Sygn. akt Ill CZP 106/09

POSTANOWIENIE

Dnia 12 stycznia 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Barbara Myszka (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk
SSN Marek Sychowicz

w sprawie z wniosku Jacka S. i Marii W.-S.

przy uczestnictwie Wspolnoty Mieszkaniowej Mozart w K. oraz Spétki
Mieszkaniowej "Salwator" sp. z 0.0. z siedzibg w K.

O wpis,

po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 12 stycznia 2010 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad Okregowy w K.

postanowieniem z dnia 23 czerwca 2009 r.

"Czy dopuszczalne jest obcigzenie nieruchomosci wspodinej
w rozumieniu art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wtasnosci lokali (t.j. Dz.U. Nr 80 z 2000 r. poz. 903 z p6zn. zm.)
stuzebnoscig gruntowg polegajaca na prawie wytagcznego korzystania
z ogrodka przydomowego na rzecz kazdoczesnego wtasciciela lokalu
stanowigcego odrebng nieruchomosé, z wtasnosciag ktérego zwigzany
jest udziat we wspdtwtasnosci przedmiotowej nieruchomosci

wspolnegj?"

odmawia podjecia uchwaly.



Uzasadnienie

W dniu 28 sierpnia 2008 r. Spotka Mieszkaniowa Salwator sp. z o.0.
z siedzibg w K., Salwator Nieruchomosci sp. z 0.0. z siedzibg w K. oraz matz.
Jacek S. i Maria W. — S. zawarli umowe notarialng, w ktérej Spétka Mieszkaniowa
Salwator — bedaca ujawnionym w ksiedze wieczystej nr [...], prowadzonej przez
Sad Rejonowy w K., wspotuzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozonej w
K., sktadajacej sie z dziatki nr 1188/7 o obszarze 3,6171 ha oraz wspdtwtascicielem
posadowionych na niej budynkéw stanowigcych odrebny przedmiot witasnosci —
ustanowita odrebng witasnos¢ lokalu mieszkalnego nr [...], potozonego na parterze
budynku mieszkalnego nr [...] w osiedlu W.A. Mozarta, o powierzchni uzytkowe;
88,41 m i sprzedata ten lokal matz. Jackowi S. i Marii W. — S. wraz z udziatem w
nieruchomosci wspélnej wynoszacym 8841/4945404 czesci. W punkcie XI umowy
strony stwierdzity, ze umowa sprzedazy pierwszego lokalu z dnia 18 grudnia 2006
r. obejmowata protokot pierwszego zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej Mozart, na
ktorym zostata podjeta uchwata o wyrazeniu zgody na ustanowienie, wedtug
swobodnego i niczym nieskrepowanego wyboru Spotki Mieszkaniowej Salwator, za
wynagrodzeniem pftatnym na rzecz tej spotki, stuzebnosci gruntowej parkowania
samochodu na miejscach parkingowych na rzecz nabywcow konkretnego lokalu,
obcigzajacej — powstatg po ustanowieniu odrebnej wiasnosci pierwszego lokalu —
nieruchomos¢ wspolng oraz stuzebnosci gruntowej korzystania z ogrédkéw
przydomowych na rzecz nabywcow konkretnego lokalu, obcigzajacej rowniez
nieruchomos¢ wspolng. W zwigzku z podjeciem tej uchwaly Wspdlnota
Mieszkaniowa Mozart udzielita spétce pod firmg Salwator Nieruchomosci sp. z o.0.
w K., jako zarzadcy nieruchomosci wspdlnej, petnomocnictwa do podjecia
czynnosci  przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu, polegajgcych na
ustanawianiu ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomosci wspdlnej, w tym
stuzebnosci korzystania z ogrédkow przydomowych. Powotujac sie na powyzsze
petnomocnictwo petnomocnik spétki Salwator Nieruchomosci w umowie z dnia 28
sierpnia 2008 r. oswiadczyt, ze jej przedmiotem jest takze zapewnienie
wiascicielom lokalu mieszkalnego nr 2 korzystania z ogrédka przydomowego o

powierzchni 66 m 2 oraz ze w zwiazku z tym ustanawia na rzecz kazdoczesnych



wiascicieli wymienionego lokalu stuzebnos¢ gruntowg, polegajacg na prawie
wylacznego korzystania z ogrédka znajdujgcego sie pod oknami lokalu,
obcigzajacg nieruchomos¢ wspdélng. Ustanowienie stuzebnos$ci gruntowej nastgpito

odptatnie za wynagrodzeniem ptatnym na rzecz Spétki Mieszkaniowej Salwator.

Matzonkowie Jacek S. i Maria W. — S. ztozyli wniosek o wydzielenie z ksiegi
wieczystej nr [...] lokalu mieszkalnego nr [...] w budynku nr [...], zatozenie dla
niego nowej ksiegi wieczystej i dokonanie w dziale Il tej ksiegi wpisu prawa
wiasnosci na rzecz Jacka S. i Marii W. — S. na prawach wspolnosci ustawowej, a w
dziale I-Sp wpisu zwigzanego z lokalem udzialu w nieruchomosci wspodlnej i
ustanowionej stuzebnosci ogrédka przydomowego, natomiast w dziale Il ksiegi
wieczystej nr [...] wpisu kazdoczesnego wtasciciela lokalu mieszkalnego nr [...] w
udziale = wynoszacym 8841/4945404 czesci z réwnoczesnym odpowiednim
zmniejszeniem udziatu Spétki Mieszkaniowej Salwator, a w dziale Il wpisu

stuzebnosci ogrodka przydomowego.

Postanowieniem z dnia 19 stycznia 2009 r. referendarz sadowy Sadu
Rejonowego w K. oddalit wniosek o wpis stuzebno$ci gruntowej, przyjmujac, ze
uchwata o wyrazeniu zgody na ustanowienie stuzebnosci zostata podjeta przez
nieuprawniony podmiot, poniewaz w dacie jej podjecia nie istniata jeszcze
wspolnota mieszkaniowa oraz ze ustanowiona stuzebnos¢ nie spetnia przestanek

okreslonych w art. 285 k.c.

Po rozpoznaniu sprawy na skutek skargi Spoétki Mieszkaniowej Salwator,
Sad Rejonowy w K. postanowieniem z dnia 24 lutego 2009 r. oddalit wniosek o
wpis  stuzebnosci, stwierdzajgc, 2ze ustanowiona stuzebno$¢ ogrodka
przydomowego nie spetnia przestanek stuzebnosci gruntowej okreslonych w art.
285 k.c.,, gdyz konieczng cechg takiej stuzebnosci jest istnienie dwodch
nieruchomosci: witadngcej i obcigzonej, a w sprawie stuzebnoscig obcigzono
nieruchomosc¢ wspdlng, ktora jako prawo Scisle zwigzane z wtasnoscig lokalu nie
moze by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu, wobec czego nie moze by¢ uznana
za inng nieruchomos¢ wzgledem wyodrebnionego z niej lokalu. Zgodnie z art. 285
§ 2 k.c., stuzebnos¢ gruntowa moze mie¢ jedynie na celu zwiekszenie

uzytecznosci nieruchomosci wtadngcej lub jej oznaczonej czesci, a prawo



korzystania z czesci nieruchomosci wspolnej stanowigcej ogrodek przydomowy nie
zwieksza uzytecznosci lokalu mieszkalnego w znaczeniu przedmiotowym.
Wytacznym celem stuzebnosci nie moze byC natomiast wygoda wtasciciela
nieruchomosci wtadnacej ani jego upodobanie, niezwigzane z potrzebami tej
nieruchomosci. Trzeba tez, zdaniem Sadu Rejonowego, dokonaé oceny
stuzebnosci przez pryzmat art. 294 k.c., w Swietle ktérego dla ustanowienia
stuzebnosci gruntowej musi istnieC celowo$¢ mierzona uzytecznoscig
nieruchomosci wtadngcej oraz koniecznos¢ rozumiana jako brak innych mozliwosci
osiggniecia tego celu niz przez ingerencije w cudze prawo wiasnosci.
Z przedstawionych wzgledéw Sad Rejonowy uznat, ze nie doszto do skutecznego

ustanowienia stuzebnosci korzystania z ogrodka przydomowego.

Przy rozpoznawaniu apelacji wniesionej przez Spoétke Mieszkaniowg
Salwator Sgd Okregowy w K. powzigt powazne watpliwosci co do dopuszczalnosci
obcigzenia nieruchomosci wspolnej stuzebnoscig gruntowg, polegajacg na prawie
wytgcznego korzystania z ogrodka przydomowego przez wiasciciela lokalu, w
zwigzku z czym przedstawit Sadowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia przytoczone
na wstepie zagadnienie prawne. Stwierdzit, ze rozstrzygniecie tego zagadnienia
bedzie miato bezposredni wptyw na wynik postepowania, gdyz w przypadku
odpowiedzi negatywnej nie bedzie zachodzita koniecznosS¢ oceny prawidtowosci
uchwaty Wspolnoty Mieszkaniowej Mozart o wyrazeniu zgody na ustanowienie
stuzebnosci oraz  prawidiowosci udzielenia  zarzadcy  nieruchomosci

petnomocnictwa do sktadania stosownych oswiadczen woli w tym przedmiocie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przedmiotem zagadnienia prawnego przedstawionego do rozstrzygniecia
w trybie art. 390 § 1 k.p.c. moze by¢ wytacznie kwestia prawna budzaca powazne
watpliwosci, ktérej wyjasnienie jest niezbedne dla rozstrzygniecia sprawy.
Dla skorzystania z uprawnienia przewidzianego w powotanym przepisie konieczny
jest zatem merytoryczny zwigzek miedzy przedstawionym zagadnieniem prawnym
a podjeciem decyzji co do istoty sprawy. Poza tym rozstrzygniecie przedstawionego
zagadnienia musi byC niezbedne dla rozpoznania srodka odwotawczego.

Sad drugiej instancji, przedstawiajgc zagadnienie prawne, powinien wiec



szczegoOtowo uzasadnic, na czym polegajg jego watpliwosci, dlaczego uwaza je za
powazne i dlaczego rozstrzygniecie tego zagadnienia jest konieczne dla
rozpoznania srodka odwotawczego. Argumenty te podlegajg rozwazeniu przez Sad
Najwyzszy, ktéry w pierwszej kolejnosci bada, czy spetnione zostaty warunki do
podjecia uchwaty (zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego: z dnia 7 czerwca
2001 r., Il CZP 33/01, niepubl., z dnia 24 stycznia 2002 r., lll CZP 76/01, niepubl.,
z dnia 29 listopada 2005 r., Il CZP 102/05, niepubl., z dnia 15 grudnia 2006 r.,
[l CZP 120/06, niepubl., z dnia 19 stycznia 2007 r., Il CZP 135/06, niepubl., z dnia
25 stycznia 2007 r., Il CZP 100/06, niepubl., z dnia 25 czerwca 2008 r., |ll CZP
49/08, niepubl., z dnia 28 sierpnia 2008 r., Il CZP 67/08, niepubl. i z dnia
17 wrzesnia 2008 r., Il CZP 70/08, niepubl.).

Jest tak dlatego, ze instytucja pytan prawnych, prowadzaca do zwigzania
sadu orzekajgcego w danej sprawie pogladem Sadu Najwyzszego, zawartym
w podjetej uchwale, jest wyjatkiem od konstytucyjnej zasady podlegtosci sedzidw
tylko Konstytucji oraz ustawom ( art. 178 ust. 1 Konstytucji RP). Powinna by¢ zatem
— jak podkreslit Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty skfadu siedmiu sedziow
z dnia 30 marca 1999 r., Ill CZP 62/98 (OSNC 1999, nr 10, poz. 166) — opisywana
z petnym uswiadomieniem tej wyjatkowosci, co z kolei nakazuje wykfadac przepis
art. 390 § 1 k.p.c. w sposéb jak najbardziej Scisty, bez zadnych koncesji na rzecz

argumentow o nastawieniu celowosciowym lub utylitarnym.

Sad Okregowy, przedstawiajac w niniejszej sprawie zagadnienie prawne,
wyszedt z zatozenia, ze zachodzi potrzeba jego rozstrzygniecia, gdyz w przypadku
odpowiedzi przeczacej nie bedzie juz konieczna ocena prawidtowosci wyrazenia
przez Wspolnote Mieszkaniowg Mozart zgody na ustanowienie stuzebnosci oraz
prawidtowosci udzielenia petnomocnictwa do sktadnia w tym przedmiocie
stosownych oswiadczen woli. Tymczasem kolejnos¢ prowadzonych rozwazan
powinna by¢ odwrotna. W pierwszej kolejnosci rozwazeniu powinny podlegac
te wszystkie kwestie, ktére w ostatecznym wyniku prowadzg do wniosku
o koniecznosci rozstrzygniecia przez Sad Najwyzszy wytaniajgcego sie w sprawie
zagadnienia prawnego. Przemawia za tym bowiem wyjatkowy charakter instytucji

przewidzianej w art. 390 § 1 k.p.c.



Przedstawienie zatem w niniejszej sprawie zagadnienia prawnego w trybie
art. 390 § 1 k.p.c. uzna¢ trzeba za przedwczesne, poniewaz dopiero po zbadaniu
prawidtowosci uchwaty o wyrazeniu zgody na ustanowienie stuzebnosci
i prawidtowosci udzielenia petnomocnictwa do sktadania oswiadczen woli w tym
przedmiocie okaze sie, czy wyjasnienie watpliwosci Sadu Okregowego jest w ogdle

potrzebne dla rozstrzygniecia.

Z powyzszych wzgledow Sad Najwyzszy na podstawie art. 61 § 1 ustawy
z dnia 23 listopada 2002 r. o Sadzie Najwyzszym (Dz.U. Nr 240, poz. 2052 ze zm.)

postanowit, jak w sentencji.



