Il CSKP 1273/22

POSTANOWIENIE

22 czerwca 2023 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Krzysztof Wesotowski (przewodniczgcy)
SSN Mariusz Zatucki (sprawozdawca)
SSN Oktawian Nawrot

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 22 czerwca 2023 r. w Warszawie,
skargi kasacyjnej K. H.

od postanowienia Sgdu Okregowego w Biatymstoku

z 9 lutego 2021 r., Il Ca 594/20,

w sprawie z wniosku K. H.

z udziatem Wspolnoty Mieszkaniowejw B.,, M. R., E. K., S.G.,I.T.,B.D., J.D., P.
L.E.C, KM, M.M, AR, W.K, T.Il, M. R,, A. M., A. M., W. M., B. M.

o wpis w dziale Il Ksiegi Wieczystej,

1. oddala skarge kasacyjna;
2. ustala, ze kazda ze stron ponosi koszty zwigzane ze swym

udziatem w postepowaniu kasacyjnym.

UZASADNIENIE

Whnioskodawca K. H. wnidst o wpisanie w ksiedze wieczystej zmiany tresci
ograniczonego prawa rzeczowego W postaci stuzebnosci gruntowej poprzez
zawezenie tresci wpisanej w dziale trzecim stuzebno$ci do informacji o tym, ze od
21 grudnia 2019 r. ograniczone prawo rzeczowe nie dotyczy wiascicieli dziesieciu
mieszkan wymienionych we wniosku, poniewaz te osoby zrzekly sie swego prawa

stuzebnosci do korzystania z czesci gruntu oznaczonej nieruchomosci wiadnace;j.
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Jako podstawe do wpisu wnioskodawca wskazat dziesie¢ oswiadczen witascicieli
wymienionych we wniosku mieszkan o zrzeczeniu sie prawa do stuzebnosci

gruntowe;.

Postanowieniem z 20 marca 2020 r. referendarz sgdowy Sgdu Rejonowego
w Biatymstoku wykreslit dotychczasowy wpis stuzebnosci oraz dokonat w jego
miejsce wpisu stuzebnosci ograniczonej do wiascicieli lokali, ktorzy nie ztozyli

oswiadczen o zrzeczeniu sie tego prawa.

Tak sformutowany wpis zaskarzyt uczestnik postepowania A. M., zarzucajgc

dokonanie zmiany tresci stuzebnosci bez zachowania wymagan ustawowych.

Postanowieniem z 28 kwietnia 2020 r. Sgd Rejonowy w Biatymstoku uchylit
zaskarzony wpis i oddalit wniosek. Sad ustalit, ze na podstawie umowy
ustanowienia odrebnej witasnosci lokalu i przeniesienia jego wiasnosci, umowy
podziatu nieruchomosci do korzystania oraz oswiadczenia o0 ustanowieniu
stuzebnosci z dnia 14 grudnia 2017 r. sporzgdzonych w formie aktu notarialnego
stuzebnos¢ zostata ustanowiona na rzecz kazdoczesnego witasciciela
nieruchomosci wladngcej na czas nieoznaczony, za miesieczng optatg w wysokosci
157 ziotych plus nalezny podatek VAT. Stuzebnosé polega na prawie do
korzystania z placu zabaw o powierzchni 157 m?2, ktory jest usytuowany na
nieruchomosci obcigzonej w miejscu oznaczonym kolorem rézowym na rzucie
stanowigcym zatgcznik do aktu notarialnego. Jako wspotwitasciciele nieruchomosci
wiadngcej wpisani sg natomiast wtasciciele poszczegolnych wyodrebnionych lokali
mieszkalnych wraz ze wskazaniem ich udziatdbw w nieruchomosci wspdinej

(uczestnicy postepowania).

Wiasciciele  dziesieciu sposréd  trzynastu lokali mieszkalnych
wyodrebnionych na nieruchomosci wtadngcej ztozyli odwiadczenia o zrzeczeniu sie
stuzebno$ci. Stosowne os$wiadczenia ziozyli tez pozostali wiasciciele lokali
mieszkalnych tam sie znajdujgcych, ale zostalty one ztozone pod warunkiem.
4 stycznia 2020 r. wiasciciel nieruchomosci obcigzonej ztozyt pisemne
oswiadczenie o niewyrazeniu zgody na warunki zrzeczenia sie stuzebnosci tam

wskazane.
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Sad pierwszej instancji przyjat brak podstawy prawnej do dokonania w dziale
lll ksiegi wieczystej wpisu o zadanej przez wnioskodawce tresci. Uznatl, ze
czesciowe zrzeczenie sie tego prawa polegajgce na rezygnacji przez uprawnionego
z wybranych uprawnien prowadzi do jednostronnej zmiany tresci tego prawa, co
z mocy art. 248 k.c., wymagajgcego do zmiany tresci tego prawa zawarcia umowy
stron, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne. Wobec czego w ocenie tego Sadu
ztozenie bezwarunkowych oswiadczen o zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej
w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi przez jedynie czes¢
wspotuprawnionych wiascicieli nie moze stanowi¢ podstawy do zmiany tresci

wpisanej w ksiedze wieczystej.

Postanowieniem z 20 lutego 2021 r. Sad Okregowy w Biatymstoku oddalit
apelacje wnioskodawcy, podzieliwszy ustalenia faktyczne i ocene prawng Sadu
pierwszej instancji. Sad odwotawczy wskazat, ze w sytuacji, gdy nieruchomosc¢
witadngca jest przedmiotem wspotwtasnosci w czesciach utamkowych, stuzebnos¢
gruntowa przystuguje fgcznie wszystkim wspotwtascicielom tej nieruchomosci.
Zwazywszy zas na ograniczong kognicje sgdu wieczystoksiegowego oraz ztozenie
oswiadczen o zrzeczeniu sie stuzebnosci jedynie przez czesé uprawnionych, Sgd
stwierdzit wystgpienie przeszkody do uwzglednienia wniosku o wpis stuzebnosci
w rozumieniu art. 626° k.p.c., bowiem przedmiotem zrzeczenia sie moze by¢ tylko

ograniczone prawo rzeczowe w catosci.

Od postanowienia Sgadu odwotawczego wnioskodawca wywiodt skarge

kasacyjng. Wskazat na naruszenie nastepujgcych przepisow:

a) art. 246 § 1 k.c. poprzez jego btedng wykfadnie polegajgcg na
przyjeciu, iz do zrzeczenia sie udziatu w ograniczonym prawic rzeczowym
niezbedna jest zmiana umowy miedzy uprawnionymi a wiascicielem rzeczy

obcigzonej, o jakiej mowa w art. 248 § 1 k.c.;

b) art. 248 § 1 k.c. poprzez jego btedng wyktadnie polegajgcg na
uznaniu, iz zrzeczenie sie udziatu w ograniczonym prawie rzeczowym, o jakim
mowa w art. 246 § 1 k.c. zawiera sie w zakresie normy prawnej z art. 248 § 1 k.c.,

tj. jest formg zmiany umowy o tresci ograniczonego prawa rzeczowego.
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Skarzgcy wnidést o uchylenie postanowienia Sadu odwotawczego
I poprzedzajgcego go postanowienia Sgdu pierwszej instancji oraz o przekazanie
temu Sgdowi sprawy do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego.

Odpowiedz na skarge kasacyjng wnidst uczestnik postepowania A. M., ktéry
ostatecznie domagat sie jej oddalenia i rozstrzygniecia o kosztach postepowania

kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Po pierwsze, nalezy przypomnie¢, ze niniejsza sprawa jest sprawg o wpis
w ksiedze wieczystej, przez ktory to wpis traktuje sie m.in. takze Zagdanie
wykreslenia okreslonej tresci z ksiegi wieczystej. Z tego powodu warto podkreslic,
iz w sprawie wniosku o wpis w ksiedze wieczystej - wedtug art. 6268 § 2 k.p.c. - sad
bada jedynie tres¢ i forme wniosku, dotgczonych do wniosku dokumentéow oraz

tre$¢ ksiegi wieczystej. Taki stan rzeczy determinuje zakres kognicji sgdéw meriti.

Po drugie, w niniejszej sprawie skarzgcy zmierza do wykazania, ze na
skutek oswiadczen o zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej ztozonych przez czesé

uprawnionych z tej stuzebnos$ci doszto do zmiany tresci tej stuzebno$ci.

Po trzecie, stuzebnosc, ktérej tres¢ wnioskodawca w niniejszej sprawie
chciat zmieniC zostata pierwotnie ustanowiona jako stuzebnos¢ na rzecz
kazdoczesnego wtasciciela lokali znajdujgcych sie na nieruchomosci wtadngcej
i miata polega¢ na prawie do korzystania z placu zabaw usytuowanego na
nieruchomos$ci obcigzonej. Jest to wiec stuzebno$¢, ktéra przystuguje tgcznie

wszystkim wspotwiascicielom nieruchomosci wtadngce.

W tym zakresie Sad Najwyzszy zauwaza, ze zarzuty skargi kasacyjnej
sprowadzajg sie przede wszystkim do wskazania, ze na tle art. 246 k.c. mozliwe
jest czesciowe zrzeczenie sie stuzebnosci gruntowej, tj. zrzeczenie sie tego prawa
tylko przez niektérych ze wspotuprawnionych i w tym celu nie ma potrzeby zawiera¢
umowy, o ktérej mowa w art. 248 k.c. W rozpatrywanej sprawie bowiem niektorzy
ze wspotuprawnionych (dziesieciu wiascicieli lokali mieszkalnych sposrod trzynastu

uprawnionych) ztozyli stosowne o$wiadczenia woli 0 zrzeczeniu sie ograniczonego



Il CSKP 1273/22 5

prawa rzeczowego, z czego skarzgcy wywodzi skutecznos¢ zrzeczenia sie jedynie

co do tych osob, ktore takie oswiadczenia ztozyty.

Sad Najwyzszy przypomina, iz stosownie do tresci art. 246 § 1 k.c., jezeli
uprawniony zrzeka sie ograniczonego prawa rzeczowego, prawo to wygasa.
Zgodnie zas z § 2 tego przepisu, gdy ustawa nie stanowi inaczej, a prawo byto
ujawnione w ksiedze wieczystej, do jego wygasniecia potrzebne jest wykreslenie
z ksiegi wieczystej. By wiec takie wykreslenie byto mozliwe, niezbedne jest istnienie

skutecznego oswiadczenia o0 zrzeczeniu sie prawa.

Sposrod czynnosci prowadzacych do zakonczenia bytu ograniczonych praw
rzeczowych ustawodawca uregulowat wiec m.in. zrzeczenie sie tego prawa.
Zrzeczenie sie jest czynnoscig rozporzadzajgcg (a przynajmniej ma skutki
rozporzgdzajgce), prowadzi bowiem do zniesienia majgtkowego prawa
podmiotowego. Waznosc¢ takiego rozporzgdzenia nie jest przy tym uzalezniona
od istnienia ani waznosci jakiegokolwiek zobowigzania w tym
przedmiocie. Przepis art. 246 § 1 k.c. dopuszcza jednostronne zrzeczenie sie
prawa poprzez oswiadczenie ztozone witascicielowi rzeczy obcigzonej. Zgoda
wiasciciela nieruchomosci obcigzonej nie jest wymagana. Mimo tego, ze jest to
czynnos¢ jednostronna, ustawodawca wymaga, aby oswiadczenie uprawnionego
zostato ztozone wiascicielowi nieruchomosci obcigzonej. Kwestia, kiedy dochodzi
do prawidiowego ztozenia takiego oswiadczenia wtascicielowi, regulowana jest
w przepisie art. 61 k.c., zgodnie z ktérym oswiadczenie o zrzeczeniu sie prawa jest
ztozone z chwilg, gdy dotarto do wiasciciela nieruchomosci w taki sposob, ze mégt
sie z nim zapoznaé. Zrzeczenie sie prawa podmiotowego jest wiec dziataniem
uprawionego, ktérego nastepstwem jest ustanie przystugujgcego mu dotychczas
prawa podmiotowego.

Uprawniony do zrzeczenia sie jest podmiot, ktéremu przystuguje dane
ograniczone prawo rzeczowe. To uprawnienie miesci sie w zakresie uprawnienia do
dysponowania prawem. Zrzeczenie sie prawa nastepuje w drodze dziatania

samego uprawnionego.

W sytuacji, w ktérej prawo to nalezy do kilku oséb, pojawia sie problem — jak

W rozpoznawanej sprawie — jaki jest skutek zrzeczenia sie prawa dokonanego tylko
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przez niektore z tych osdb. Chodzi bowiem o to, czy w wypadku o$wiadczenia
ztozonego tylko przez czes¢ wspotuprawnionych z danego ograniczonego prawa
rzeczowego dopuszczalne jest przyjecie, iz takie oswiadczenie spowoduje
wygasniecie tego prawa w stosunku do osob je skfadajgcych (a zatem wygasnie
cze$¢ ograniczonego prawa rzeczowego), czy tez skutek ten wystgpi dopiero
wowczas, gdy stosowne oswiadczenie ziozy ostatni ze wspdtuprawnionych

i wowczas dojdzie do wygasniecia catego ograniczonego prawa rzeczowego.

W tej mierze Sad Najwyzszy zauwaza, ze stosownie do pogladow
wyrazanych w literaturze, przedmiotem zrzeczenia sie moze byc¢ tylko ograniczone
prawo rzeczowe w catosci (M. Balwicka-Szczyrba, A. Sylwestrzak, [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz, t. 2, red. M. Fras, M. Habdas, Warszawa 2018, art. 246, t. 8).
Nie jest mozliwe tzw. czesciowe zrzeczenie sie ograniczonego prawa rzeczowego
ani w zakresie przedmiotowym (np. w zakresie odnoszgcym skutek co do czesci
obcigzonej nieruchomosci), ani tresciowym (np. czeSciowe zrzeczenie sie
uzytkowania przez zniesienie jednostronne uprawnienia do pobierania pozytkow,
czesciowe zrzeczenie sie hipoteki polegajgce na zmniejszeniu jej sumy).
Niedopuszczalne byloby tez zrzeczenie sie prawa w stosunku do idealnej czesci
rzeczy obcigzonej (K. Zaradkiewicz, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, red.
K. Pietrzykowski, Warszawa 2018, art. 246, t. 5). Oswiadczenie o zrzeczeniu
powinno obejmowac cate ograniczone prawo rzeczowe (wszystkie przypisane do
niego uprawnienia). Nie ma konsekwencji prawnych oswiadczenie o zrzeczeniu sie
czesci owego prawa. Dotyczy to zarébwno zrzeczenia odnoszgcego sie do zakresu
przestrzennego wykonywania prawa, jak i do rezygnacji tylko z niektérych
przypisanych do niego uprawnien przy pozostawieniu innych (A. Machnikowska,
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Zatucki, Warszawa 2023, art. 246, t. 1-2).

Podobnie przyjmowano dotychczas w orzecznictwie Sadu Najwyzszego.
Przyktadowo, w postanowieniu SN z 15 lutego 2018 r., | CSK 213/17, stwierdzono,
iz wiasciciel nieruchomosci sktadajgcy oswiadczenie o zrzeczeniu sie stuzebnosci,
wiasnym tylko oswiadczeniem nie moze doprowadzi¢ do zmiany tresci stuzebnosci
obcigzajgcej konkretng nieruchomos¢. Niepodzielnosé stuzebnosci gruntowej oraz
charakter wspodlnosci doprowadzit tez Sgd Najwyzszy do przyjecia w innej sprawie

stanowiska, iz w takich okolicznosciach (bez oswiadczenia wszystkich
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uprawnionych) nie dochodzi do zrzeczenia sie stuzebnosci gruntowej, gdyz nie jest
mozliwe zrzeczenie sie udziatu w ograniczonym prawie rzeczowym (postanowienie
z 15 pazdziernika 2020 r., | CSK 353/17).

Znaczenie w tej mierze moze mieC charakter ograniczonego prawa
rzeczowego. Stuzebnos¢ gruntowo — bo to jest przedmiotem niniejszej sprawy — to
ograniczone prawo rzeczowe okreslone w art. 285 § 1 k.c. Wedtug tego przepisu,
nieruchomos¢ mozna obcigzy¢ na rzecz wiasciciela innej nieruchomosci
(nieruchomosci wiadnagcej) prawem, ktérego tres¢ polega bgdz na tym, ze
wiasciciel nieruchomosci wtadngcej moze korzysta¢é w oznaczonym zakresie
z nieruchomosci obcigzonej, bgdz na tym, ze wiasciciel nieruchomosci obcigzone;j
zostaje ograniczony w moznosci dokonywania w stosunku do niej okreslonych
dziatan, bgdz tez na tym, ze wiascicielowi nieruchomosci obcigzonej nie wolno
wykonywac¢ okreslonych uprawnien, ktére mu wzgledem nieruchomosci wtadngcej
przystugujg na podstawie przepisdw o tresci i wykonywaniu witasnosci (stuzebnosc
gruntowa). Na tle tego przepisu przyjmuje sie raczej jednoznacznie, iz nie jest
dopuszczalne ustanowienie stuzebnosci gruntowej jedynie na rzecz okreslonej
czesci nieruchomosci wladngcej. Art. 285 k.c. dopuszcza bowiem ustanowienie

stuzebnosci gruntowej tylko na rzecz catej nieruchomosci wtadngce.

Stuzebnos¢ gruntowa jako ograniczone prawo rzeczowe jest prawem
niepodzielnym. Przedmiotem stuzebnosci gruntowej moze byc¢ tylko nieruchomos¢
obcigzona jako catosc¢, a nie jej utamkowa czesc¢, co nalezy odniesé odpowiednio
do catej nieruchomosci wladngcej, a nie jej czesci utamkowej. Konsekwencjg tego
zatozenia jest m.in. unormowanie zawarte w art. 290 § 1 k.c., gdzie w razie
podziatu nieruchomosci wtadngcej stuzebnos¢ utrzymuje sie w mocy na rzecz
kazdej z czesci utworzonych przez podziat. Stosujgc te reguty per analogiam nie
sposob uznac, ze skutkiem oswiadczenia tylko czesci uprawnionych dochodzitoby
do zmiany tresci stuzebnosci. Wykluczone jest ustanowienie stuzebnosci gruntowej

jedynie na korzys¢ tylko jednego badz kilku wspotwiascicieli (art. 285 § 1 k.c.).

Zgodnie z zasadg niepodzielnosci stuzebnosci w ujeciu przedmiotowym
stuzebnos$¢ gruntowa obcigza zawsze catg nieruchomos¢, stagd tez nie moze ona

obcigza¢ udzialu we wspotwtasnosci nieruchomosci. Stuzebnos¢ gruntowa jest
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takze niepodzielna w sensie podmiotowym, stgd tez podczas trwania
wspotwtasnosci nie istniejg fizycznie wyodrebnione czesci nieruchomosci, ktore
stanowityby przedmiot praw poszczegdlnych wspoétwtascicieli. Stuzebnos$¢ gruntowg
mozna ustanowi¢ tylko na rzecz wszystkich wspotwtascicieli fgcznie (M. Warcinski,
Stuzebno$ci gruntowe wedfug kodeksu cywilnego, Warszawa 2013, s. 105).
Powyzsze skutkuje tym m.in., ze nawet gdy po ustanowieniu stuzebnosci gruntowej
stanie sie ona przedmiotem wspotwlasnosci, bedzie przystugiwa¢ wszystkim

wspotwiascicielom catej nieruchomosci.

Powyzsze ma istotne znaczenie dla oceny oswiadczen uprawnionych
zrzekajgcych sie stuzebnosci gruntowej. W ocenie Sadu Najwyzszego, powyzej
wskazany charakter prawny stuzebnosci gruntowej determinuje stanowisko, wedle
ktérego oswiadczenie woli o zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej - by wywotato
skutek prawny w postaci wygasniecia tego prawa - musi obejmowaé kazdego ze
wspoétuprawnionych. W prawie polskim brak podstaw do przyjecia innego pogladu.
W obowigzujgcych przepisach prawa ustawodawca nie przewidziat zresztg np.
ewentualnego skutku takiego czesciowego zrzeczenia sie stuzebnosci, np.
w postaci przyrostu udzialu w odpowiednim zakresie na korzy$¢ pozostatych
wspoétuprawnionych. Czesciowe zrzeczenie sie stuzebnosci gruntowej prowadzitoby
za$ w rzeczywistosci do jednostronnej zmiany tresci tego prawa, co zdaje sie
pozostawaC w sprzecznosci z art. 248 k.c., w stosunku do ktorego art. 246 k.c. nie

jest przeciez przepisem szczegdolnym.

Jako, ze w realiach sprawy stosunek prawny miedzy wtascicielem
| podmiotem majgcym prawo rzeczowe do jego rzeczy opiera sie ha umowie,
w ktérej okreslone sg prawa iobowigzki obu stron, to do zmiany tresci
ograniczonego prawa rzeczowego potrzebna bylaby takze umowa miedzy
uprawnionym a wiascicielem rzeczy obcigzonej. Nie moze jej zastgpi¢ czynnosc
prawna o charakterze jednostronnym. W sytuacji wiec jak w okolicznosciach
niniejszej sprawy, zrzeczenie sie stuzebnosci gruntowej tylko przez niektorych
wspoétuprawnionych z tego ograniczonego prawa rzeczowego nie wywotuje skutku
w postaci wygasniecia prawa, o ktorym mowa w art. 246 § 1 k.c. Przyznane

wiascicielom nieruchomos$ci wtadngcej prawo do korzystania z nieruchomosci
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obcigzonej nie moze zostaC zniweczone oswiadczeniem o zrzeczeniu sie tego

prawa ztozonym tylko przez niektorych uprawnionych z tego prawa.

Z tego powodu — w realiach sprawy — zarzuty skarzgcego co do naruszenia

przez Sad odwotawczy art. 246 i 248 k.c. nie znalazty usprawiedliwienia.

W s$wietle powyzszego, skarga kasacyjna - na podstawie art. 398'* w zw.
zart. 13 § 2 k.p.c. - z uwagi na brak usprawiedliwionych podstaw, podlegata
oddaleniu. Z tego powodu Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji, nie znajdujgc przy
tym podstaw do odstgpienia od reguty wyrazonej w art. 520 § 1 k.p.c. w zakresie

ponoszenia przez uczestnikow postepowania kosztéw postepowania kasacyjnego.

r.g.
[ms]



