Sygn. akt III Ca 182/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 28 pazdziernika 2014 roku Sad Rejonowy w Zgierzu, w sprawie z udzialem K.
K. oddalil wniosek M. K. o wpis w dziale III. ksiegi wieczystej Kw (...).

Sad Rejonowy ustalil, ze ksiega wieczysta nr (...) prowadzona jest dla nieruchomo$ci polozonej w A., przy ul. (...),
oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialki nr (...), o lgcznym obszarze 0,2246 ha. W dziale II. tej ksiegi wieczystej
jako wlasciciel ujawniony jest K. K.. Natomiast ksiega wieczysta nr (...) prowadzona jest dla nieruchomosci polozonej
w A. przy ul. (...), oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka (...), o obszarze 0,3677 ha. W dziale II tej ksiegi jako
wlasciciel ujawniona jest M. K..

W dniu 4 czerwca 2014 roku K. K., przed notariuszem J. F. prowadzacym Kancelarie Notarialng w G., w akcie o nr Rep.
Anr 264/2014, ustanowil na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki nr (...), na nieruchomosci objetej ksiega wieczysta
Kw. nr (...), na czas prowadzenia na dzialce nr 153/2 dzialalnoSci gospodarczej polegajacej na prowadzeniu przez M.
K.1ijej syna, B. P., sklepu ogrodniczego i ogrodnictwa, nieodplatna stuzebno$¢ polegajaca na prawie korzystania przez
M. K. i jej syna B. P. oraz klientéw prowadzonej przez nich dzialalnoSci gospodarczej z trzech miejsc parkingowych
usytuowanych wzdtuz ulicy (...), przylegajacej do dzialki (...)

Sad Rejonowy wskazal, ze w postepowaniu wieczystoksiegowym kognicja sadu nie jest ograniczona jedynie do
analizy formalnoprawnej. Jej przedmiotem jest réwniez ustalenie, czy wskazana przez wnioskodawce czynno$c
materialnoprawna jest wazna i moze stanowi¢ podstawe wpisu. Zdaniem Sadu Rejonowego o$wiadczenie woli K.
K. zostalo zlozone w przewidzianej przez prawo formie. Ocenil jednak, ze wpis nie moze by¢ dokonany z uwagi
na tre$¢ o$wiadczenia, ktora nie daje podstaw do uznania, ze zostala ustanowiona sluzebno$§¢ gruntowa. Sad
Rejonowy wskazal, ze w polskim prawie cywilnym istnieje zamkniety katalog ograniczonych praw rzeczowych,
przez co istnieje mozliwo$¢ ustanowienia tylko takiego prawa, ktore zostalo wyraZznie przewidziane w ustawie, przy
zachowaniu jego ustawowo zdefiniowanych cech. Strony nie maja zatem pelnej dowolnosci i swobody w okreslaniu
tredci ustanawianego prawa, jezeli prawo to ma mieé¢ charakter stuzebnoéci gruntowej. Sad Rejonowy podkreslil,
ze shuzebno$é gruntowa nie jest prawem samodzielnym, lecz jest to prawo zwiazane z wlasnoScig nieruchomosci,
i w my$l art. 50 ke stanowi jej cze$¢ skladowg. Stuzebno$§¢ gruntowa przysthuguje kazdoczesnemu wilascicielowi
nieruchomoéci wladnacej i obciaza kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci obcigzonej, a celem jej ustanowienia
moze by¢ jedynie zwiekszenie uzyteczno$ci nieruchomos$ci wladnacej. Fakt, ze sluzebno$¢ gruntowa jest prawem
zwigzanym z wlasnoS$cig nieruchomosci, powoduje, ze uzyteczno$é nie moze mieé¢ charakteru czysto osobistego.

W ocenie Sadu Rejonowego, oSwiadczenie woli K. K. ustanawiajace nieodplatng sluzebnosé o treéci opisanej w
§ 4 aktu notarialnego Rep. A (...) nie moze by¢ podstawa wpisu, poniewaz w oéwiadczeniu woli polaczono
elementy charakteryzujace stuzebnosé¢ gruntowa z substratem czysto osobistym, co rodzi watpliwosci co do rodzaju
ustanowionej stuzebnoéci. O ile dopuszcza sie w judykaturze i orzecznictwie mozliwo$é ustanowienia stuzebno$ci
gruntowej ograniczonej terminem, to musi ona zmierzaé, do zwiekszenia uzyteczno$ci nieruchomosci wladnacej i
mie¢ znaczenie dla kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci. Tymczasem w oéwiadczeniu K. K. krag podmiotow
uprawnionych do wykonywania ustanowionej shluzebnoéci zostal ograniczony do: M. K., jej syna B. P. oraz
klientoéw sklepu ogrodniczego, z pominieciem wskazania jako uprawnionego do wykonywania stuzebnos$ci wlasciciela
nieruchomoéci oznaczonej jako dzialka nr (...). Oznacza to, iz w razie zbycia nieruchomos$ci wladnacej innej osobie
potencjalny nabywca nie moglby korzystac¢ z ustanowionej stuzebno$ci gruntowej chyba, ze bylby jednoczeénie jej
synem B. P. lub klientem sklepu. Tre$¢ o§wiadczenia woli uczestnika postepowania stoi zatem w sprzeczno$ci z istotg
instytucji stuzebno$ci gruntowej, ktora bezwzglednie przystugiwac musi kazdoczesnemu wlascicielowi nieruchomosci
wladnacej. Sad Rejonowy odrzucil przy tym stanowisko wnioskodawczyni twierdzacej, ze tre$¢ o§wiadczenia woli daje
podstawy do przyjecia, ze wskazanie uprawnionych do korzystania ze stuzebno$ci w istocie stanowi ograniczenie jej
terminem. W konsekwencji Sad Rejonowy stwierdzil, ze uczestnik postepowania ustanowil stuzebno$é, ktorej nie



zna polskie prawo, co jest w sprzecznoSci z zasada zamknietego katalogu ograniczonych praw rzeczowych. Dlatego
ustanowienie przedmiotowej shuzebno$ci jest niewazne.

Powyzsze orzeczenie zaskarzyla wnioskodawczyni, wnoszac o jego zmiane i dokonanie zadanego wpisu.

Apelujaca zarzucila Sagdowi Rejonowemu naruszenie przepisow art. 65 ke, 285 ke i 626 kpce, poprzez bezpodstawne
przyjecie, ze oéwiadczenie woli K. K. jest nieprecyzyjne i nie pozwala na jednoznaczne ustalenie, czy shuzebnosé ma
charakter osobisty czy gruntowy. W ocenie skarzacej Sad Rejonowy przekroczyt zakres kognicji przystugujacy mu w
postepowaniu wieczystoksiegowym, a takze zlekcewazyl zasade swobody umoéw. Podniesiono przy tym, ze ,,okreSlenie
kregu uprawnionych do korzystania z parkingéw stanowi nie oznaczenie kregu uprawnionych, lecz oznaczenie czasu,
na jaki stuzebno$¢ gruntowa ustanowiono (okres prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej przez M. K. i B. K.)".

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
apelacja jest bezzasadna.

Ustalenia faktyczne w sprawie nie byly przedmiotem zarzutéw skarzacego, a zatem stosownie do przepisu art. 378 kpc
§ 1 kpc nie moga by¢ przedmiotem badania przez sad odwolawczy. Jednocze$nie Sad Okregowy przyjmuje ustalenia
poczynione przez Sad Rejonowy za wlasne, czynigc je podstawa wlasnego rozstrzygniecia.

Powolywanie sie na zasade swobody umoéw jest w obecnej sprawie chybione, gdyz zasada ta nie daje podstaw do
kreowania praw rzeczowych spoza katalogu zawartego w przepisie art. 244 § 1 ke, a tym bardziej do zadania wpisu
tak kreowanych praw do ksiag wieczystych. Dotyczy ona jedynie kreowania stosunkéw z zakresu prawa umow.
Nalezy takze przyjaé, ze nawet przy przyjeciu obligacyjnego charakteru ustanowionego prawa, nawet wbrew tresci
o$wiadczenia woli wlasciciela nieruchomosci obcigzonej i wbrew stanowisku apelujacej, nie byloby mozliwe do
pogodzenia z treScig przepisu art. 16 Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Nie jest bowiem tak, ze kazde prawo
moze by¢ przedmiotem wpisu do ksiegi wieczystej. W szczego6lnoéci nie jest mozliwe wpisanie do ksiegi wieczystej
prawa, ktorego treé¢ jest nieczytelna. Za niedopuszczalne nalezy uznaé dopuszczenie do tego, prawa te korzystaly z
domnieman wynikajacych z przepisow Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, w tym z domniemania prawdziwosci
iz rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych.

Za chybiony nalezy uznac takze zarzut naruszenia przepisu art. 65 ke, wigzany przez apelujaca z zarzutem naruszenia
przepisu art. 285 ke. Nie sposob stosowaé przepisu art. 65 ke w sposéb prowadzacy do wykladni o$wiadczenia
woli, ktéra bylaby sprzeczna z literalng trescia tego o§wiadczenia. Tymczasem wyrazony w apelacji poglad skarzacej,
zgodnie z ktérym wskazanie jej i jej syna w kontekécie prowadzonej przez nich dzialalnoSci gospodarnej stuzyto
jedynie okresleniu czasu, na ktory zostala ustanowiona stuzebnoéc, nie koreluje z trescia oSwiadczenia woli zawartego
w akcie notarialnym. Zwraca zreszta uwage, ze adres pod jakim prowadzona jest dzialalno§¢ gospodarcza jest
okoliczno$cig moggca podlega¢ zmianom. Skarzaca popada zreszta w sprzeczno$é, raz wywodzac w skardze na
orzeczenie referendarza, ze nie sposob prowadzi¢ dzialalnoSci bez nieruchomoéci wladnacej, po raz wtory wskazujac,
Ze po utracie przez nia i jej syna praw do nieruchomosci wladnacej shuzebnoéé wygasnie, ale ostatecznie wywodzac w
apelacji, ze po zbyciu nieruchomosci wladnacej to nowy wlasciciel bedzie decydowat o dalszych losach stluzebnoéci.
Juz wiec sama ewolucja stanowiska skarzacej wskazuje na niejednoznaczno$é¢ o$wiadczenia woli ustanawiajacego
shuzebnoéé. W konkluzji nalezy stwierdzi¢, ze chaotyczna tre$¢ oSwiadczenia wilasciciela nieruchomosci obcigzonej
nie daje mozliwoSci, by precyzyjnie zrekonstruowaé ustanowione prawo Niejednoznaczno$é ta wyklucza mozliwosé
wprowadzenia tej stuzebnosci do szerszego obrotu cywilnoprawnego, poprzez dokonanie zadanego wpisu.

Dlatego apelacja podlegala oddaleniu (art. 385 kpc w zw. art. 13 § 2 kpc).



