposob dorozumiany potwierdzil powyzsze postanowienie umowne. Jak bowiem wynika z ustalonego
stanu faktycznego, powod dowiedzial sie o fakcie wyodrebnienia stanowiska garazowego nr (...) dopiero w 2013 roku
i od tego czasu mozna bylo w ogoéle moéwi¢ o wiedzy powoda o takim sposobie korzystania z nieruchomosci przez
najemcéw lokalu nr (...). W niniejszej sprawie nie bylo natomiast sporna okoliczno$cia, ze powdd powyzszego stanu
rzeczy nie zaakceptowal, czego wyrazem bylo m.in. wezwanie pozwanych do zaniechania naruszen i ostatecznie —
niniejsze powodztwo.

Pozwani podniesli, ze chroni ich rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych przewidziana w art. 5 ukwh w zw. z art.
9 ukwh. Zgodnie z powyzszym przepisem, w razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym
w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tre$é ksiegi rozstrzyga na korzys¢ tego, kto przez czynnos$é
prawna z osoba uprawniong wedlug tresci ksiegi nabyl wlasno$c¢ lub inne prawo rzeczowe (rekojmia wiary publicznej
ksiagg wieczystych). Stosownie do art. 9 ukwh, przepisy art. 5-8 stosuje sie takze w wypadkach niewymienionych w
art. 5 rozporzadzen prawami jawnymi z ksiegi wieczystej oraz gdy na podstawie wpisanego prawa zostaje spelnione
Swiadczenie na rzecz osoby uprawnionej wedlug treéci ksiegi. Stosownie do art. 16 ust. 1 i ust. 2 pkt 3 ukwh w
wypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych w ksiedze wieczystej, poza prawami rzeczowymi, moga byé
ujawnione prawa osobiste i roszczenia, w szczeg6lnoéci roszczenie wynikajace z okreslenia zarzadu lub sposobu
korzystania z nieruchomosci przez wspdtwlascicieli lub wieczystych uzytkownikow.

Cze$é przedstawicieli doktryny prawa cywilnego wyraza stanowisko, iz przepis art. 9 rozszerza zakres zastosowania
rekojmi takze na rozporzadzenia prawami osobistymi i roszczeniami, ktére na podstawie art. 16 moga zostaé
ujawnione w ksiedze wieczystej, oraz na przypadek, gdy na podstawie wpisanego prawa zostaje spelnione $wiadczenie
na rzecz osoby uprawnionej wedlug treéci ksiegi. Kwestia ta jednakze pozostaje kontrowersyjna. Idac za pogladem
wyrazonym m.in. przez E. G. (System prawa prywatnego, t. 3, s. 202), T. Czecha (Ksiegi wieczyste i hipoteka.
Komentarz, LexisNexis, 2014) i B. J.-J. (Pisuliiski J. [red.], Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o
postepowaniu wieczystoksiegowym. Komentarz, LexisNexis, 2014) i powolana przez nich literatura, Sad w skladzie
orzekajacym stoi na stanowisku, ze przepis art. 9 ukwh nie obejmuje rozporzadzen dotyczacych praw osobistych



i roszczen, ktore ujawnia sie w ksiedze wieczystej. Pomijajac szerokie omoéwienie powyzszego zagadnienia, nalezy
tylko przytoczyé czeSciowo argumentacje wyzej wymienionych komentatoréw, ze za takim stanowiskiem przemawia
wykladnia systemowa i celowo$ciowa art. 9. Pod wzgledem systemowym przepis ten nalezy interpretowaé¢ w zgodzie
z konstrukcja art. 5, tj. Ze rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych dotyczy rozporzadzen, ktérych przedmiotem
jest wlasno$é lub inne prawo rzeczowe (art. 5 in fine). Celem art. 9 jest rozszerzenie zakresu rozporzadzen, ktore
podlegaja rekojmi, o rozporzadzenia niewymienione w art. 5, ale przepis art. 9 — mimo odmiennej redakcji jezykowej
— nie zmierza do modyfikacji przedmiotu tych rozporzadzen w poréwnaniu do art. 5 (tj. rozszerzenia przedmiotow
0 prawa osobiste i roszczenia). Ksiegi wieczyste sa bowiem publicznymi rejestrami prowadzonymi w celu ustalenia

stanu prawnego nieruchomo$ci, a nie praw osobistych i roszczen. Zasada jest, ze ujawnia sie w nich prawa rzeczowe,
natomiast prawa innego rodzaju jedynie w przypadkach wskazanych w ustawie, przy tym celem ujawnienia tych
ostatnich praw nie jest co do zasady ustalenie stanu prawnego nieruchomosci.

Ponadto, za powyzsza wykladnig przemawia réwniez zasada, aby wyjatkéw, tj. rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych, nie interpretowaé rozszerzajaco (exceptiones non sunt extendae). Ustawodawca jedynie wyjatkowo
pozwala na ujawnienie w ksiedze wieczystej praw osobistych i roszczen, a skutek ich ujawnienia regulowany jest
wylacznie w art. 17 i nastepnych. Dzieki ujawnieniu w ksiedze wieczystej roszczenia przeciwko oznaczonej osobie
(actio in personam) przeksztalcaja sie w roszczenia przeciwko kazdoczesnemu wlascicielowi nieruchomog$ciami (actio
in rem scripta).

Strona pozwana powolala sie w tym zakresie na stanowisko Sadu Najwyzszego zaprezentowane w uzasadnieniu
wyroku z 13 lipca 2005 roku (I CK 28/2005, LEX nr 356092), w ktorym stwierdzit on, ze art. 9 ,,rozszerza rekojmie
wiary publicznej ksigg wieczystych na inne rozporzadzenia prawami niz wymienione w art. 5 (przeniesienie wlasnosci
lub innego prawa rzeczowego) oraz roszczenia wynikajace z takich rozporzadzen, ktore moga by¢ ujawnione w ksiedze
wieczystej na podstawie art. 16. W razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomo$ci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym rekojmia chroni nabycie tych roszczen na korzy$¢ uprawnionego”. Jak
slusznie jednak zauwazono w piémiennictwie, z uzasadnienia tego wyroku zdaje sie jednak wynikac, ze Sad Najwyzszy
laczy dzialanie rekojmi na podstawie art. 9 ze skutkiem ujawnienia w ksiedze wieczystej prawa osobistego lub
roszczenia uregulowanym w art. 17. W istocie chodzi wiec o to, ze prawo osobiste lub roszczenie ujawnione w ksiedze
wieczystej jest skuteczne wobec nabywcy, co jednak nie ma zadnego zwiazku z dzialaniem instytucji rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych (B. Jelonek-Jarco [w:] Pisulinski J. [red.], Ustawa...).

Biorac pod uwage wszystkie powyzsze poglady, Sad w skladzie orzekajacym uznal, iz prawo pozwanych korzystania
z nieruchomos$ci ujawnione w ksiedze wieczystej nie jest chronione rekojmig wiary publicznej ksigg wieczystych.
Nie mozna zatem uzna¢, by nabyli oni to prawo skutecznie. Wobec dokonanego przez Sad ustalenia, ze umowa, na
podstawie ktorej wpisano to prawo do ksiegi wieczystej, byta niewazna, omawiany wpis nalezalo uznaé sprzeczny z
rzeczywistym stanem prawnym.

Tym niemniej nawet gdyby teoretycznie przyja¢ przeciwny poglad za prawidlowy, tj. ze prawo korzystania ze
stanowiska garazowego nr (...) chroni rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, to i tak w odniesieniu do
pozwanych zostala ona wylaczona na podstawie art. 6 ust. 11 2 ukwh. Tre$¢ tego przepisu przewiduje, ze rekojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych nie chroni rozporzadzen nieodplatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy dzialajacego
w zlej wierze. W zlej wierze jest natomiast ten, kto wie, ze tre$¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem
prawnym, albo ten, kto z fatwo$cig mog} sie o tym dowiedzieé.

Ze zgromadzonego materialu dowodowego wynika, ze pozwani przed zawarciem umowy sprzedazy, ktorej
przedmiotem byl lokal mieszkalny wraz udzialem we wspoélwlasnoéci, nie zapoznali sie ze stanem faktycznym
nieruchomoéci. Pozwany K. S. pierwszy raz byt w garazu dopiero w listopadzie 2014 roku, a pozwana nigdy tam nie
byla. Tymczasem w dacie zakupu, zgodnie z tym, co zeznawali w sprawie §wiadek A. D. i powo6d, na posadzce hali
garazowej nie bylo jeszcze wymalowanych miejsc 17, 18 i 19, ktore pojawily sie dopiero w 2013 roku. Od pozwanych,
jako nabywcow nieruchomos$ci mozna i nalezy wymagac, by dochowali zwyklej w tych okoliczno$ciach starannosci,
1j. zapoznali sie z treScia ksiegi wieczystej i ustalili elementy faktyczne co do tego, kto nieruchomo$¢ posiada (vide:



wyroki Sagdu Najwyzszego: z dnia 23 wrze$nia 2004 r., III CK 459/03, LEX nr 424443, z dnia 26 stycznia 2011 roku, IV
CSK 285/10, LEX nr 784968, z dnia 14 maja 2010 roku, II CSK 66/10, LEX nr 1298069), co wystarczyloby, by powzieli
wiadomo$é co do tego, ze stanowisko garazowe oznaczone na szkicu jako nr 19 nie odpowiada stanowi rzeczywistemu
posiadania nieruchomo$ci, bowiem nie bylo ono nawet faktycznie wydzielone. Ponadto, zgodnie z tym, co ustalono
w toku postepowania dowodowego — w tym chocby w czasie ogledzin, zaparkowanie trzech samochodéw w czeSci
hali garazowej przeznaczonej na miejsca nr 17, 18 i 19 jest niemalze niemozliwe i nie zdarzylo sie, by parkowaly
tam trzy pojazdy. Poniewaz za$ prawo korzystania z miejsc nr 17 i 18 bylo rowniez ujawnione zaré6wno w ksiedze
wieczystej nieruchomosci — dzialki przy ul. (...) wraz z posadowionym na niej budynkiem, jak réwniez w ksiedze
wieczystej wyodrebnionego lokalu nr (...), pozwani nie mogg sie zaslania¢ nieznajomo$cia wpiséw (art. 2 ukwh), a
wiec takze stanu prawnego nieruchomosci, ktory z nich wynika i co do ktérego istnieje domniemanie, ze jest zgodne z
rzeczywistym stanem prawnym (art. 3 ukwh). Pozwani nie wykazali sie ta przecietng staranno$cia, wobec czego uznaé
ich nalezalo za nabywcéw w zlej wierze. Tym samym nie chronila ich rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych
w zakresie wpisu w dziale III ksiegi wieczystej nr (...) prawa wylacznego korzystania ze stanowiska garazowego nr (...)
przez kazdorazowego wlasciciela lokalu nr (...) opisanego w KW (...).

Ponadto, w doktrynie i orzecznictwie powszechnie aprobowany jest poglad, ze jezeli w réznych ksiegach
wieczystych prowadzonych dla jednej nieruchomosci zamieszczono sprzeczne informacje

dotyczace jej stanu prawnego, rekojmia zostaje wtedy automatycznie wylgczona. Zgodnie z art. 2
zd. 2 ukwh nabywca nie moze zastoni¢ sie nieznajomoscia tresci tych ksiag. W uchwale z dnia 24 pazdziernika
2003 roku (sygn. akt III CZP 70/03, OSNC 2004/12/192, LEX nr 81289) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze rekojmia
wiary publicznej ksiagg wieczystych przewidziana w art. 5 ukwh jest wylaczona w sytuacji, gdy w chwili zbycia dla
nieruchomo$ci prowadzone sa dwie ksiegi wieczyste, w ktorych wpisani sa r6zni wlasciciele. W przypadku odmiennych
wpiséw w ksiegach wieczystych rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych jest wylaczona. Trudno bowiem wowczas

przyjac istnienie domniemania, ze ujawnione w ksiedze wieczystej prawo jest wpisane zgodnie z rzeczywistym
stanem prawnym (uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 24 stycznia 2002 roku, III CKN 405/99, OSNC
2002/11/142, LEX nr 53722)

Whpis ujawniajacy prawo kazdorazowego wlasciciela lokalu nr (...) wylacznego korzystania ze stanowisk postojowych:
nr 171 18 na poziomie II hali garazowej zostal zamieszczony zaréwno w dziale I-SP ksiegi wieczystej (...), jak rowniez
w dziale IIT ksiegi wieczystej (...), a analogiczny wpis dotyczacy korzystania ze stanowiska garazowego nr (...) przez
kazdorazowego wlasciciela lokalu nr (...) — w dziale III ksiegi wieczystej (...). Rozbiezno$é tych wpiséw wynika z
odpowiadajacych ich treéci faktycznie wydzielonych miejsc postojowych okreslonych umowami z 27 grudnia 2001
roku i 24 pazdziernika 2003 roku. Zatem prawo korzystania z doktadnie tej samej fizycznie przestrzeni garazowej byto
objete dwoma réznymi ksiegami wieczystymi.

Dodatkowo Sad w caloSci podziela argumentacje strony powodowej, ze skoro rekojmia jest wylaczona w przypadku
rozbiezno$ci miedzy wpisami dotyczacymi jednej nieruchomosci, a znajdujacych sie w réznych ksiegach wieczystych,
to o tym bardziej uzasadnione jest jej wylaczenie w przypadku rozbieznych wpisow w jednej ksiedze wieczystej (jak
wskazano wyzej, w ksiedze wieczystej prowadzonej dla budynku stanowigcego odrebng nieruchomo$¢ przy ul. (...),
znajduja sie dwa wpisy ujawniajgce prawa na rzecz kazdoczesnych wtascicieli lokalu nr (...) oraz lokalu nr (...) dla tego
samego fizycznie miejsca postojowego).

Wszystkie powyzsze argumenty przemawialy za ustaleniem, ze rzeczywisty stan prawny nieruchomosci jest odmienny
od wykreowanego opisang w pozwie trescia ksiegi wieczystej, co obligowalo Sad do jego zmiany.

Zgodnie z art. 347 kpc po ponownym rozpoznaniu sprawy sgd wydaje wyrok, ktérym wyrok zaoczny w calosci lub
czedci utrzymuje w mocy albo uchyla go i orzeka o zadaniu pozwu, badz tez pozew odrzuca lub postepowanie umarza.

Majac na wzgledzie powyzsze rozwazania, Sad po ponownym rozpoznaniu sprawy utrzymal wyrok zaoczny z
dnia 11 sierpnia 2015 roku w czeSci dotyczacej punktu I. W pozostalej czesci tj. co do kosztoéw procesu i rygoru
natychmiastowej wykonalnoSci wyrok podlegal uchyleniu.



Nalezy podkresli¢, ze dla powyzszego rozstrzygniecia nie bylo istotne, czy istnieje realna mozliwo$¢ wydzielenia trzech
miejsc parkingowych. Przedmiotem niniejszego procesu bylo ustalenie, czy istnieje niezgodno$¢ stanu prawnego
nieruchomos$ci wynikajacego z treéci ksiegi wieczystej z jej rzeczywistym stanem prawnym, na co powyzsze nie mialo
zadnego wplywu.

Rozwazajac zasadno$¢ uwzglednienia powodztwa Sad mial rowniez na wzgledzie, ze pozwanym K. S. i M. S.
przystuguja inne roszczenia zwiazane z nabyciem przez nich lokalu mieszkalnego nr (...) wraz z prawem korzystania
z miejsca postojowego.

Po pierwsze pozwanym przyshuguje im roszczenie z tytulu rekojmi za wady prawne nieruchomosci. Stosownie do

art. 556 i 556° ke sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade prawna
(rekojmia), tj. jezeli stanowi wlasno$¢ osoby trzeciej albo jezeli jest obcigzona prawem osoby trzeciej, a takze jezeli
ograniczenie w korzystaniu lub rozporzadzaniu rzecza wynika z decyzji lub orzeczenia wlasciwego organu; w razie
sprzedazy prawa sprzedawca jest odpowiedzialny takze za istnienie prawa (wada prawna). Art. 576 kc przewiduje
natomiast, ze do wykonywania uprawnien z tytulu rekojmi za wady prawne rzeczy sprzedanej stosuje sie przepisy art.
568 § 2-5, z tym ze bieg terminu, o ktérym mowa w art. 568 § 2 (1j. przedawnienia roszczenia o usuniecie wady lub
wymiane rzeczy sprzedanej na wolng od wad), rozpoczyna sie od dnia, w ktérym kupujacy dowiedzial sie o istnieniu
wady, a jezeli kupujacy dowiedzial sie o istnieniu wady dopiero na skutek powddztwa osoby trzeciej — od dnia, w
ktérym orzeczenie wydane w sporze z osobg trzecia stalo sie prawomocne. Zgodnie z § 3 tego artykulu w terminach
okre$lonych w § 2 kupujacy moze zlozy¢ oSwiadczenie o odstgpieniu od umowy albo obnizeniu ceny z powodu wady
rzeczy sprzedanej. Jezeli kupujacy zadal wymiany rzeczy na wolna od wad lub usuniecia wady, bieg terminu do zlozenia
o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy albo obnizeniu ceny rozpoczyna sie z chwilg bezskutecznego upltywu terminu
do wymiany rzeczy lub usuniecia wady.

W niniejszej sprawie pozwani dowiedzieli sie o roszczeniu powoda dopiero na skutek wydania wyroku zaocznego
w sprawie, zatem nie uplynal jeszcze termin przedawnienia ich roszczenia wzgledem sprzedawcy nieruchomosci
przystugujacego im z tytulu rekojmi za wade prawna przedmiotu umowy. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze nabyta
nieruchomo$¢ jest obcigzona prawem powoda korzystania ze stanowiska garazowego, ktore w tych samych granicach
nabyla strona pozwana.

Ponadto na podstawie umowy sprzedazy z 25 sierpnia 2006 roku pozwanym przystuguje prawo zwigzane z wlasno$cig
nieruchomosci — udzial wynoszacy (...) we wspotuzytkowaniu wieczystym nieruchomosci objetej ksiega wieczysta
(...). Zatem na podstawie art. 206 kc przysluguje im roszczenie o dopuszczenie do wspoétposiadania i korzystania
z hali garazowej w zwigzku z przystugujacym im udzialem. Niewazno$¢ umowy w zakresie ustanowienia prawa do
korzystania z miejsca postojowego nie oznaczala, iz niewazna byla umowa w zakresie dotyczacym nabycia udzialu we
wspotwlasnosci w/w lokalu. Zgodnie z art. 58 § 3 ke niewaznoscia moze by¢ dotknieta jedynie cze$¢ czynno$ci prawne;j.

Zgodnie z art. 348 kpc koszty rozprawy zaocznej i sprzeciwu ponosi pozwany, cho¢by nastepnie wyrok zaoczny
zostatl uchylony, chyba ze niestawiennictwo pozwanego bylo niezawinione lub ze nie dolaczono do akt nadeslanych
do sadu przed rozprawa wyjasnien pozwanego. Nalezy podkresli¢, ze w zakresie ponoszenia kosztéw postepowania
sadowego zasadq jest zasadzenie ich od strony przegrywajacej sprawe (art. 98 § 1 kpc). Wyjatkiem od tej zasady jest
mozliwo$¢ dana sadowi zasadzenia tylko czesci kosztdw albo nie obcigzanie strony przegrywajacej w ogole kosztami,
jesli wystepuje szczegoblnie uzasadniony wypadek (art. 102 kpce). Zgodnie z utrwalong wykladnig art. 102 kpc zaréwno
w orzecznictwie, jak i w doktrynie zastosowanie tego przepisu nalezy wylacznie do sadu rozpoznajacego sprawe
i do uznania, czy zachodzi w niej sytuacja, ktéra mozna zakwalifikowaé jako wyjatkowa dla nieobcigzania strony
przegrywajacej kosztami postepowania (vide: wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 2006 roku, III CK 221/05,
LEX nr 439151 i z dnia 3 lutego 2010 roku, II PK 192/09, LEX nr 584735).

W art. 102 kpc ustawodawca odwoluje sie do pojecia ,wypadkéw szczegoélnie uzasadnionych”. Takie sformulowanie
wprawdzie nie jest klauzula generalna, jednak opiera sie na zwrocie niedookre$lonym, ktéry moze odsyla¢ réwniez
do argumentow natury aksjologicznej. Regulacja ta znajdzie zastosowanie w wyjatkowych sytuacjach, gdy z uwagi



na okoliczno$ci konkretnej sprawy, zastosowanie regut ogolnych kpe dotyczacych zwrotu kosztu procesu byloby
nieuzasadnione (podobnie uznat Sad Najwyzszy w postanowieniach z dnia 18 kwietnia 2013 roku, III CZ 75/12, LEX
nr 1353220, oraz z dnia 13 grudnia 2007 roku, I CZ 110/07, LEX nr 621775).

Do okoliczno$ci uzasadniajgcych zastosowanie powyzszego przepisu nalezy rowniez precedensowy charakter
sprawy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 sierpnia 1973 roku, I PR 188/73, OSNC 974/3/59, LEX nr 15351,
postanowienia Sagdu Najwyzszego: z dnia 11 sierpnia 2010 roku, I CZ 51/10, LEX nr 737252, z dnia 28 czerwca 2011
roku, IT UZ 19/11, LEX nr 1068050).

W ocenie Sadu niniejsza sprawa miala charakter precedensowy, co uzasadnia zastosowanie art. 102 kpc i
rozstrzygniecie o nie obciazaniu pozwanych kosztami procesu. Za takim uznaniem przemawia stan faktyczny sprawy
oraz powstale na skutek jego zaistnienia liczne i skomplikowane zagadnienia prawne, ktére podlegaly badaniu przez
Sad w toku postepowania. Analogiczne stany faktyczne czy problemy prawne nie pojawiaja sie czesto w praktyce
orzeczniczej.

Nie bez znaczenia byl takze fakt, iz podmiotem, ktory w istocie doprowadzil do sporu pomiedzy stronami byla
w istocie osoba trzecia — tj. (...) sp. z 0.0. w W., ktéry sprzedal dwoch podmiotom prawo do korzystania z tej
samej przestrzeni garazowej. Zarowno powdd, jak i poprzednik prawny pozwanego, mieli prawo oczekiwac, iz w/w
podmiot jako przedsiebiorca, dziala z nalezyta staranno$cia — zgodnie z art. 355 § 2 ke. W ocenie Sadu sprzeczne z
zasadami wspolzycia spolecznego i krzywdzace byloby obcigzanie pozwanych negatywnymi konsekwencjami dzialan
dewelopera i zasgdzenie od nich wobec powoda kosztoéw procesu.

Zarzqdzenie: (...)



