Sygn. akt IV Ca 481/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 lipca 2021 r.

Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie IV Wydzial Cywilny — Odwolawczy
w skladzie nastepujacym: Przewodniczacy — sedzia Michal Marcysiak

po rozpoznaniu w dniu 19 lipca 2021 r. w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa (...) spotki jawnej z siedziba w L.

przeciwko (...) spblce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w K.

o ustalenie tresci stuzebnoéci gruntowej

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Legionowie z dnia 10 grudnia 2019 r. sygn. I C 1497/17
1. oddala apelacje,

2. zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 240 (dwiescie czterdziesci) zt tytutem zwrotu kosztoéw procesu w
instancji odwolawczej.

Sygn. IV Ca 481/20

UZASADNIENIE

Apelacja podlegata oddaleniu.
Mimo blednego uzasadnienia zaskarzony wyrok odpowiada prawu.

Z przyczyn, ktére wyjasnione zostang w dalszej cze$ci uzasadnienia, do okolicznosci faktycznych istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy, nalezato zaliczy¢ jedynie tresé czynno$ci prawnej, ktora miata prowadzi¢ do ustanowienia
opisanej w pozwie shuzebnosci gruntowej na nieruchomosci, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Tres$¢
ta wynika z umowy sprzedazy i ustanowienia shuzebnoéci gruntowej z dnia 26 sierpnia 2002 r. sporzadzonej w formie
aktu notarialnego za nr rep. A (...) przez notariusza Z. K. w L.. Literalna tre$¢ o§wiadczenia 6wczesnego uzytkownika
wieczystego tej nieruchomosci — ,, Przedsiebiorstwa (...) z siedziba w L. o ustanowieniu przedmiotowej stuzebnosci
zawarta zostala w § 7 tego aktu i stanowi okoliczno$¢ bezsporng w niniejszej sprawie. Sporna byla, co prawda, tre$c¢
stosunku prawnego wykreowanego w wyniku zlozenia tego o§wiadczenia, jednak sama literalna tre$¢ o§wiadczenia
o6wczesnego uzytkownika wieczystego tej nieruchomosci, nie byla przez zadng ze stron kwestionowana. W tym zatem
zakresie Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy i przyjmuje je za wlasne. Byly
one przy tym wystarczajace do uznania, ze powddztwo bylo bezzasadne.

W ocenie Sadu Okregowego tre$¢ o§wiadczenia zlozonego w § 7 wyzej wskazanego aktu notarialnego, jak i tre$¢ ksiegi
wieczystej nr (...) prowadzonej dla nieruchomosci pozostajacej obecnie w uzytkowaniu wieczystym pozwanego, nie
pozwalaja bowiem na stwierdzenie, ze stuzebno$¢ gruntowa zostala skutecznie ustanowiona.



Rozpoznajac niniejsza sprawe Sad Rejonowy powinien byl, w pierwszej kolejnosSci, dokona¢ oceny w tym wtasnie
przedmiocie i to niezaleznie od stanowisk stron — wszak ocena ta mieéci sie w sferze stosowania prawa materialnego.
Konieczno$¢ dokonania tej oceny wynikala z tego, ze tre$¢ czynnoéci prawnej objetej aktem notarialnym z dnia 26
sierpnia 2002 r. i ksiegi wieczystej nr (...), nasuwaly watpliwoéci co do przedmiotu, ktéry mial zosta¢ obcigzony
stuzebnoscia, tj. czy byla nim nieruchomosé¢, czy jednak prawo uzytkowania wieczystego tej nieruchomogci. Z jednej
strony zauwazy¢ nalezalo, ze stuzebno$¢ te ustanowil uzytkownik wieczysty, a nie wlasciciel nieruchomosci, z drugiej
natomiast dostrzec, ze w § 77 tego aktu notarialnego wskazano, ze sluzebno$¢ ta miala zosta¢ ustanowiona na
~opisanej w § 1 dzialce nr ew. (...)”. Watpliwosci co do przedmiotu, na ktérym miala zosta¢ ustanowiona stluzebno$¢
wynikaly takze z faktu, ze pozew o ustalenie treéci tego prawa wniesiony zostal przeciwko uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomoéci, a nie przeciwko jej wlaScicielowi, mimo ze tre$¢ wpisu w dziale III ksiegi wieczystej nr (...) nie
wskazuje, aby byla to stuzebnoé¢ ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego (o czym mowa bedzie w dalszej
czeSci uzasadnienia).

Nie wykluczajac zatem z goéry zadnego wariantu, nalezalo w pierwszej kolejnosci oceni¢, czy w ktérymkolwiek z
nich moglo doj$¢ do skutecznego ustanowienia stuzebnos$ci gruntowej przez dwczesnego uzytkownika wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci. W ocenie Sadu Okregowego odpowiedz na to pytanie jest negatywna.

Jak wynika z art. 285 § 1 k.c. przedmiotem obciazenia stuzebno$cia gruntowa jest nieruchomo$¢. W zwiagzku z tym nie
budzi watpliwosci, ze, co do zasady, uprawnionym do jej ustanowienia jest wlasciciel nieruchomosci. Kodeks cywilny
nie zawiera natomiast przepisu wyraznie dopuszczajacego obciazenie prawa uzytkowania wieczystego ograniczonymi
prawami rzeczowymi. Wraz z jego wejéciem w zycie uchylony zostal ponadto art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 14 lipca 1961
r. 0 gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U. Nr 32, poz. 159 ze zm.) stanowiacy, ze prawo uzytkowania
wieczystego moze by¢ obcigzone hipoteka i innym ograniczonym prawem rzeczowym (art. XX pkt a ustawy z dnia 23
kwietnia 1964 r. - Przepisy wprowadzajace Kodeks cywilny, Dz.U. Nr 16, poz. 94 ze zm.). Marginalnie zauwazy¢ jednak
nalezy, ze mozliwo$¢ obcigzenia uzytkowania wieczystego hipoteka wynika obecnie z art. 65 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz.U. z 2013 r. poz. 707 ze zm.).

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego dominuje jednak obecnie poglad dopuszczajacy ustanowienie stluzebnoSci
gruntowej na prawie uzytkowania wieczystego (zob. uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika 1968 r., III
CZP 98/68, OSNC 1969, nr 11, poz. 188, z dnia 29 maja 1974 r. sygn. III CZP 21/74, z dnia 29 czerwca 2016 r.
sygn. III CZP 31/16 i z dnia 16 maja 2017 r. sygn. III CZP 101/16 oraz postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 17
stycznia 1974 r., III CRN 316/73, OSNC 1974, nr 11, poz. 197, z dnia 15 pazdziernika 2008 r., I CSK 135/08, OSNC
- ZD 2009, nr 3, poz. 62, z dnia 21 lipca 2010 r., III CSK 41/10 oraz z dnia 22 kwietnia 2015 r. sygn. III CZP 5/15).
Sad Okregowy w niniejszym skladzie podziela ten poglad, jako ze dopuszczalno$é obcigzenia prawa uzytkowania
wieczystego ograniczonym prawem rzeczowym dostatecznie wynika z uprawnienia do rozporzadzenia tym prawem
przewidzianego w art. 233 k.c., ktory nie wprowadza w tym zakresie zadnych ograniczen. W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego trafnie jednak dostrzezono, ze uzytkownik wieczysty, ktéry rozporzadza przystugujacym mu prawem
uzytkowania wieczystego, nie moze rozporzadzac¢ nieruchomoscia jako rzecza — co wynika z zasady wyrazanej lacinska
paremia nemo plus iuris in alium transféré potest, quom ipse habet. Nie moze wiec, w szczegoblnoéci, obcigzy¢ rzeczy
shuzebnoscia (tak Sad Najwyzszy np. w uzasadnieniu postanowienia z dnia 29 stycznia 2016 r. sygn. II CSK 87/15).
Jesli zatem istota o§wiadczenia ,, Przedsiebiorstwa (...) z siedziba w L. o ustanowieniu przedmiotowej stuzebnosci,
zawartego w § 7 aktu notarialnego z dnia 26 sierpnia 2002 r, mialo by¢ ustanowienie tej shuzebno$ci na nieruchomoéci,
a nie na prawie uzytkowania wieczystego, to o$wiadczenie to nie bylo skuteczne, a zatem nie doprowadzilo do
powstania stluzebno$ci gruntowej na przedmiotowej nieruchomoéci i to nawet mimo tego, ze shuzebno$é ta wpisana
zostala do ksiegi wieczystej. Sam wpis ograniczonego prawa rzeczowego do ksiegi wieczystej nie kreuje bowiem
tego prawa, nie jest rowniez samodzielng podstawa jego powstania i nie sanuje nieskutecznej czynnoSci prawnej
ustanowienia tego prawa.

Dodatkowo wyjaénié nalezy, ze wpis do ksiegi wieczystej shuzebnos$ci gruntowej ustanowionej na nieruchomogci, nie
ma charakteru konstytutywnego. Wobec tego nie zachodza zadne watpliwosci, co do tego, ze domniemanie zgodno$ci



tego wpisu z rzeczywistym stanem prawnym, wynikajace z art. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i
hipotece (tekst jednolity Dz.U. z 2019, poz. 2204), moze by¢ w niniejszej sprawie obalone — stosownie do art. 234 k.p.c.
Na marginesie zatem tylko wskaza¢ nalezy, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego dominuje w ostatnim czasie trafne,
w ocenie Sadu Okregowego, zapatrywanie, ze w przypadku wpisu kazdego prawa mozliwe jest obalenie domniemania
z art. 3 ust. 1 u.kw.h. w kazdym postepowaniu cywilnym, w ktérym okoliczno$¢ ta ma znaczenie dla rozstrzygniecia
sprawy (tak tez Sad Najwyzszy np. w uzasadnieniu postanowienia z dnia 10 wrze$nia 2020 r. sygn. I CSK 680/18
z przytoczeniem obszernej i trafnej argumentacji, w ocenie Sadu Okregowego w spos6b przekonujacy podwazajacej
poglad przeciwny — wyrazony np. w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 22 lutego 2018 r. sygn. I CSK
391/17). Stwierdzié jednak nalezy, ze obalenie w niniejszym postepowaniu domniemania zgodnoSci wpisu w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym wywotuje skutki prawne jedynie w zakresie niniejszej sprawy i zapadlego
w niej rozstrzygniecia. Sam wpis w ksiedze wieczystej utrzymuje sie nadal i w dalszym ciagu, wylaczywszy niniejsza
sprawe, funkcjonuje domniemanie zgodno$ci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym.

Jesli jednak istota oSwiadczenia Przedsiebiorstwa (...) z siedziba w L. o ustanowieniu przedmiotowej stuzebnosci,
mialo by¢ obciazenie nig prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, to niezaleznie od tego, czy w Swietle
literalnego brzmienia tego o$wiadczenia, taka jego wykladnia bylaby w ogole uprawniona, na przeszkodzie do
uznania, ze shuzebno$¢ ta powstala, stoi brak odpowiedniego wpisu tej stuzebnosci do ksiegi wieczystej, ktory w tym
przypadku ma charakter konstytutywny. Stosownie bowiem do art. 27 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz.U. z 2020 r., poz. 1990) przeniesienie uzytkowania wieczystego w drodze
umowy wymaga, poza o$wiadczeniami woli uzytkownika wieczystego i nabywcy, takze konstytutywnego wpisu w
ksiedze wieczystej. Z kolei analogiczne zastosowanie art. 245 § 1 k.c. do obciazania uzytkowania wieczystego prowadzi
do wniosku, ze art. 27 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ma odpowiednie zastosowanie do ustanowienia
shuzebnosci na uzytkowaniu wieczystym (tak, trafnie w ocenie Sadu Okregowego, B. Lackoronski w Komentarzu do
art. 285 Kodeksu Cywilnego pod red. K. Osajdy, 2021, Legalis).

Co prawda, jak wskazano juz wyzej, w oparciu o o§wiadczenie zawarte w § 7 aktu notarialnego z dnia 26 sierpnia 2002
r., dokonano wpisu w dziale III ksiegi wieczystej nr (...), jednak tre$¢ tego wpisu nie wskazuje, aby ujawniona nim
shuzebnos¢ obcigzata prawo uzytkowania wieczystego. Okoliczno$¢ ta nie zostala bowiem wskazana ani w treéci wpisu,
ani wpolu Pol 3.3.0.1 ,napis”, jak uczyniono to w przypadku stuzebno$ci przesytu wpisanej na drugim miejscu w dziale
ITI. Nie jest przy tym rola Sadu Okregowego rozpoznajacego niniejsza sprawe dociekanie z jakich przyczyn do tego
nie doszlo. Dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy istotne jest jedynie, ze nawet jeéli istotg oSwiadczenia zawartego w §
7 wyzej wskazanego aktu notarialnego bylo ustanowienie stuzebnoéci gruntowej na prawie uzytkowania wieczystego,
to nie zostal dopelniony warunek powstania tego prawa w postaci wpisu tej stuzebnosci do ksiegi wieczystej.

Tym samym wykluczone bylo uwzglednienie powddztwa o ustalenie tresci tego prawa. W konsekwencji, podniesione
w apelacji zarzuty naruszenia przepis6w postepowania — art. 235(? §1k.c. wzw. zart. 247 k.c., art. 2352 §1 k.c. w zw.

zart. 292 k.c. orazart. 2352 §1 k.c. wzw. z art. 278 § 1k.p.c. — nie mogly odnieé¢ zadnego skutku. Zbedne byto bowiem
prowadzenie jakiegokolwiek postepowania dowodowego na okoliczno$¢ rzeczywistej tresSci stuzebnosSci gruntowe;j
ustanowionej w § 7 wyzej wskazanego aktu notarialnego. To samo odnie$¢ nalezy do zarzutéw naruszenia przepiséw
prawa materialnego, tj. art. 65 § 11 2 k.c. oraz art. 189 k.p.c. (ten ostatni przepis, mimo ze zamieszczony w Kodeksie
postepowania, ma charakter materialnoprawny - por. np. wyr. SN z 27.6.2001 1., II CKN 898/00, Legalis; z 19.4.2001
r., IVCKN 326/00, Legalis). Zar6wno bowiem wykladnia o§wiadczenia woli zawartego w tym akcie notarialnym, jak i
ocena interesu prawnego powoda w ustaleniu treéci tego prawa w drodze powodztwa opartego na art. 189 k.p.c., byla
W niniejszej sprawie zbedna.

Z tych przyczyn Sad Okregowy oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach procesu w instancji odwolawczej orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. Do kosztéw strony pozwanej,
ktbéra postepowanie apelacyjne wygrala, nalezaly wylacznie koszty zastepstwa procesowego wykonywanego przez
radce prawnego, ktére Sad Okregowy ustalil w stawce minimalnej wynikajacej z § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5 pkt



3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosSci radcow
prawnych (Dz.U. z 2015 r. poz. 1804 ze zm.), tj. w kwocie 240 zl.



