Sygn. akt [l CSK 674/08

POSTANOWIENIE

Dnia 15 maja 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Helena Ciepta (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Barbara Myszka
SSN Hubert Wrzeszcz

w sprawie z wniosku Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci
przy ul. K. w S., reprezentowanej przez Zarzgdce Wspolnoty — T.B.
Spotke z ograniczong odpowiedzialnoscig

przy uczestnictwie Gminy Miasto S.

0 wpis stuzebnosci gruntowej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 15 maja 2009 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w S.

z dnia 18 marca 2008 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w S. do ponownego rozpoznania i orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.-



Uzasadnienie

W ksiedze wieczystej Kw nr [...] prowadzonej przez Sgd Rejonowy w S.,
obejmujgcej dziatke gruntu nr 17 zabudowang budynkiem mieszkalnym, potozong
w S. przy ul. K. o powierzchni 283 m?, stanowigcg wtasno$é¢ Gminy Miasta S.,
wpisani sg jako wspotuzytkownicy wieczysci gruntu oraz wspotwiasciciele czesci

wspolnych budynku mieszkalnego, kazdoczesni wtasciciele wyodrebnionych lokali.

W dziale lll tej ksiegi wpisano ,zarzad nieruchomoscig wspdlng powierzono

T.B. Spétce z 0.0”.

Wiasciciele lokali uchwatg z dnia 24 stycznia 2007 r. zaprotokotowang
w akcie notarialnym wyrazili zgode na ustanowienie nieodptatnej stuzebnosci
przejazdu i przechodu na rzecz kazdoczesnego wiasciciela budynku potozonego
w S. przy ul. K. — oficyna, z jednoczesnym udzieleniem petnomocnictwa zarzadcy
do ustanowienia tej stuzebnosci. Zarzgdca w imieniu wiascicieli lokali tworzgcych
wspolnote mieszkaniowg, ustanowit w tymze akcie notarialnym nieodptatng
stuzebnos¢ gruntowg przejazdu i przechodu na rzecz kazdoczesnego wiasciciela
lub wieczystego uzytkownika dziatek gruntu nr 20/36, 20/38, i 20/39 objetych ksiegg
wieczystg Kw [...] i wnidst o dokonanie wpisu tej stuzebnosci w ksiedze wieczyste;j
Kw [...]

Whniosek ten zostat oddalony orzeczeniem referendarza z dnia 7 wrzesnia
2007 r. oraz postanowieniem z dnia 11 stycznia 2008 r. Sgdu Rejonowego,
w wyniku rozpoznania skargi na orzeczenie referendarza, a Sgd Okregowy w S.
postanowieniem z dnia 15 lutego 2008 r. oddalit apelacje wnioskodawcy od

postanowienia z 11 stycznia 2008 r.

W uzasadnieniu podzielit ocene jurydyczng Sadu Rejonowego, ze dopoki
Gmina, jako podmiot posiadajgcy udziaty w nieruchomosci obcigzonej ma prawo
korzystania z niej, dopoty zachodzi brak podstaw do ustanowienia na jej rzecz jako
wiasciciela nieruchomosci sgsiedniej prawa stuzebnosci przechodu i przejazdu,
moze bowiem korzysta¢ z nieruchomosci wspolnej w zakresie wynikajgcym z tresci
stuzebnosci. Podzielit tez stanowisko Sgdu Rejonowego co do tego, ze niezaleznie

od tej przyczyny, przeszkodg do dokonania wpisu ustanowionej stuzebnosci jest



okolicznosc, iz ksiega wieczysta Kw [...] jest prowadzona tylko dla dziatki nr 20/38,
a nie tez dla dziatek 20/36 i 20/39 dla ktérych ustanowiono réwniez stuzebnosc

przechodu i przejazdu.
Whnioskodawca w skardze kasacyjnej zarzucit naruszenie:

- art.285 k.c. przez jego btedng wyktadnie i przyjecie, ze nie mozna obcigzy¢
stuzebnoscig gruntowg nieruchomosci, jezeli wiasciciel nieruchomosci

witadngcej jest jednoczesnie wspotwtascicielem nieruchomosci obcigzonej;

- art. 140 k.c. przez btedng wykfadnie i uznanie, ze wspotwiasciciel
nieruchomos$ci obcigzonej moze wykonywaé przystugujgce mu prawo
wilasnosci tejze nieruchomosci w zakresie szerszym niz uprawnienie

wynikajgce z przystugujgcego mu jedynie udziatu w nieruchomosci;

- art. 145 k.c. przez jego btedng wykfadnie i uznanie, ze nie ma podstaw do
ustanowienia nieodptatnej stuzebnosci gruntowej przejazdu i przechodu
przez dziatke nr 17 z Kw [..] gdyz Gmina Miasto S., jako podmiot
posiadajgcy udziaty w nieruchomosci obcigzonej, ma prawo do korzystania z

tej nieruchomosci;

- art. 696° k.p.c. przez uznanie braku podstaw dokonania wnioskowanego

wpisu.

W konkluzji wniosta o uchylenie zaskarzonego postanowienia i uwzglednienie
wniosku o wpis, ewentualnie uchylenie tego orzeczenia w catosci i przekazanie

sprawy Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzutom naruszenia powotanych w skardze kasacyjnej przepisow prawa nie
mozna odmdwi¢ stusznosci. Problem, ktoéry wyczerpuje istote rozpoznawanej
sprawy, a zarazem stanowi podstawe zarzutu kasacyjnego, sprowadza sie do
udzielenia odpowiedzi na pytanie, czy dopuszczalne jest ustanowienie stuzebnosci
gruntowej na podstawie umowy pomiedzy wspdtuzytkownikami wieczystymi
i wkascicielem nieruchomosci na rzecz ktéorego stuzebnos¢ ustanowiono

(nieruchomosci wtadngcej), jezeli jest on jednoczesnie wiascicielem nieruchomosci



oddanej we wspotuzytkowanie wieczyste. Na tak postawione pytanie nalezy

udzieli¢ odpowiedzi twierdzace;j.

Tres¢ uzytkowania wieczystego jest zawarta w art. 233 k.c., wedtug ktérego
uzytkownik wieczysty moze korzysta¢ z gruntu z wylgczeniem innych osob
w granicach okreslonych przez ustawe oraz przez umowe o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste. W tych granicach moze swoim prawem rozporzgdzac,
moze je obcigzy¢ ograniczonymi prawami rzeczowymi, co wynika a contrario z art.
241 k.c. (por. uzasadnienie uchwaty 7 Sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 14 marca
1995 r., Il CZP 165/94, OSNCP 1995, nr 6, poz. 87). Stanowisko Sgdu
Okregowego bytoby prawidtowe, gdyby ustanowiono stuzebnos¢ na rzecz Gminy,
jako witasciciela dziatki gruntu nr 17, oddanej we wspotuzytkowanie wieczyste
wiascicielom lokali. Tymczasem stuzebnos¢ ustanowiono na rzecz kazdoczesnego
wiasciciela odrebnych dziatek gruntu objetych oddzielng ksiegg wieczysta,
z ktérych korzystanie nie jest tozsame z korzystaniem z dziatki 17, a do korzystania
z ktorych konieczne jest przechodzenie, przejezdzanie przez dziatke nr 17, co jak

wynika z uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia uszto uwagi Sgdu.

Okoliczno$¢, ze Gmina, jako wiasciciel dziatki nr 17, jest jednoczesnie
wiascicielem wymienionych odrebnych dziatek (nieruchomosci wtadngcej),
nie stanowi ustawowej przeszkody do ustanowienia stuzebnosci. Dopuszczalnosci
takiego ustanowienia nie wytgcza ani art. 247 k.c., ani art. 285 k.c. Nie zachodzi
bowiem w tym przypadku petna tozsamos¢ podmiotowa uprawnionego z tytutu
ograniczonego prawa rzeczowego obcigzajgcego nieruchomosé i wiasciciela
nieruchomosci obcigzonej tym ograniczonym prawem rzeczowym, gdyz obcigza
ono prawo uzytkowania wieczystego przystugujgce wiascicielom lokali, a tym
samym nie dochodzi do wypetnienia hipotezy art. 247 k.c. W konsekwencji tym
samym spetniona jest takze przedmiotowa przestanka, dopuszczalnosci
ustanowienia stuzebnosci na cudzej nieruchomosci, z majgcego w sprawie przez

analogie zastosowanie art. 285 § 1 k.c.

Naruszyt tez Sad Okregowy przepis art. 626° k.p.c. przez jego btedna

wyktadnie, przyjmujgca, ze zachodzi przeszkoda do dokonania wpisu stuzebno$ci.



W rozumieniu tego przepisu przeszkoda materialnoprawna zachodzi
wowczas, jezeli wniosek o dokonanie wpisu spetnia wymagania formalne, lecz
zatgczony do niego dokument jako podstawa wpisu, w zestawieniu ze stanem
prawnym wynikajgcym z ksiegi wieczystej, czyni wpis bezzasadnym, np. z tego
powodu, Zze w ksiedze figuruje inny wiasciciel niz zbywca nieruchomosci.
Tymczasem przeszkody takiej nie stanowi, jak btednie przyjety sady obu instanciji,
ustanowienie stuzebnosci na rzecz kazdoczesnego witasciciela trzech oznaczonych
dziatek geodezyjnych, jezeli ksiega wieczysta Kw [...] obejmuje tylko jedng z tych
dziatek. W takiej sytuacji nie ma przeszkody do dokonania wpisu odnosnie tej
jednej dziatki, a przeszkoda taka zachodzi tylko co do dwoch dziatek nieobjetych

wymieniong ksiegg wieczystg.

Z tych przyczyn zaskarzone orzeczenie uchylono i przekazano sprawe do

ponownego rozpoznania (art. 398 § 1 w zwigzku z art.108 § 2 k.p.c.)



