Sygn. akt Il CSK 9/10

POSTANOWIENIE

Dnia 21 lipca 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Antoni Gorski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Barbara Myszka
SSN Marek Sychowicz

w sprawie z wniosku Romana G. i Ireny G.

przy uczestnictwie Spotki Mieszkaniowej ,S.” sp. z 0.0. w K. i Wspdlnocie
Mieszkaniowej ,M.” w K.

o wpis w ksiedze wieczystej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 21 lipca 2010 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika Spotki Mieszkaniowej ,,S.”

Sp. z 0.0. w K.

od postanowienia Sgdu Okregowego

z dnia 19 czerwca 2009 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sgdowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Whnioskodawcy Roman G. i Irena G. ztozyli wniosek o wpis w dziale Il ksiegi
wieczyste] nr [...] oraz w dziale 1-Sp ksiegi wieczystej zatozonej dla lokalu
mieszkalnego nr [...] stuzebnosci gruntowej wylgcznego korzystania z ogrodka
przydomowego. Whniosek ten zostat zawarty w akcie notarialnym z dnia 22 lutego
2008 r. zawartym przed notariuszem Wojciechem G. w K. Rep. [...] obejmujgcym
umowe sprzedazy i akt ustanowienia stuzebnosci gruntowej. Postanowieniem z
dnia 24 listopada 2008 r. referendarz sgdowy Sadu Rejonowego w K. oddalit
wniosek o wpis stuzebnosci gruntowej, przyjmujgc, ze ustanowiona stuzebnosc¢ nie

spetnia przestanek okreslonych w art. 285 k.c.

Po rozpoznaniu sprawy na skutek skargi uczestniczki Spoétki Mieszkaniowej
S. spotki z 0.0. w K., Sad Rejonowy w K. postanowieniem z dnia 2 lutego 2009 r.
oddalit wniosek o wpis stuzebnosci stwierdzajgc, ze ustanowiona stuzebnosc¢
ogrodka przydomowego nie spetnia przestanek stuzebnosci gruntowej okreslonych
w art. 285 k.c.,, gdyz konieczng cechg takiej stuzebnosci jest istnienie dwdch
nieruchomosci: wtadngcej i obcigzonej, a w sprawie stuzebnoscig obcigzono
nieruchomos$¢ wspdlng, ktora jako prawo Scisle zwigzane z wtasnoscig lokalu nie
moze by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu, wobec czego nie moze by¢ uznana
za inng nieruchomos¢ wzgledem wyodrebnionego z niej lokalu. Poza tym, zgodnie
z art. 285 § 2 k.c., stuzebnos¢ gruntowa moze miec jedynie na celu zwiekszenie
uzytecznosci nieruchomosci wtadngcej lub jej oznaczonej czesci, a prawo
korzystania z czesci nieruchomosci wspdlnej stanowigcej ogrodek przydomowy nie
zwieksza uzytecznosci lokalu mieszkalnego w znaczeniu przedmiotowym.
Wylgcznym celem stuzebnosci nie moze by¢é natomiast wygoda wiasciciela
nieruchomosci wtadngcej ani jego upodobanie, niezwigzane z potrzebami tej
nieruchomos$ci. Dla ustanowienia stuzebnosci gruntowej nie jest wystarczajgce
samo odwotanie sie do zwiekszenia uzytecznosci nieruchomosci wiadngce;.
Zdaniem Sadu Rejonowego trzeba takze dokona¢ oceny stuzebnosci przez
pryzmat art. 294 k.c., w Swietle ktérego dla ustanowienia stuzebnosci gruntowej

musi istnie¢ celowosC¢ mierzona uzytecznoscig nieruchomosci wtadngcej oraz



konieczno$¢ rozumiana jako brak innych mozliwosci osiggniecia tego celu niz przez
ingerencje w cudze prawo wtasnosci. Z przedstawionych wzgledow Sad Rejonowy
uznat, ze nie doszto do skutecznego ustanowienia stuzebnosci korzystania z

ogrodka przydomowego.

Postanowieniem z dnia 19 czerwca 2009 r. Sgd Okregowy oddalit apelacje
uczestniczki Spotki Mieszkaniowej S. spotki z o0.0. w K. Sad wskazatl, iz
postepowanie wieczystoksiegowe jest zgodnie z trescig art. 626% § 2 k.p.c.
postepowaniem sformalizowanym wiec sad rozpoznajgc wniosek o wpis bada
jedynie tres¢ i forme wniosku, dotgczanych do wniosku dokumentéw oraz tresc
ksiegi wieczystej. Nie oznacza to jednak, ze sad rozpoznajgcy wniosek o wpis do
ksiegi wieczystej ogranicza sie jedynie do badania tresci wniosku i dotgczonych do
niego dokumentéow tylko pod wzglgdem formalnym. Czynnosci stanowigca
podstawe wpisu powinna by¢ zawsze zbadana i oceniona przez sad pod wzgledem
jej skutecznosci materialnej. Trafnie wiec Sgd Rejonowy badat skutecznosc¢
materialnoprawng ustanowienia w akcie notarialnym z dnia 22 lutego 2008 r.
stuzebnosci gruntowej wytgcznego korzystania z ogrodka przydomowego pod
katem zgodnosci z celem takiej czynnos$ci, o ktérym mowa w art. 285 § 2 k.c. Sad
Okregowy podzielit wyrazony przez Sgd pierwszej instancji poglad, iz z istoty
stuzebnos$ci jako ograniczonego prawa rzeczowego, wynika brak kompetencji do
kreowania tego prawa w sposéb nie odpowiadajgcy jego ustawowym typom. W
prawie rzeczonym obowigzuje zasada numerus clausus uregulowanych w art. 244
k.c. praw, ktéra oznacza, ze podmioty nie mogg tworzy¢ nowego katalogu
ograniczonych praw rzeczowych, ani ustanawia¢ stuzebnosci gruntowych wbrew
bezwzglednie obowigzujgcym przepisom majgc na wygode czy upodobanie
wiasciciela nieruchomosci wladngcej, nie uzasadnione zadng obiektywng potrzebg

gospodarczg ani koniecznoscia.

Skarge kasacyjng na powyzsze rozstrzygniecie ztozyta Spotka Mieszkaniowa
S. spotka z 0.0. w K. W skardze tej, opartej na obu podstawach kasacyjnych z art.
3982 § 1 k.p.c., zarzucita naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art. 285 § 2
k.c. przez jego btedng wyktadnie oraz niewtasciwe zastosowanie oraz przepisow

postepowania tj. art. 626° § 2 k.p.c. przez btedng wyktadnie tego przepisu, co miato



istotny wptyw na wynik sprawy, wnoszgc o uchylenie zaskarzonego postanowienia

w catosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 626° § 2 k.p.c., ktdry w swej tresci nawigzuje do uchylonego
art. 46 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst
jedn. Dz.U. z 2001 r. Nr 125, poz. 1368 ze zm. — dalej: ,u.k.w.h.”), rozpoznajgc
wniosek o wpis, sgd bada jedynie tres¢ i forme wniosku, dotgczonych do wniosku
dokumentow oraz tresSC ksiegi wieczystej. Przytoczony przepis, podobnie jak
uchylony art. 46 ust. 1 u.k.w.h., wyznacza zakres kognicji sgdu w postepowaniu
wieczystoksiegowym, zaréwno sadu pierwszej instancji rozpoznajgcego wniosek
o0 wpis, jak i sadu drugiej instancji rozpoznajgcego apelacje od wpisu (zob.
postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 2001 r., Il CKN 354/00,
OSNC 2001, nr 12, poz. 183 i z dnia 6 pazdziernika 2006 r., V CSK 214/06, nie
publ.). Kognicja ta, cho¢ ograniczona do badania jedynie tresci wniosku, tresci
i formy dotgczonych do wniosku dokumentéw oraz tresci ksiegi wieczystej, nie ma
charakteru wytgcznie formalnego. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem,
obowigzek badania tre$ci dokumentu dotgczonego do wniosku o wpis miesci
w sobie rowniez koniecznosé oceny, czy dokument ten stanowi uzasadniong
podstawe wpisu. W konsekwencji sad jest obowigzany bada¢ czynnos¢ materialng
stanowigcg podstawe wpisu nie tylko pod wzgledem formalnoprawnym, lecz takze
pod wzgledem jej skutecznosci materialnej. Powinien zbadaé, czy czynnos¢ ta
uzasadnia powstanie, zmiane lub wygasniecie prawa, ktére ma by¢ wpisane do
ksiegi wieczystej lub z niej wykreslone. Musi zatem ocenic, czy prawo, ktére ma by¢
wpisane, zostato waznie ustanowione. Trzeba jednak podkresli¢, ze podstawe tej
oceny stanowi¢ mogg wytgcznie ustalenia dokonane na podstawie tresci wniosku,
treSci dotgczonych do niego dokumentéw oraz treSci ksiegi wieczystej.
W postepowaniu wieczystoksiegowym bowiem sgd nie moze prowadzi¢
postepowania dowodowego wykraczajgcego poza granice, ktore zostaty zakreslone
w art. 626° § 2 k.p.c. ani uwzgledniaé dalszych okolicznosci niewynikajgcych
z wskazanych w tym przepisie dowoddéw (zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego
z dnia 22 marca 1955 r., Il CO 116/54, OSNCK 1956, nr 1, poz. 15, z dnia 25 lutego
1963 r., Il CR 177/62, OSNCP 1964, nr 2, poz. 36, z dnia 18 listopada 1971 r.,



[l CRN 338/71, OSNCP 1972, nr 6, poz. 110, z dnia 13 lipca 1984 r., IV CR
343/84, OSNCP 1985, nr 7, poz. 92 i z dnia 20 lutego 2003 r., Il CKN 1237/00, nie
publ. oraz uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 1990 r., Ill CZP 14/90,
Rej. 1991, nr 1, s.129, z dnia 20 lipca 1995 r., Il CZP 88/95, OSNC 1995, nr 11,
poz. 163, z dnia 22 maja 1996 r., Il CZP 50/96, OSNC 1996, nr 11, poz. 141
I z dnia 17 stycznia 2003 r., lll CZP 79/02, OSNC 2003, nr 11, poz. 142).

Jezeli przedmiotem wpisu jest stuzebnos¢ gruntowa, sad, kierujgc sie
utrwalong wyktadnig przepisow regulujgcych postepowanie wieczystoksiegowe,
powinien zbadaé, czy prawo to zostato waznie ustanowione. Sgdy Orzekajgce
zatem — co do zasady — prawidtowo badaty, czy wedtug przepisow obowigzujgcych
w dniu 8 kwietnia 2008 r. stuzebnos¢ gruntowa, polegajgca na prawie wytgcznego
korzystania przez kazdoczesnych witascicieli lokalu nr 1 z ogrédka przydomowego
znajdujgcego sie pod oknami tego lokalu, zostata waznie ustanowiona. Zgodzi¢
trzeba sie tez z oceng Sadow Orzekajgcych, ze — ze wzgledu na obowigzujgca
zasade zamknietego katalogu praw rzeczowych — prawa te mogg by¢ powotywane
tylko na podstawie i w granicach upowaznien ustawowych. Osoby zainteresowane
mogg wiec ustanawia¢ tylko takie ograniczone prawa rzeczowe, jakie sg
przewidziane w ustawie, przy uwzglednieniu, iz kazde z nich ma zdefiniowane
ustawowo cechy niepodlegajgce modyfikacji (zob. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 12 listopada 1997 r., | CKN 321/97, nie publ.).

Istote stuzebnosci gruntowej okresla art. 285 § 1 k.c., stanowigc, ze
nieruchomos¢ mozna obcigzy¢é na rzecz wiasciciela innej nieruchomosci
(nieruchomosci wladnacej) prawem, ktérego tres¢ polega badz na tym, Zze
wiasciciel nieruchomosci wiladngcej moze korzystaC w oznaczonym zakresie
z nieruchomosci obcigzonej, bgdz na tym, ze wiasciciel nieruchomosci obcigzonej
zostaje ograniczony w moznosci dokonywania w stosunku do niej okreslonych
dziatan, badz tez na tym, ze wiascicielowi nieruchomosci obcigzonej nie wolno
wykonywac okreslonych uprawnien, ktore mu wzgledem nieruchomosci wiadngcej
przystugujg na podstawie przepisdéw o tresci i wykonywaniu wtasnosci. Z przepisu
tego wynika, ze dla istnienia stuzebnosci gruntowej konieczne s3g dwie
nieruchomosci: wtadngca i obcigzona, nieruchomo$¢ obcigzona moze byé przy tym

takze przedmiotem wspoétwtasnosci. Przyjmuje sie, ze stuzebnos¢ gruntowa moze



obcigzac¢ réwniez uzytkowanie wieczyste, stgd nieruchomos¢ obcigzona moze byc¢
tez przedmiotem uzytkowania wieczystego (zob. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia
22 pazdziernika 1968 r., Ill CZP 98/68, OSNCP 1969, nr 11, poz. 188 oraz
postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1974 r., Il CRN 316/73,
OSNCP 1974, nr 11, poz. 197, z dnia 10 kwietnia 2008 r., IV CSK 21/08, nie publ.
| z dnia 15 pazdziernika 2008 r., | CSK 135/08, OSNC-ZD 2009, nr C, poz. 62).

Zgodnie z pogladem Sadu Najwyzszego wyrazonym w postanowieniu z dnia
20 pazdziernika 2005 r., IV CK 65/05 ( nie publ.), nieruchomos¢ mozna obcigzy¢
stuzebnos$cig gruntowg takze w sytuacji, w ktoérej jej wspotwiascicielem jest
wiasciciel nieruchomosci wtadngcej. Kontynuujgc ten kierunek wyktadni, trzeba
uznac za dopuszczalne obcigzenie stuzebnoscig gruntowg — ustanowiong na rzecz
kazdoczesnego wiasciciela lokalu — nieruchomosci wspdlnej, o ktérej mowa w art. 3
ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jedn.: Dz.U. z
2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej ,u.w.l.”). Sgd Okregowy nie zajgt wprawdzie
wyraznego stanowiska w tej kwestii, ale nie zakwestionowat tez odmiennego
pogladu Sadu pierwszej instancji. Poglad ten nie moze by¢ natomiast uznany za
trafny, gdyz podkreslany przez Sad pierwszej instancji element zwigzania praw nie
wyklucza uznania lokalu za ,inng nieruchomos¢” w rozumieniu art. 285 § 1 k.c.
Element ten zostat wprowadzony nie po to, by zatrze¢ odrebno$¢ prawng lokalu
i nieruchomosci wspélnej, lecz by uniemozliwi¢ rozporzgdzanie prawem witasnosci
lokalu bez zwigzanego z nim udziatu w nieruchomosci wspolnej, przystugiwanie

tego prawa jest bowiem niezbedne do normalnego korzystania z lokalu.

W art. 285 § 1 k.c. ustawodawca nie sprecyzowat, na czym polega
uprawnienie do korzystania z nieruchomosci obcigzonej przez witasciciela
nieruchomosci wtadngcej bgdz obowigzek powstrzymania sie wiasciciela
nieruchomosci obcigzonej. Wskazat jedynie, ze wtasciciel nieruchomos$ci wtadngcej
moze Kkorzysta¢ ,w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej”, a wtasciciel
nieruchomosci obcigzonej zostaje ograniczony w moznosci dokonywania
,2okreslonych dziatan” czy tez nie wolno mu wykonywac ,okreslonych uprawnien”.
Z powotanego przepisu nie wynika wprost, czy stuzebnos¢ gruntowa moze polegac
na jedynie na cze$ciowym korzystaniu z nieruchomosci obcigzonej, czy tez

przedmiotem tej stuzebnosci moze by¢ rowniez petne korzystanie z nieruchomosci,



odbierajgce wtascicielowi nieruchomosci wszelkie uprawnienia w tym zakresie
i pozostawiajgce mu wzgledem obcigzonej nieruchomosci jedynie ius nudum.
Postuzenie sie przez ustawodawce zwrotem ,moze korzystaC w oznaczonym
zakresie z nieruchomosci obcigzonej” oraz istota i funkcje stuzebnosci przemawiajg
za przyjeciem, ze korzystanie z cudzej nieruchomosci przez uprawnionego z tytutu
stuzebnos$ci gruntowej moze byC jedynie czesciowe. Przyznane wiascicielowi
nieruchomosci wtadngcej w art. 285 § 1 k.c. uprawnienie do korzystania
,W oznaczonym zakresie” nie moze wiec prowadzi¢ do catkowitego pobawienia
wiasciciela nieruchomosci obcigzonej uprawnien wynikajgcych z prawa wtasnosci.
Jednak w szczegdlnych sytuacjach zakres tresci przyznanej stuzebnosci moze
pozwala¢ wtascicielowi nieruchomosci wkadngcej na petne korzystanie z okreslonej
czesci nieruchomosci obcigzonej. Bedzie tak np. w razie wybudowania czesci
budynku na gruncie sasiada i ustanowienia w tym zakresie stuzebnosci gruntowej
(art. 151 k.c.).

Sad Okregowy wyszedt z trafnego zatozenia, ze zasadniczo nie jest
dopuszczalne takie uksztattowanie treSci stuzebnosci gruntowej, ktore
przyznawatoby wtascicielowi nieruchomosci wladngcej uprawnienie do wytgcznego
korzystania z nieruchomosci obcigzonej, réwnoznaczne nie tylko z petnym
korzystaniem z nieruchomos$ci, lecz takze z catkowitym pozbawieniem mozno$ci
korzystania z niej przez wtasciciela nieruchomosci obcigzonej. Nie mozna
natomiast zgodzi¢ sie z oceng tego Sadu, ze ustanowienie na rzecz witasciciela
lokalu mieszkalnego stuzebnos$ci gruntowej, polegajgcej na prawie do wytgcznego
korzystania z ogrodka przydomowego znajdujgcego sie pod oknami lokalu, odbiera
wspotwiascicielom lub wspdtuzytkownikom wieczystym nieruchomosci wspdlnej,
o ktérej mowa w art. 3 ust. 2 u.w.l., wszelkie uprawnienia w tym zakresie,

pozostawiajgc im w stosunku do obcigzonej nieruchomosci jedynie ius nudum.

Uprawnienia wiasciciela lokalu w stosunku do czesci nieruchomosci wspdlnej
majgcej stanowi¢ ogrodek przydomowy nie zostaty wprawdzie precyzyjnie
okreslone, niemniej z samego faktu jej przeznaczenia wynika jedynie uprawnienie
do urzagdzenia i utrzymywania matego ogrédka przy domu, zajmowanego zwykle
pod uprawe traw i roslin ozdobnych. Przyznanie witascicielowi lokalu takiego

uprawnienia nie oznacza, ze wiascicielom pozostatych lokali, bedgcych



wspotwiascicielami  nieruchomosci  wspolnej, pozostato wzgledem czesci
nieruchomosci zajetej pod uprawe jedynie ius nudum. Trzeba podkreslic, ze
w granicach okreslonych przez spoteczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu
wiasnos¢ gruntu rozcigga sie na przestrzen nad i pod jego powierzchnig (art. 143
k.c.). Urzadzenie przez wtasciciela lokalu ogrodka przydomowego nie pozbawia
wspotwiascicieli nieruchomosci wspolnej korzystania z przestrzeni nad i pod jej
powierzchnig w granicach dozwolonego oddziatywania wtasciciela nieruchomosci
gruntowej. Poza tym uprawnienie do korzystania przez wtasciciela lokalu z ogrédka
przydomowego na nieruchomosci wspolnej nie pozbawia pozostatych
wspotwiascicieli nieruchomosci moznosci ingerowania w sposéb wykonywania

stuzebnosci np. w razie zaniedban w urzgdzeniu lub utrzymywaniu ogrodka.

Rozwazajgc ten problem nie mozna pomijac widocznej ostatnio
w orzecznictwie tendencji do dynamicznej wyktadni przepisow regulujgcych
stuzebnosci gruntowe, zmierzajgcej do szerszego wykorzystania tej instytucji.
W uzasadnieniu postanowienia z dnia 8 wrzesnia 2006 r., II CSK 112/06
(M. Prawn. 2006, nr 19, s. 1016), Sad Najwyzszy stwierdzit wprost, ze rozwdj
cywilizacyjny i postep techniczny spowodowatly powstanie konieczno$ci
dynamicznej wykfadni wspomnianych przepisow. Wyrazem tej tendencji byto
zaaprobowanie stuzebnosci odpowiadajgcej swg trescig stuzebnosci przesytu,
wprowadzonej nastepnie ustawg z dnia 30 maja 2008 r. o zmianie ustawy — Kodeks
cywilny oraz niektoérych innych ustaw (Dz.U. Nr 116, poz. 731; zob. uchwate Sadu
Najwyzszego z dnia 17 stycznia 2003 r., Il CZP 79/02, OSNC 2003, nr 11,
poz. 142 oraz postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 8 wrzesnia 2006 r., II CSK
112/06 i z dnia 5 czerwca 2009 r., | CSK 392/08, nie publ.). Podzielajgc ten
kierunek wyktadni, wypada zauwazy¢, Zze obcigzenie nieruchomosci wspolnej
stuzebnos$cig gruntowg korzystania z ogrodka przydomowego, moze by¢ korzystne
dla pozostatych wtascicieli lokali, ktérzy wszak decydujg o uksztattowaniu tresci

stuzebnosci obcigzajgcej nieruchomos¢ wspding.

Wszystkie te rozwazania prowadzg do wniosku, ze przyznanie wiascicielowi
lokalu w ramach stuzebnos$ci gruntowej uprawnienia do wytgcznego korzystania

z ogrodka przydomowego na nieruchomosci wspolnej potozonego pod oknami



lokalu miesci sie w granicach uprawnien wiasciciela nieruchomosci witadngcej

przewidzianych w art. 285 § 1 k.c.

Sad  Okregowy wyszedt 2z zalozenia, ze w postepowaniu
wieczystoksiegowym  dopuszczalne jest rowniez badanie  skutecznosci
materialnoprawnej umowy o ustanowieniu stuzebnosci pod kagtem jej zgodnosci
z celem stuzebnosci gruntowej okreslonym w art. 285 § 2 k.c. W wyniku dokonanej
oceny podzielit przy tym poglad Sadu pierwszej instancji, ze stuzebnos¢ ogrédka
przydomowego nie zwieksza uzytecznosci lokalu mieszkalnego, a jej celem jest

jedynie wygoda lub upodobanie wtasciciela lokalu.

Trzeba zgodzi¢ sie z zarzutem skarzacej, ze tak rozumujgc Sgd Okregowy
naruszyt art. 285 § 2 k.c., zbadanie bowiem, czy ustanowiona stuzebnos¢ gruntowa
zwieksza uzytecznos¢ nieruchomosci wtadngcej usuwa sie spod oceny sadu
w postepowaniu wieczystoksiegowym. Jak juz wyjasnit Sgd Najwyzszy w uchwale
z dnia 17 stycznia 2003 r., Il CZP 97/02 (OSNC 2003, nr 11, poz. 142),
w postepowaniu wieczystoksiegowym nie jest dopuszczalne badanie skutecznosci
materialnoprawnej umowy o ustanowieniu stuzebnosci gruntowej w zakresie jej
zgodnoéci z celem takiej czynnosci, o ktérym mowa w art. 285 § 2 k.c.
W uzasadnieniu Sad Najwyzszy podkres$lit, ze ograniczony z mocy art. 626° § 2
kK.p.c. charakter kognicji sgdu wieczystoksiegowego nie pozwala mu na
prowadzenie badania w kierunku poznania stanu faktycznego, wobec czego sad
ten — nie majgc uprawnien do prowadzenia postepowania dowodowego — nie moze
weryfikowa¢ danych twierdzonych przez strony. Z tej przyczyny skuteczne
podwazenie czynno$ci prawnej — dokonanej we wiasciwej formie — na podstawie
wskazujgcej na naruszenie art. 285 § 2 k.c. moze by¢ dokonane wytgcznie
w postepowaniu procesowym. Stanowisko to uzyskato aprobate doktryny i podziela

jej takze skfad Sgdu Najwyzszego orzekajgcy w niniejszej sprawie.

Ocena, czy ustanowiona stuzebnos¢ ogrodka przydomowego realizuje cel
okreSlony w art. 285 § 2 k.c., jakim jest zwigkszenie uzytecznosci lokalu
mieszkalnego, wymaga uwzglednienia okolicznosci dotyczgcych usytuowania,
przeznaczenia i konfiguracji zaréwno lokalu, jak i ogrodka przydomowego, co

z kolei wymaga dokonania ustaleh wykraczajgcych poza kognicje sadu
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w postepowaniu wieczystoksiegowym. Nie jest to — wbrew odmiennym
zapatrywaniom Sagdu Okregowego — ocena oczywista, istniejg bowiem racje
przemawiajgce na rzecz tezy, ze ustanowienie stuzebnosci korzystania z ogrédka
przydomowego moze podnosi¢ uzytecznosc lokalu jako nieruchomosci wladngce;.
Wystarczy wskazac, ze zwieksza sie w ten sposob funkcjonalnos¢ mieszkania,
ktore uzyskuje dodatkowe wejscie do lokalu usytuowanego na parterze budynku,
zwieksza sie bezpieczenstwo i stopien izolacji lokalu od osob postronnych,
a w razie odpowiedniego zagospodarowania ogrodka — zmniejsza sie takze

natezenie hatasu.

Nie wnikajgc blizej w kwestie realizacji celu stuzebnosci gruntowej, trzeba
stwierdzié, ze — ze wzgledu na ograniczenia dowodowe wynikajace z art. 626° § 2
k.p.c. — samo zanegowanie spetnienia przestanki zwiekszenia uzytecznosci
nieruchomosci wladngcej nie uzasadnia odmowy wpisu stuzebnosci do ksiegi

wieczystej.

Jak wynika z prowadzonych rozwazan, skarga kasacyjna okazata sie
uzasadniona, jednakze — na co wskazat juz Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia
12 stycznia 2010 r., [ll CZP 106/09 (nie publ.) — w sprawie zachodzi potrzeba oceny
prawidtowosci wyrazenia przez Wspolnote Mieszkaniowg M. zgody na
ustanowienie stuzebnosci oraz prawidiowosci udzielenia petnomocnictwa do

sktadania w tym przedmiocie stosownych oswiadczen woli.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398> § 1 oraz art. 108
§ 2 w zwigzku z art. 398%" k.p.c. uchylit zaskarzone postanowienie i przekazat

sprawe Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.



