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W razie dokonywania na wniosek uprawnionego wpisu stuzebnosci
gruntowej w dziale Ill ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
obcigzonej, rownoczesnego wpisu w dziale I-Sp ksiegi wieczystej

prowadzonej dla nieruchomosci wiadnacej dokonuje sie z urzedu.

Sedzia SN Tadeusz Wisniewski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Irena Gromska-Szuster
Sedzia SN Krzysztof Strzelczyk

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Marianny D. i Stefana D. przy
uczestnictwie "M.S.G.", spotki z 0.0. w W. o0 wpis w ksiedze wieczystej, po
rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 22 lipca 2010 r.
skargi kasacyjnej uczestnika postepowania od postanowienia Sgdu Okregowego w
Warszawie z dnia 17 kwietnia 2009 r.

uchylit zaskarzone postanowienie oraz postanowienie Sgdu Rejonowego w
Pruszkowie z dnia 6 stycznia 2009 r. i przekazat sprawe Sgdowi Rejonowemu do
ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie

Zaskarzonym skargg kasacyjng postanowieniem Sad Okregowy w Warszawie
oddalit apelacje uczestniczki — "M.S.G.", spotki z 0.0. w W. (nastepcy prawnego
"M.0.S.D.", spotki z 0.0. w W.) od postanowienia Sgdu Rejonowego w Pruszkowie z
dnia 6 stycznia 2009 r., ktérym oddalono wniosek Marianny i Stefana D. o
dokonanie w dziale Ill odpowiedniej ksiegi wieczystej wpisu stuzebnosci gruntowe;.
Stuzebnos¢ te wnioskodawcy ustanowili umowg zawartg w formie aktu notarialnego
na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego nieruchomosci potozonej w W.

przy ul. D., stanowigcej dziatke o numerze 12, a dla ktorej nieruchomosci ksiege



wieczystg prowadzi Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie.
Uzytkownikiem wieczystym tej nieruchomosci jest obecnie "M.S.G.", spétka z o.0.

Sad pierwszej instancji oddalit wniosek, gdyz wraz ze wskazanym aktem
notarialnym nie zostat jednoczes$nie ztozony w Sgdzie Rejonowym dla Warszawy-
Mokotowa — ani przez wnioskodawce, ani przez uczestniczke postepowania —
wniosek o wpisanie stuzebnosci gruntowej w dziale I-Sp ksiegi wieczystej,
prowadzonej dla nieruchomosci wtadngcej, a wniosek ten byt konieczny, gdyz sad
wieczystoksiegowy nie dziata w tym zakresie z urzedu. Nalezy podkresli¢, ze
wczesniej o oddaleniu przedmiotowego wniosku orzekt referendarz sgdowy.

Zdaniem Sgdu Okregowego, apelacja podlegata oddaleniu, gdyz nalezato
podzieli¢ stanowisko Sgdu pierwszej instancji, ze niezgodny z prawem bytby wpis
stuzebnosci gruntowej jedynie w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
obcigzonej, a wiec bez rbwnoczesnego ujawnienia tej stuzebnosci w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wladngcej. Koniecznosc¢ ztozenia w tym
wzgledzie odpowiedniego wniosku wynika z § 42 ust. 4 rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg
wieczystych i zbiorow dokumentéw (Dz.U. Nr 102, poz. 1122 ze zm. — dalej:
"rozporzgdzenie").

W skardze kasacyjnej uczestniczka "M.S.G." zarzucita naruszenie § 42 ust. 4
rozporzgdzenia przez btedng wyktadnie oraz art. 328 § 2 w zwigzku z art. 378 § 1 i
art. 391 § 1 k.p.c. przez nieustosunkowanie sie do wszystkich zarzutow zawartych
w apelacji, co miato wptyw na wynik sprawy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje: (...)

W systemie polskiego prawa cywilnego wpis do ksiegi wieczystej stuzebnosci
gruntowej oraz pozostatych ograniczonych praw rzeczowych ma — z wyjgtkiem
hipoteki — charakter deklaratoryjny, a zatem nie pocigga za sobg zmiany stanu
prawnego. Z wpisem tych praw do ksiegi wieczystej tgczg sie dwa domniemania; ze
prawo ujawnione w ksiedze wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem
prawnym oraz ze prawo wykreslone nie istnieje (art. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece, jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze
zm. — dalej: "u.k.w.h."). W nastepstwie tych domnieman wpisane w ksiedze
wieczystej ograniczone prawo rzeczowe jest chronione rekojmig wiary publiczne;j
ksigg wieczystych i chociazby tylko z tego wzgledu, mimo niekonstytutywnego

charakteru omawianego wpisu, ma on donioste znaczenie spoteczno-gospodarcze.



Z rozpatrywanego punktu widzenia znaczenie ma takze, istotna rowniez w
aspekcie wymagan obrotu prawnego, okolicznos¢, ze do umownego ustanowienia
na nieruchomosci ograniczonego prawa rzeczowego forma aktu notarialnego jest
potrzebna tylko dla oswiadczenia wtasciciela, ktory to prawo ustanawia (art. 245 § 2
zdanie drugie k.c.), oswiadczenie drugiej strony umowy moze wiec zostac¢ ztozone
w dowolnej formie (art. 60 k.c.). Znajduje to odzwierciedlenie w wymaganiach
formalnych obowigzujgcych w postepowaniu wieczystoksiegowym; z art. 32 ust. 1
u.k.w.h. wynika, ze do wpisu ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci
wystarcza dokument obejmujgcy oswiadczenie wiasciciela o ustanowieniu tego
prawa, ktory musi mie¢ forme aktu notarialnego.

Poza tym nalezy zwréci¢ uwage, ze w postepowaniu wieczystoksiegowym
zasada jest dziatanie sadu na wniosek, gdyz zgodnie z art. 6262 § 1 k.p.c., wpis do
ksiegi wieczystej dokonywany jest jedynie na wniosek i w jego granicach, chyba ze
przepis szczegolny przewiduje dokonanie wpisu z urzedu. Nie ma wiec tu
odstepstwa od identycznej generalnej zasady obowigzujgcej w postepowaniu
nieprocesowym, z art. 6262 § 1 k.p.c. wynika jednak, ze sad moze dokonaé wpisu z
urzedu, jezeli przepis szczegdlny takg mozliwos¢ dopuszcza. Tego rodzaju
szczegolne uregulowanie zawiera § 42 ust. 4 rozporzadzenia, gdyz nakazuje on
sgdowi, w razie dokonywania wpisu stuzebnos$ci gruntowej w dziale Il ksiegi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci obcigzonej, rownoczesne dokonanie
wpisu w dziale I-Sp ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wkadnacej. Z
ujecia jezykowego tego unormowania ani z catoksztattu regulacji odnoszacej sie do
dokonywania wpisu stuzebnosci gruntowej do ksiegi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci obcigzonej nie wynika, ze wniosek o ten wpis nalezy bezwzglednie
tgczy¢ z wnioskiem o dokonanie wpisu stuzebnosci w odpowiednim dziale ksiegi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomo$ci wtadngcej. Stanowisko to mozna
wywiesS¢ zwiaszcza z art. 32 ust. 1 u.k.w.h., w ktérym ustawodawca takze nie
nakazuje, azeby wraz z wnioskiem o wpis stuzebnosci gruntowej w ksiedze
wieczystej nieruchomosci stuzebnej byt sktadany wniosek o wpisanie tej
stuzebnos$ci w ksiedze wieczystej nieruchomosci witadngcej. Oznacza to, ze skoro
dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci stuzebnej
nie zostato uzaleznione od ztozenia odpowiedniego wniosku w odniesieniu do ksiegi

wieczystej nieruchomosci wtadngcej, to dokonanie wpisu stuzebnosci gruntowej w



ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wlkadngcej nastepuje jednak z
urzedu.

W przeciwnym razie powstaje pytanie, czy wymaganie ztozenia takiego
wniosku nalezy traktowa¢ jako wymaganie formalne (...), czy tez chodzi o
przeszkode do wpisu w rozumieniu art. 626° k.p.c., ktora skutkuje oddaleniem
wniosku. Sgdy obu instancji uznaty, ze brak ten prowadzi do oddalenia wniosku, a
zatem przyjely, ze wchodzi w takim wypadku w rachube art. 626° k.p.c. (...)

Odnoszgc sie krytycznie do przyjetego przez Sad Okregowy kierunku wyktadni
§ 42 ust. 4 rozporzgdzenia, nalezy uwzglednia¢ jeszcze jeden aspekt rozwazanego
zagadnienia. Zakfadajgc, ze wnioskodawcy powinni byli udokumentowac
wystgpienie — przez nich wzglednie przez uczestniczke — do Sgdu Rejonowego dla
Warszawy-Mokotowa o dokonanie wpisu przedmiotowej stuzebnosci w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wladngcej, to trudno nie spostrzec, iz
takie stanowisko nacechowane bytoby zbytnim formalizmem. Przede wszystkim
dlatego, ze przy tego rodzaju wymaganiu zostatby pominiety wzglad na
skutecznos¢ postepowania; nie bytoby mozliwe, a nawet dopuszczalne oczekiwanie
przez Sad Rejonowy w Pruszkowie jako sgd wieczystoksiegowy dla nieruchomosci
obcigzonej, az sgd wieczystoksiegowy dla nieruchomosci wtadngcej oceni
skutecznos¢ formalng i merytoryczng wniosku o wpis stuzebnosci. Nalezy tez, z
oczywistych przyczyn, opowiedzie€ sie za niedopuszczalnoscig w omawiane;j
sytuacji zawieszania postepowania w jednej z tych spraw do czasu rozstrzygniecia
drugiej (zob. art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c.).

Warto jednak zauwazy¢, ze § 42 ust. 4 jest zamieszczony w rozporzgdzeniu,
bedgcym aktem wykonawczym wydanym na podstawie upowaznienia ustawowego,
ktérym zobowigzano Ministra Sprawiedliwosci do okreslenia m.in. szczegdtowego
sposobu prowadzenia ksigg wieczystych oraz szczego6towej tresci i sposobu
dokonywania wpisow w ksiegach wieczystych (art. 58 ust. 1 pkt 2 i 3 u.k.w.h.), przy
czym zalecono mu, azeby przy wydawaniu rozporzgdzenia wzigt pod uwage zasady
sprawnosci, racjonalnos$ci i szybkiego dziatania sadu (art. 58 ust. 3 u.k.w.h.).
Spetnienie tych postulatow zapewnia wyktadnia § 42 ust. 4 rozporzadzenia, w
wyniku ktorej uzyty w nim zwrot ,w przypadku dokonywania wpisu stuzebnosci
gruntowej w dziale Il ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci obcigzonej,
dokonuje sie rownoczesnie wpisu w dziale I-Sp ksiegi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci wtadngcej”, pojmuje sie inaczej niz to przyjety Sgdy obu instanciji, a



zatem, ze wpisu do ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wtadngcej
dokonuje sie z urzedu. (...)

Ratione legis regulacji zawartej w § 42 ust. 4 rozporzgdzenia jest unikniecie
niejasnosci co do stanu prawnego wynikajgcego z powstania stuzebnosci
gruntowej. Stuzebnos$ci gruntowe, bez wzgledu na zrédto ich powstania (umowa,
zasiedzenie, orzeczenie sgdowe, ugoda sgdowa, czy tez decyzja administracyjna),
majg swoisty charakter, gdyz obcigzajgc jedng nieruchomosé, (nieruchomosc¢
stuzebng) Scisle tgczg sie z drugg nieruchomoscia, tj. z nieruchomoscig wtadnaca,
ktérej uzytecznos¢ zostaje zwiekszona. W wypadku stuzebnosci gruntowej w
postaci stuzebnosci drogowej liczba nieruchomosci, stuzebnych i wladngcych moze
by¢ nawet wyzsza. W wypadku powstania stuzebnosci gruntowej zasadnicze
Znaczenie ma wpis w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
obcigzonej, jednakze ze wzgledu na spojnos¢ i zupetnosc systemu ksigg
wieczystych, a przede wszystkim ze wzgledu na zwigzek funkcjonalny obu
wchodzgcych w rachube wpisow, pozgdane jest i celowe ujawnienie tej stuzebnosci
réwniez w ksiedze wieczystej nieruchomosci wtadngcej.

Nalezy tez pamietac, ze zwigzanie prawne stuzebnosci gruntowej z
wiasnoscig nieruchomosci wladngcej jest tak silne, ze stuzebnos$¢ ta uwazana jest
cze$¢ sktadowg tej nieruchomosci (art. 50 k.c.). Sprawia to, ze prawodawca uznat
za niezbedne wprowadzenie reguty, o ktérej mowa w § 42 ust. 4 rozporzgdzenia. W
przepisie tym co prawda wyrazenie ,dokonuje sie rbwnoczesnie wpisu” nie zostato
uzupetnione wzmiankg co do podstawy dziatania sagdu wieczystoksiegowego, stgd
tez pojawia sie watpliwosc, czy wpis stuzebnosci gruntowej w dziale I-Sp ksiegi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wladngcej nastepuje na wniosek, czy tez
z urzedu, jednakze zastosowanie wyktadni celowosciowej prowadzi do przekonania,
ze chodzi o dziatanie z urzedu. W konsekwencji w literaturze prawniczej
wypowiedziano poglad, ze dziat I-Sp ksiegi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci wtadngcej przeznaczony jest do ujawnienia praw rzeczowych
przystugujgcych kazdoczesnemu witascicielowi tej nieruchomosci, ich zmian i
wygasniecia, obcigzajgcych inng nieruchomosé (stuzebng). Wpisy te uzupetniajg
opis nieruchomosci z pierwszej czesci tego dziatu, ujawniajg prawa zwigzane z
wiasnoscig nieruchomosci (wtadngcej) i stanowig odpowiednik i uzupetnienie
wpisow w dziale Ill innej — stuzebnej — nieruchomosci. Nieujawnienie prawa w

dziale I-Sp, a wpisanie go jedynie w dziale Il nieruchomosci stuzebnej stanowi



wadliwo$é wpisu i podlega sprostowaniu z urzedu na podstawie art. 626 § 2 k.p.c.
Dokonanie wpisu w dziale I-Sp bez odpowiedniego ujawnienia w dziale 111
nieruchomosci stuzebnej nie wywotuje skutkéw prawnych. Do ich powstania
konieczne jest wpisanie obcigzenia w dziale Il nieruchomosci, do ktérej odnosi sie
wpis w dziale I-Sp nieruchomosci wiadngcej. Przedstawione stanowisko co do
zasady nalezy podzieli¢. (...)

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencji (art. 398> § 1w
zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.).



