Sygn. akt [l CSK 15/11

POSTANOWIENIE

Dnia 17 listopada 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczgcy)
SSN Bogumita Ustjanicz (sprawozdawca)
SSA Marek Machnij

w sprawie z wniosku Natalii F., Vladimira F., Macieja S., Anety O.-S., Jolanty P.,
Roberta P., Janusza P., Joanny P., Katarzyny J.-K., Agnieszki K., Czestawa W. i
Joanny G.

przy uczestnictwie Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. P. Nr[...] w K.
oraz Spoftki Mieszkaniowej ,S.” sp. z 0.0. z siedzibg w K.

0 Wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 17 listopada 2011 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika Spotki Mieszkaniowej "S."

Sp. Z 0.0. z siedzibg w K.

od postanowienia Sgdu Okregowego

Z dnia 14 czerwca 2010 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie i postanowienie Sadu
Rejonowego z dnia 16 stycznia 2008 r., sygn. akt [..] oraz
przekazuje sprawe Sadowi Rejonowemu do ponownego
rozpoznania, a takze rozstrzygniecia o kosztach postepowania
apelacyjnego i kasacyjnego.

Uzasadnienie



Zaskarzonym  postanowieniem Sad  Okregowy oddalit apelacje
wnioskodawcow Natalii F., Vladimira F., Macieja S., Anety O.-S., Jolanty P.,
Roberta P., Janusza P., Joanny P., Katarzyny J.-K., Agnieszki K., Czestawa W.
i Joanny G. od postanowienia Sgdu Rejonowego z dnia 16 stycznia 2008 r.,
sygn.[...], wydanego w sprawie z udziatem Wspolnoty Mieszkaniowej
Nieruchomosci przy ul. P. nr [...] w K. oraz Spoétki Mieszkaniowej ,S.” spofki z
ograniczong odpowiedzialnoscig w K., oddalajgcego wniosek o wpis w blizej
okreslonych  ksiegach  wieczystych  stuzebnosci gruntowych parkowania
samochoddédw na wyznaczonych miejscach parkingowych, obcigzajgcych
nieruchomos$¢ wspdlng, ustanowionych odptatnie na rzecz kazdoczesnych
wiascicieli blizej okreslonych odrebnych wtasnosci lokali potozonych w budynku

znajdujgcym sie przy ul. P. nr[...] w K.

Postanowienie Sadu Okregowego przyjeto za podstawe nastepujgce

ustalenia i wnioski.

Whnioskodawcy Zzgdali dokonania powyzszego wpisu w oparciu o akty
notarialne sporzgdzone przez notariuszy Wojciecha G. i Katarzyne G., obejmujgce
umowy ustanowienia stuzebnos$ci odpowiednio: z dnia 23 marca 2007 r. — Rep. A nr
[...], z dnia 21 czerwca 2007 r. — Rep. A [...], z dnia 6 lipca 2007 r. — Rep. A [...] |
Rep. A [...], z dnia 18 lipca 2007 r. — Rep. A [...], z dnia 24 lipca 2007 r. — Rep. A
[...] oraz z dnia 2 sierpnia 2007 r. — Rep. A [...]. Oddalajgc wniosek o wpis Sad
Rejonowy przyjat, ze nie moze byC celem ustanowienia stuzebnosci gruntowej
udogodnienie dla oznaczonej osoby, a jedynie zwiekszenie uzytecznosci
nieruchomosci wktadngcej. Brak przestanki zwiekszenia uzytecznosci nieruchomosci
wiladngcej wyklucza zatem mozliwos¢é ustanowienia stuzebnosci gruntowej.
Stuzebnosci, jako ograniczone prawa rzeczowe, regulowane sg przez normy o
charakterze imperatywnym, wiec strony nie majg swobody ksztattowania stosunkéw
prawnych w tym wzgledzie. Ponadto Sad Rejonowy wskazat, ze wiasciciel lokalu,
jako kazdoczesny wspotwtasciciel nieruchomosci, z ktérej wydzielono lokale, moze
w granicach przewidzianych przepisami korzystaé z nieruchomosci wspodlne;.
Udziat we wspdtwtasnosci nieruchomosci wspolnej zwigzany jest z wilasnoscig

lokalu i nie moze stanowi¢ samodzielnego przedmiotu obrotu prawnego.



Wiasciciele lokali mogg ustali¢ sposob korzystania z nieruchomosci wspdlnej na

podstawie stosunku prawnego o charakterze zobowigzaniowym.

W apelacji od postanowienia Sgdu Rejonowego wnioskodawcy oraz
uczestnik Spotka Mieszkaniowa ,S.” Sp. z 0.0. w K. zarzucili naruszenie prawa
materialnego przepisu art. 285 § 1 i 2 k.c. oraz art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej —
,2U.W.l.”), a takze naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 328 § 2 w zwigzku z
art. 361 oraz art. 626° § 2 i art. 626° k.p.c. Podnieéli, ze stuzebno$¢ gruntowa
parkowania samochodu nie obcigza udziatu w nieruchomosci wspdlnej, lecz
nieruchomos¢ wspdlng, a jej ustanowienie zwieksza uzytecznos¢ danej
nieruchomosci lokalowej. Ponadto w postepowaniu wieczystoksiegowym nie jest
dopuszczalne badanie materialnoprawnej skutecznosci umowy o ustanowieniu
stuzebnos$ci gruntowej w zakresie jej zgodnosci z celem ustanowienia stuzebnosci

przewidzianym w art. 285 § 2 k.c.

Sad Okregowy uznat za niezasadny zarzut naruszenia art. 626 § 2 k.p.c.,
wskazujgc, ze sad wieczystoksiegowy obowigzany jest badaC czynnosc
materialnoprawng stanowigcg podstawe wpisu nie tylko pod wzgledem formalnym,
lecz takze pod wzgledem skutecznosci materialnej i powinien ustali¢ czy prawo,
ktére ma zosta¢ wpisane, zostato waznie ustanowione. Wskazat takze, ze
ograniczony zakres kognicji sgdu wieczystoksiegowego, niemajgcego uprawnien do
prowadzenia postepowania dowodowego, nie wyklucza weryfikacji wniosku o wpis
w aspekcie art. 58 k.c., gdy wpis dotyczy¢ ma ustanowienia stuzebnosci gruntowej

sprzecznie z wymaganiami wynikajgcymi z art. 285 k.c.

Z Kkolei rozpatrujgc kwestie dopuszczalnosci obcigzenia nieruchomosci
wspolnej w rozumieniu art. 3 ust. 1 i 2 u.w.l. stuzebnoscig gruntowg, ustanowiong
na rzecz kazdoczesnego wtasciciela odrebnej wiasnosci lokalu, Sgd Okregowy
podnidst, ze w takim przypadku nieruchomosci wtadngca i obcigzona nie stanowig
nieruchomosci jednego rodzaju i sg ze sobg powigzane w sposob $cisty. Zgodnie
bowiem z art. 3 ust. 1 u.w.l. wiascicielowi lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci
wspdlnej jako prawo zwigzane z witasnoscig lokalu. Udziat taki nie moze byc

odrebnym przedmiotem wiasnosci, jak réwniez innych praw rzeczowych, bedac



czescig sktadowg nieruchomosci lokalowej. Stuzebnos¢ gruntowg, mogacg w mysl
art. 285 § 2 k.c. mie¢ jedynie na celu zwiekszenie uzytecznosci nieruchomosci
wtadngcej lub jej oznaczonej czesci, zgodnie z art. 50 k.c. uwazacé nalezy za czes¢
sktadowg takiej nieruchomosci. W ocenie Sgdu Okregowego oddalenie wniosku
0 Wpis W niniejszej sprawie nie naruszyto powotanych w apelacji przepisow prawa
materialnego. Do ustanowienia stuzebnos$ci gruntowej konieczne jest bowiem
istnienie dwdch nieruchomosci — wiadnagcej i obcigzonej. Chociaz z formalnego
punktu widzenia lokal stanowigcy odrebny przedmiot wtasnosci oraz grunt wraz
czes$cig budynku pozostatg po wydzieleniu lokalu stanowig odrebne nieruchomosci,
to jednak sg one $Scisle zwigzane. Okresla to regufa, wedtug ktérej udziat we
wspotwiasnosci  (wspotuzytkowaniu  wieczystym) nieruchomosci wspodlnej jest
prawem zwigzanym z wiasnoscig lokalu, stanowigc jego czes¢ sktadowg i dzielgc
jego losy prawne. Odrebna wtasnosc lokalu to konstrukcja prawna tgczgca w catos¢
wiasnos¢ wydzielonej fizycznie czesci budynku z udziatem we wspotwtasnosci
budynku i udziatem we wspodtwtasnosci lub wspdtuzytkowaniu wieczystym gruntu,
cho¢ nie bytoby uzasadnione traktowanie ich jako jednego prawa. Przy czym
istnienie udziatu we wspotwtasnosci gruntu i budynku warunkuje istnienie odrebnej
wiasnosci lokalu. W zasadzie tylko obydwa prawa razem mogg by¢ przedmiotem
rozporzadzenia. W zwigzku z tym w ocenie Sgdu Okregowego trudno uznaé
nieruchomos$¢ wspolng w rozumieniu art. 3 ust. 1 u.w.l.,, bedgcg przedmiotem
wspotwiasnosci przymusowej, za inng nieruchomos¢ w rozumieniu art. 285 § 1 k.c.
Sad Okregowy wskazat, ze istotg ograniczonych praw rzeczowych jest uprawnienie
do korzystania z cudzej rzeczy w granicach okreslonych przez ustawe. Istnienie
ograniczonego prawa rzeczowego na rzeczy wiasnej, w tym rowniez na rzeczy,
w ktérej posiada sie udziat we wspotwlasnosci, nalezy zatem uzna¢ za wyjgtek
dopuszczalny jedynie w sytuacji wyraznie prawem przewidzianej, np. w art. 325 § 2
k.c. W przypadku ustanowienia na rzecz kazdoczesnego witasciciela nieruchomosci
lokalowej stuzebnosci gruntowej obcigzajgcej nieruchomos¢é wspdlng dochodzi do
sytuacji, w ktorej wiasciciel nieruchomosci wiladngcej jest nie tylko
wspoétwiascicielem nieruchomos$ci obcigzonej, ale ponadto jego udziat w tej
nieruchomosci jest prawem zwigzanym z wiasnoscig nieruchomosci wtadngce;.

Konstrukcja prawna nieruchomosci wspolnej przewidziana w art. 3 ust. 11 2 u.w.l.



wynika z koniecznosci zapewnienia wtascicielowi trwatego prawa do niektorych
czesci budynku potozonych poza lokalem i prawa do gruntu pod budynkiem, aby
mogt on wykonywac przystugujgce mu prawo witasnosci. Watpliwosci budzi nawet
mozliwos¢ wydzielenia czesci nieruchomosci wspolnej do wytgcznego korzystania
przez niektérych wspoétwiascicieli w drodze podziatu quoad usum, nie powodujgcym
przeciez tak trwatych skutkéw, jak ustanowienie stuzebnos$ci gruntowej. Do istoty
stuzebnosci gruntowej o charakterze czynnym nalezy mozliwos¢ korzystania przez
wiasciciela nieruchomosci wiladngcej w oznaczonym zakresie z nieruchomosci
obcigzonej. Wspdtwiasciciel nieruchomosci wspolnej ma zas prawo do
wspotkorzystania z niej zgodnie z jej przeznaczeniem, co wynika z art. 206 k.c.
i art. 12 ust. 1 u.w.l. Sgd Okregowy podniost tez, ze powierzchnia nieruchomosci
zabudowanej budynkiem, w ktérym wyodrebniono witasnos$¢ lokali, nie powinna
przekraczaC¢ powierzchni dziatki budowlanej, w rozumieniu przepiséw ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, niezbednej do korzystania z niego. JeSli
powierzchnia nieruchomosci jest wieksza, nie ma przeszkdd, aby wspotwtasciciele
zgodnie z art. 5 u.w.l. dokonali podziatu tej nieruchomosci i rozporzadzili nig.
Dopuszczalnos¢ ustanowienia stuzebnosci gruntowych polegajgcych na
uprawnieniu do wytgcznego Kkorzystania z czesci gruntu przez witasciciel
poszczegdblnych lokali sprawitaby, Zze nieruchomo$¢ wspdlna, przeznaczona do
korzystania przez kazdego z witascicieli lokali, zostataby pozbawiona takiego

charakteru i podzielona pomiedzy poszczegolnych wtascicieli.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 285 § 2 k.c. Sad Okregowy przyjat,
ze przez zwiekszenie uzytecznosci nalezy rozumie¢ zwiekszenie uzytecznosci
gospodarczej. Wskazat, ze okreslenie to zastgpito pojecie zwiekszenia korzysci
przewidziane w poprzednio obowigzujgcym art. 167 pr. rzecz. Obecnie zatem nie
jest mozliwe ustanowienie stuzebnosci jedynie dla wygody wiasciciela, czy
zaspokojenia jego potrzeb estetycznych. Naruszenie celu stuzebnosci gruntowej
skutkuje zas$ niewaznoscig czynnosci prawnej. Aby lokal mieszkalny mogt byc
wydzielony, musi spetnia¢ warunek samodzielnosci, co wyraznie przewiduje art. 2
ust. 1 u.w.l. W przypadku prawidtowego ustanowienia odrebnej witasnosci lokali
mieszkalnych oraz pozostawienia we wspoétwtasnosci gruntu oraz wtasciwych,

a takze koniecznych, czesci budynku i urzadzen, ktore nie stuzg wytacznie do



uzytku wiascicieli lokali, nie powinna zaistnie¢ gospodarcza potrzeba ustanowienia
jakiejkolwiek stuzebnosci gruntowej, obcigzajgcej nieruchomos$¢ wspolng. Dla
prawidtowego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wiasciciela lokalu, co do
zasady, nie jest konieczne korzystanie z gruntu przylegajgcego do budynku,
z ktorego lokal zostat wydzielony, poza zakresem niezbednym do dojscia lub
dojazdu do budynku, a takze koniecznym dla ewentualnej konserwacji lub naprawy
elementow zewnetrznych, stanowigcych czesci sktadowe lub przynaleznosci lokalu.
Mozliwos¢ wytacznego korzystania z czesci gruntu jako miejsca parkingowego
moze mieC wptyw na warto§¢ ekonomiczng lokalu, jednak nie jest to cecha
zwigzana z gospodarczg uzytecznoscig, a raczej bliska pojeciu korzysci wiasciciela.
Miejsce parkingowe nie stuzy bowiem zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, lecz
utatwieniu i wygodzie posiadacza pojazdu. Dominuje tutaj cel zwigzany
z zagwarantowaniem wigekszego komfortu dojazdu pojazdem do budynku, bez
koniecznosci poszukiwania miejsca do zaparkowania. Sgd Okregowy podkreslit
réwniez, ze nieruchomosc¢ obcigzona powinna mie¢ zdolnos¢ statego zaspokajania
potrzeb nieruchomosci wtadngcej zwiekszajgcych jej uzytecznos¢. Nie moze to
dotyczyC¢ jedynie okreslonego witasciciela, posiadajgcego pojazd, lecz kazdego
wiasciciela. Ponadto o tym, kiedy cudzg nieruchomo$¢ obcigzy¢ mozna
stuzebnos$cig gruntowg decyduje rowniez przestanka koniecznosci wynikajgca z art.
294 k.c. W przypadku rozpatrywanej stuzebnosci nie wystepuje zas koniecznosc¢
rozumiana jako brak innych mozliwosci osiggniecia zamierzonego celu, niz przez

ingerencje w cudze prawo wtasnosci.

Od postanowienia Sgdu Okregowego skarge kasacyjng wniost uczestnik
Spotka Mieszkaniowa ,S.” Sp. z 0.0. w K., zaskarzajgc je w catosci. W ramach
podstawy przewidzianej w art. 398% § 1 pkt 1 k.p.c. skarzacy zarzucit naruszenie
art. 285 § 1 wzw. z art. 247 k.c. i art. 3 ust. 2 w zw. z art. 4 ust. 1 u.w.l., polegajace
na btednym przyjeciu, ze nie jest dopuszczalne obcigzenie nieruchomos$ci wspolnej
stuzebnoscig gruntowg, ustanowiong na rzecz kazdoczesnego wtasciciela odrebnej
wiasnosci lokalu oraz naruszenie art. 285 § 2 k.c., polegajgce na btednej ocenie
zwiekszenia uzytecznosci odrebnej wiasnosci lokalu jako nieruchomosci wtadnace;.
Natomiast w ramach podstawy z art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. zarzucit naruszenie art.

626° § 2 k.p.c. polegajgce na przekroczeniu zakresu kognicji wyznaczonego tym



przepisem i dokonanie oceny co do spetnienia wymogow okreslonych w art. 285 §
2 k.c. W oparciu o te podstawy skarzgcy wnosit o uchylenie zaskarzonego
postanowienia oraz postanowienia Sadu Rejonowego i przekazanie sprawy

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

Kwestia dopuszczalnosci ustanowienia na rzecz kazdoczesnego witasciciela
odrebnej wtasnosci lokalu stuzebnosci gruntowej obcigzajgcej nieruchomosc¢
wspolng w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l.,, stanowigcg grunt wraz z czesciami
budynku, w ktérym wyodrebniono lokal, oraz urzgdzeniami, ktore nie stuzg
wytgcznie do uzytku witascicieli lokali, byta juz przedmiotem judykatury Sagdu
Najwyzszego, jednakze podzniejszej niz zaskarzone postanowienie Sadu
Okregowego i dotyczgcej stuzebnosci gruntowej korzystania z ogrodka
przydomowego (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 21 lipca 2010 r.
w sprawach: Ill CSK 322/09, OSNC 2011, nr 2, poz. 21; lll CSK 279/09, niepubl.;
[l CSK 4/10, niepubl.; Il CSK 9/10, niepubl.; Il CSK 23/10, niepubl.; Il CSK 41/10,
niepubl.). Sad Najwyzszy przyjat, ze ustanowienie na rzecz kazdoczesnego
wiasciciela odrebnej wiasnosci lokalu stuzebnosci gruntowej obcigzajgcej
nieruchomos¢ wspdlng, o ktérej mowa w art. 3 ust. 2 u.w.l, jest dopuszczalne.
Przewidziane w art. 3 ust. 1 u.w.l. zwigzanie odrebnej wtasno$ci lokalu z udziatem
w nieruchomosci wspolnej nie wyklucza uznania wyodrebnionego lokalu za inng
nieruchomos$¢ w rozumieniu art. 285 § 1 k.c. Celem takiego zwigzania jest bowiem
uniemozliwienie rozporzgdzania odrebng wtasnoscig lokalu bez odpowiadajgcego
jej udzialu w nieruchomosci wspdlnej, ktory umozliwia normalne korzystanie
z lokalu, nie zas zniesienie odrebnosci obu nieruchomosci. W $wietle art. 285 § 1
k.c., w mysl ktéorego wiasciciel nieruchomosci wiladngcej moze korzystac
W oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej, oraz biorgc pod uwage istote
i funkcje stuzebnosci gruntowej, Sad Najwyzszy przyjat jednoczesnie, ze
uprawnienie do korzystania z cudzej nieruchomosci wynikajgce z ustanowienia
stuzebnosci gruntowej nie moze skutkowac catkowitym pozbawieniem wiasciciela
nieruchomosci obcigzonej uprawnien wynikajgcych z prawa wtasnosci,
pozostawiajgc przy nim jedynie nudum ius. Powyzsze wymaganie spetnione jest

w przypadku ustanowienia na rzecz kazdoczesnego wiasciciela lokalu



mieszkalnego stuzebnosci gruntowej polegajgcej na uprawnieniu do wytgcznego
korzystania z ogrodka przydomowego, obcigzajgcej nieruchomos¢ wspoing
w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l. Uprawnienie takie nie pozbawia bowiem
pozostatych wspotwiascicieli nieruchomosci wspolnej mozliwosci  korzystania
z przestrzeni nad i pod powierzchnig gruntu zajetego pod ogrédek, w granicach
dozwolonego oddziatywania wtasciciela, ani tez moznosci ingerowania w sposob
wykonywania stuzebnosci (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 21 lipca
2010 r., Il CSK 322/09, OSNC 2011, nr 2, poz. 21).

Kierujgc sie powyzszym pogladem, podzielanym przez Sad Najwyzszy
W rozpoznawanej sprawie, uzna¢ nalezy co do zasady dopuszczalnosé obcigzania
nieruchomosci wspolnej, o ktérej mowa w art. 3 ust. 2 u.w.l., stuzebnoscig gruntowg
ustanowiong na rzecz kazdoczesnego witasciciela odrebnej wiasnosci lokalu,
polegajgcg na wytgcznym uprawnieniu do parkowania pojazdu na wyznaczonym
miejscu parkingowym. Wbrew pogladowi wyrazonemu przez Sad Okregowy
nieruchomos$¢ wspodlna niewatpliwie pozostaje wzgledem witasciciela odrebnej
wiasnosci lokalu rzeczg cudzg w tym sensie, ze uprawnienia do niej jako catosci
zmuszony jest on dzielic z pozostatymi  wspotwiascicielami  albo
wspoétuzytkownikami  wieczystymi. Statusu rzeczy cudzej nie neguje takze
przewidziane w art. 3 ust. 1 u.w.l. zwigzanie wtasnosci lokalu z odpowiadajgcym mu
udziatem w nieruchomosci wspolnej, powodujgce, ze w mysl art. 50 udziat ten
uwazac nalezy za czesc sktadowg wyodrebnionego lokalu, bedgcego przedmiotem
odrebnej wtasnosci, ktéra zgodnie z art. 47 § 1 k.c. nie moze byC odrebnym
przedmiotem wtasnosci, ani innych praw rzeczowych. Jesli bowiem stuzebnos¢
gruntowa ustanowiona zostaje na nieruchomosci wspdlnej, a nie na udziale w takiej
nieruchomosci, wspomniane normy nie zostajg naruszone. Ustanowienie
stuzebno$ci gruntowej przyjmujgcej posta¢ wytgcznego uprawnienia do parkowania
pojazdu na wyznaczonym miejscu parkingowym w obrebie nieruchomosci wspolnej
nie przydaje uprawnionemu z takiej stuzebnosci prawa do nieograniczonego
korzystania z nieruchomosci wspolnej jako obcigzonej, co prowadzitoby do
zaprzeczenia istoty stuzebnosci wynikajgcej z art. 285 § 1 k.c., a jedynie do tej
czesci nieruchomosci wspdlnej, na ktérej wyznaczono miejsce parkingowe.

Nieuzasadniona jest przy tym wyrazona przez Sad Okregowy obawa, ze



ustanowienie na nieruchomosci wspolnej takich stuzebnosci na rzecz wiascicieli
poszczegoblnych lokali doprowadzi do podziatu nieruchomosci wspdlnej pomiedzy
nich i pozbawienia jej wspolnego charakteru. Uprawnienia do wylgcznego
parkowania pojazdow na wyznaczonych miejscach parkingowych z pewnoscig
nigdy nie bedg dotyczy¢ catego zakresu nieruchomosci wspolnej, przede wszystkim
dlatego, ze nieruchomos¢ wspdlna nie wyczerpuje sie jedynie w tych jej czesciach,
na ktorych parkowanie pojazdow jest mozliwe, lecz obejmuje réwniez inne czesci,
takie jak dojazdy, przejscia, wejscia, windy, schody i korytarze. Dopuszczalnosci
ustanowienia stuzebnos$ci gruntowej o takiej tresci, wbrew wnioskom Sadu
Okregowego, nie przekres$lajg istniejgce de lege lata mozliwosci umownego
podziatu pomiedzy poszczegdinych wspotwiascicieli albo wspdtuzytkownikow
wieczystych okreslonych czesci gruntu nieruchomosci wspdlnej do wytgcznego
korzystania, jak rowniez mozliwos¢ podziatu gruntu zabudowanego budynkiem,
w ktérym wyodrebniono wtasnosc lokali, w przypadku gdy jego powierzchnia jest
wieksza niz powierzchnia dziatki budowlanej niezbednej do korzystania z budynku.
Zasada autonomii woli podmiotow prawa prywatnego pozwala bowiem na
siegniecie po odpowiedni z punktu widzenia ich potrzeb i dostosowany do
konkretnych okolicznosci instrument prawa rzeczowego przewidziany przez

ustawodawce.

Sama dopuszczalno$¢ ustanowienia stuzebnosci gruntowej wytgcznego
parkowania pojazdu na wyznaczonym miejscu parkingowym, obcigzajgcej
nieruchomos¢ wspdlng w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l.,, nie oznacza jeszcze, ze
w okolicznosciach konkretnego przypadku zachowany zostaje przewidziany
w art. 285 § 2 k.c. cel ustanowienia stuzebnosci gruntowej, jakim jest zwiekszenie
uzytecznosci nieruchomosci wiadngcej lub jej oznaczonej czesci — uzytecznosci
rozumianej gospodarczo, a nie jako wygody czy potrzeby estetycznej. Jednakze
dokonanie przez sgd prawidtowej oceny co do tego, czy ustanowienie stuzebnosci
gruntowej w konkretnym przypadku realizuje cel okreslony w art. 285 § 2 k.c., nie
jest mozliwe w postepowaniu wieczystoksiegowym (por. uchwata Sagdu
Najwyzszego z dnia 17 stycznia 2003 r., Il CZP 79/02, OSNC 2003, nr 11,
poz. 142; postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 21 lipca 2010 r., lll CSK 322/09,

OSNC 2011, nr 2, poz. 21). Prawidtowa ocena w tym przedmiocie wymaga bowiem
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poczynienia stosownych ustalen faktycznych, poprzedzonych odpowiednim
postepowaniem dowodowym, odnoszgcych sie do warunkow panujgcych na
konkretnej nieruchomosci wspdlnej, czego sad wieczystoksiegowy, moggcy w mysl
art. 626° § 2 k.p.c. orzekaé jedynie w oparciu o tres¢ wniosku, dotaczonych do
wniosku dokumentow oraz ksiegi wieczystej, nie jest w stanie wykonac. Z tej
przyczyny za przedwczesne, a przez to nieuprawnione uznac nalezy wnioski Sgdu
Okregowego, ze w przypadku prawidtowego wyodrebnienia w danym budynku
lokali mieszkalnych nie powinna zaistnie¢ gospodarcza potrzeba ustanowienia na
rzecz wtascicieli tych lokali jakichkolwiek stuzebnosci obcigzajgcych nieruchomosé
wspoélng oraz ze stuzebnos¢ gruntowa wytgcznego korzystania z wyznaczonego
miejsca parkingowego nie wigze sie z uzytecznoscig nieruchomosci lokalowej, lecz

z wygoda wiasciciela.

Powyzsze nie przekresla jednak uprawnienia i zarazem obowigzku sgdu
wieczystoksiegowego do oceny umowy o ustanowienie stuzebnosci gruntowej, jako
dokumentu dotgczonego do wniosku i majgcego stanowi¢ podstawe Zzgdanego
wpisu do ksiegi wieczystej, nie tylko pod wzgledem formalnym, lecz takze pod
wzgledem skutecznosci materialnej, w tym przede wszystkim z punktu widzenia
przestanek okreslonych w art. 285 § 1 k.c. Jednakze ocena ta moze by¢ dokonana

jedynie w oparciu o materiat, o ktérym mowa w art. 626° § 2 k.p.c.

Z tych wzgledéw, wobec zasadnosci zarzutéw objetych podstawami skargi
kasacyjnej, Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398" zd. pierwsze w zw. z art. 13 § 2
k.p.c., postanowit jak w sentencji, pozostawiajgc orzeczenie o0 Kkosztach

postepowania zgodnie z art. 108 § 2 w zw. z art. 398% i art. 13 § 2 k.p.c.



