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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 czerwca 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Janusz Niczyporuk (przewodniczacy)
SSN Pawet Czubik (sprawozdawca)

tukasz Kotynia (tawnik Sgdu Najwyzszego)

w sprawie z powodztwa J. G.i A. G.

przeciwko R. K. i M. K.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w |zbie Kontroli Nadzwyczajnej i Spraw
Publicznych w dniu 17 czerwca 2020 r.

skargi nadzwyczajnej Prokuratora Generalnego od wyroku Sgdu Okregowego

w O. z dnia 13 listopada 2009 r., sygn. akt IX Ca (...)

1. oddala skarge;
2. znosi wzajemnie koszty procesu w postepowaniu skargowym

przed Sagdem Najwyzszym.
UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w O., wyrokiem z 10 lipca 2009 r., X C (...), w sprawie z
powodztwa matzonkéw J. i A. G. przeciwko matzonkom R. i M. K. o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nakazat wykreslenie z

dziatu Ill ksiegi wieczystej nr (...) wpisu ograniczonego prawa rzeczowego w postaci



stuzebnos$ci gruntowej na czas nieoznaczony polegajgcej na prawie przejscia
| przejazdu przez dziatke nr 279/6 na rzecz dziatki nr 314 objetej ksiegg wieczystg
nr(...).

Sad Okregowy w O., wyrokiem z 13 listopada 2009 r., IX Ca (...), oddalit
apelacje pozwanych od powyzszego wyroku Sgdu Rejonowego.

Prokurator Generalny skargg nadzwyczajng z dnia 7 czerwca 2019 r.
zaskarzyt wyrok Sgdu Okregowego w O.. Na zasadzie art. 89 § 1 pkt 2 ustawy z
dnia 8 grudnia 2017 r. o Sgdzie Najwyzszym (Dz.U. 2018, poz. 5 ze zm.; ustawa o
SN) zaskarzonemu orzeczeniu zarzucit naruszenie w sposob razgcy prawa:
procesowego — art. 378 § 1 k.p.c. i materialnego — art. 7 pkt 4 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.,. Dz.U. 2018, poz. 1361 ze zm,
u.k.w.h.), polegajgce na niezastosowaniu przez Sgd Odwotawczy art. 7 pkt 4
u.k.w.h., co powinno skutkowac uchyleniem zaskarzonego orzeczenia i oddaleniem
powddztwa (niezaleznie od zarzutow podniesionych w apelacji). Tymczasem,
jak podkreslono w skardze nadzwyczajnej, Sad Odwotawczy orzekt o oddaleniu
apelacji pozwanych, mimo ze orzeczenie Sgdu | instancji zostato wydane z
razgcym naruszeniem wskazanego przepisu prawa materialnego poprzez jego
niezastosowanie i nakazanie wykreslenia z dziatu Il ksiegi wieczystej nr (...) wpisu
ograniczonego prawa rzeczowego w postaci stuzebnosci gruntowej na czas
nieoznaczony (polegajgcej na prawie przejscia i przejazdu przez dziatke nr 279/6
na rzecz dziatki nr 314 objetej ksiegg wieczystg nr (...)) w sytuacji, gdy ustanowiona
ww. stuzebnos¢ gruntowa jest stuzebnoscig drogi koniecznej i nie dziata przeciwko
niej rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych.

Na mocy art. 91 § 1 ustawy o SN Prokurator Generalny wniést o uchylenie
zaskarzonego wyroku oraz poprzedzajgcego go wyroku Sgdu Rejonowego w O., X
Wydziat Cywilny z dnia 10 lipca 2009 r., X C (...), w catosci i orzeczenie co do istoty
sprawy poprzez oddalenie powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
prowadzonej przez Sad Rejonowy w O. nr (...) z rzeczywistym stanem prawnym
oraz obcigzenie powodow kosztami postepowania, w tym kosztami postepowania
ze skargi nadzwyczajnej.

Orzeczenia zostaty wydane na kanwie nastepujgcych ustalen faktycznych i

prawnych. Pozwani w sprawie w dniu 25 czerwca 1987 r. nabyli w formie aktu



notarialnego od Skarbu Panstwa prawo uzytkowania wieczystego dziatki nr 150
(obecnie nr 314 w obrebie 100) potozonej w O. (ksiega wieczysta nr (...)). Decyzja
Wojewody z 20 maja 1995 r. wiasnos¢ tego gruntu oddanego w uzytkowanie
wieczyste przeszta na Gmine Miasta O.. Pozwani nabyli wtasnos¢ tej dziatki od
Gminy Miasta O. na podstawie umowy sprzedazy 4 wrzesnia 1995 r.

W dniu 30 grudnia 1995 r. ,S.” w O. nabyta w formie aktu notarialnego Rep.
A nr (..) (H. M. - notariusz w O.) na podstawie umowy 0 oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste i nieodptatne przeniesienie wiasnosci budynkéw od Gminy
Miasta O. prawo uzytkowania wieczystego m.in. dziatki nr 279/1 potozonej w
obrebie 100 w O. (ksiega wieczysta nr (...)). W § 7 tej umowy petnomocnik Zarzadu
Miasta ustanowit na czas nieoznaczony stuzebnos¢ gruntowg polegajgcg na prawie
przejscia i przejazdu przez dziatke nr 279/1 (ktéra nastepnie ulegta podziatowi na
dziatki nr 279/5 i 279/6) na rzecz kazdoczesnego wiasciciela lub uzytkownika
wieczystego dziatki nr 314. W akcie notarialnym nie zostat zawarty wniosek o
ujawnienie stuzebnosci poprzez wpis w ksiedze wieczystej i wpis taki nie zostat
dokonany.

Na marginesie, Sad Najwyzszy zauwazyt, co umkneto uwadze stronom
postepowania, ze ustanowienie stuzebnosci o powyzej okreslonej tresci moze
budzi¢ watpliwosci. W aktach sprawy znajdujg sie bowiem dwa wypisy z rzekomo
tego samego oryginatu aktu notarialnego Rep. A nr (...) - jeden za numerem wypisu
Rep. A (...) (k. 175-178), drugi za numerem wypisu (...) (k. 74-77), przy czym oba
wypisy sporzgdzone przez tego samego notariusza w dacie 30 grudnia 1995 r., i
oba sporzgdzone na kserokopii oryginatu (tzn. zawierajg podpisy stron i notariusza,
a nie jedynie informacje, iz na oryginale sg podpisy stron i notariusza. Z wypiséw
tych wynika odmienna tres¢ ustanowionej stuzebnosci (sic!).

Wypis aktu notarialnego sporzgdzonego za nr Rep. A (...) wydany za
numerem Rep. A (...), znajdujgcy sie na k. 175-178 akt sprawy (wydany dla Urzedu
Miasta O.), zawiera (po uprzednim m.in. § 3 aktu oddajgcym m.in. dziatke nr 279/1
w uzytkowanie wieczyste ,S.” w O. oraz § 6 konstytuujgcym wniosek
wieczystoksiegowy dot. wpisu ww. uzytkowania wieczystego oraz prawa wtasnosci
budynku na rzecz ,S.” w O.) § 7 o nastepujacej tresci: ,Petnomocnik Zarzgdu

Miasta O. ustanawia stuzebnos¢ gruntowg, polegajgcg na pawie przejscia i



przejazdu przez dziatke numer dwiescie siedemdziesigt dziewiec/jeden (279/1)
potozong w obrebie ewidencyjnym 100 przy ulicy Pstrowskiego na rzecz
kazdoczesnego wiasciciela lub uzytkownika wieczystego dziatki numer dwiescie
siedemdziesigt siedem/jeden (277/1), trzysta czternascie (314), trzysta pietnascie
(315). Czas stuzebnosci jest nieoznaczony. Roczng wartoS¢ stuzebnosci strony
okreslity na kwote stu (100) ztotych.”

Wypis tego samego aktu, wydany za numerem Rep. A (...) znajdujgcy sie na
kartach 74-77 akt sprawy (wydany dla KW O.) zawiera § 7 o nastepujacej tresci:
.Petnomocnik Zarzadu Miasta O. ustanawia na rzecz kazdoczesnego wiasciciela
lub uzytkownika wieczystego dziatki numer dwiescie siedemdziesigt dziewiec/jeden
(279/1) w obrebie 100 przy ulicy Pstrowskiego, stuzebnos¢ gruntowg, polegajaca
na prawie przejscia i przejazdu przez te dziatke. Czas stuzebnosci jest
nieoznaczony. Roczng warto$¢ stuzebnosci strony okreslity na kwote stu (100)
ztotych.”

Nadto, wypisy réznity sie brakiem w wypisie Rep. A nr (...) irrelewantnej,
patrzgc z perspektywy niniejszej sprawy, tresci stuzebnosci obcigzajgcej dziatke nr
275/3 na rzecz kazdoczesnego wiasciciela lub uzytkownika wieczystego dziatki nr
275/4. Z uwagi na rozbieznos¢ co do tresci stuzebnosci wynikajgcej z dwdch
wypiséw tego samego aktu (przy czym tres¢ zawartg w wypisie nr (...) trudno uznac
w ogole za ustanowienie stuzebnosci) Sad Najwyzszy, zarzgdzeniem z 12 lutego
2020 r., wystgpit do VI Wydziatu Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w O. o
przestanie kopii oryginatu aktu notarialnego Rep. A nr (...) znajdujgcego sie w
tamach oryginatow not. H. M. przechowywanych w tymze sadzie. Kopie te
otrzymano 26 lutego 2020 r. (k. 241-244). Sad Najwyzszy z urzedu ustalit, iz
jedynie tre$¢ stuzebnosci zawartej w wypisie Rep. A nr (...) jest zgodna z trescig
oryginatu aktu sporzgdzonego za nr Rep. A (...) (co jednakze mocno zagadkowym
czyni istnienie wypisu Rep. A nr (...) sporzgdzonego na oryginale, zawierajgcego
kopie podpisdw stron - prawdopodobnie zostat on sporzgdzony omytkowo na
wadliwym dokumencie, ktérego oryginat zostat zniszczony przez strony czynnosci i
notariusza).

Na podstawie umowy sprzedazy i oswiadczenia o ustanowieniu hipotek

(k. 246-250) zawartej za numerem Rep. A nr (...) w formie aktu notarialnego z 22



marca 2004 r. (A. B. - notariusz w O.) kolejnym uzytkownikiem wieczystym tej
nieruchomosci zostata ,A.” Sp. z 0.0. Stawajgcy do aktu przedstawiciele Zarzgdu
.. (przy czym jedna z osoOb stawajgcych, w takim charakterze wystepowata
rbwniez w akcie notarialnym z 30 grudnia 1995 r., w ktérym ustanowiono
stuzebno$¢ bedacg przedmiotem sporu) w § 1 in fine umowy oswiadczyli, iz
.przedmiotowe prawa wolne sg od ograniczonych praw rzeczowych, praw i
roszczen osobistych oraz ograniczen w rozporzadzeniu, jak réwniez innych
obcigzen prawami oséb trzecich” (zob. k. 247).

Od spofki tej prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci obejmujgcej
dziatke nr 279/6 nabyli powodowie J. G. i A. G. na podstawie umowy sprzedazy (k.
129-134) zawartej w formie aktu notarialnego Rep. A nr (...) z 30 pazdziernika 2006
r. (M. S. - notariusz w O.). W § 2 pkt 5 aktu, zbywca oswiadczyt m.in., iz
~przedmiotowe prawa nie sg obcigzone (...) roszczeniami oséb trzecich (...)" i ,stan
prawny, ujawniony w (...) ksiedze wieczystej jest zgodny z rzeczywistym (...)" (zob.
k. 131). W chwili nabycia nieruchomosci w prowadzonej dla niej ksiedze wieczystej
nie byty wpisane zadne obcigzenia.

Whpis stuzebnosci gruntowej do ksiegi wieczystej nr (...) nastgpit dopiero 20
pazdziernika 2008 r. na skutek uwzglednienia skargi pozwanych w niniejszej
sprawie, na orzeczenie referendarza sgdowego, ktory, powotujgc sie na art. 5
u.k.w.h., oddalit wniosek o wpis stuzebnosci gruntowej w dziale Il ksiegi wieczystej
(...) 1w dziale I-Sp ksiegi wieczystej nr (...).

W dniu 8 maja 2009 r. powodowie wniesli pozew o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej nr (...) (w pozwie pomytkowo (...)) z rzeczywistym stanem prawnym
poprzez nakazanie wykreslenia stuzebnosci gruntowej na czas nieoznaczony
polegajgcej na prawie przejscia i przejazdu przez dziatke nr 279/6, wpisanej w
dziale Il - prawa, roszczenia i ograniczenia tej ksiegi w dniu 20 pazdziernika 2008 r.
pod indeksem 23. W uzasadnieniu wskazali, ze nabyli uzytkowanie wieczyste
przedmiotowej nieruchomosci na podstawie umowy sprzedazy zawartej w formie
aktu notarialnego Rep. A nr (...) 30 pazdziernika 2006 r. w stanie wolnym od
obcigzen. O tym, ze w 1995 r. nieruchomos¢ byla obcigzona stuzebnoscig
gruntowg przejscia i przejazdu na rzecz nieruchomosci, dla ktérej obecnie

prowadzona jest ksiega wieczysta nr(...), dowiedzieli sie dopiero na podstawie



skargi pozwanych na postanowienie referendarza sgdowego z 22 wrzesnia 2008 r.
w sprawie odmowy wpisu ww. stuzebnosci, ktora zostata im doreczona, a nastepnie
z wpisu z 20 pazdziernika 2008 r. dokonanego w ksiedze wieczystej w wyniku
uwzglednienia tej skargi. Powodowie wskazali takze, ze nie sktadali apelacji od ww.
wpisu z uwagi na ograniczong kognicje sgdu wieczystoksiegowego rozpoznajgcego
wniosek o taki wpis, ktdra nie obejmuje rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych.
Wystgpili o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 u.k.w.h., uznajgc, ze chroni ich - jako nabywcow
w dobrej wierze - rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5 u.k.w.h.).

W odpowiedzi na pozew pozwani wniesli o oddalenie powddztwa w catosci.
W uzasadnieniu stwierdzili, ze 30 grudnia 1995 r. zawarli umowe Rep. Anr (...), na
podstawie ktorej nabyli prawo uzytkowania wieczystego dziatki nr 314 i ze w § 7 tej
umowy zostato zawarte oswiadczenie, na mocy ktérego petnomocnik Zarzgadu
Miasta ustanowit stuzebnos¢ gruntowg polegajacg na prawie przejscia i przejazdu
przez dziatke nr 279/1 na rzecz kazdoczesnego wiasciciela lub uzytkownika
wieczystego dziatki nr 314. Wskazali, ze w akcie notarialnym nie zostat wéwczas
zawarty wniosek o ujawnienie tej stuzebnosci poprzez wpis w ksiedze wieczystej,
jednak stuzebno$¢ zostata waznie ustanowiona, wobec czego nieruchomosé, dla
ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), zostata obcigzona ograniczonym
prawem rzeczowym - stuzebnoscig przejscia i przejazdu. Pozwani zauwazyli, ze w
sprawie nie jest kwestionowana prawidtowos¢ ustanowienia stuzebnosci i ze
okolicznosc¢, iz w ksiedze wieczystej ujawnieni sg nastepcy prawni wiasciciela, ktory
ustanowit stuzebnos¢ gruntowg, nie stanowi przeszkody do wpisania tej
stuzebnoséci (uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 22 maja 1996 r., Il CZP 50/96,
OSNC 1996, nr 11, poz. 141). Odwotujgc sie do uzasadnienia tej uchwaty, pozwani
podniesli argument, Zze nie jest zasadne powotywanie sie przez powoddw na
rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych, poniewaz sgd w postepowaniu o wpis
stuzebnosci w ksiedze wieczystej nie bada kwestii ochrony nabywcy nieruchomosci
stuzebnej z mocy przepiséw o rekojmi. Podkreslili, ze stuzebnos¢ jest bezwzglednie
konieczna do tego, aby mogli dojezdza¢ do domu, a powodowie systematycznie im
to utrudniajg. Z tego tez powodu pozwani ztozyli wniosek o wpis stuzebnosci

do ksiegi wieczystej.



Sad Rejonowy w O. w wyroku z dnia 10 lipca 2009 r., X C (...), nakazat
wykreslenie z dziatu Il ksiegi wieczystej nr (...) wpisu ograniczonego prawa
rzeczowego w postaci stuzebnosci gruntowej na czas nieoznaczony polegajgcej na
prawie przejscia i przejazdu przez dziatke nr 279/6 na rzecz dziatki nr 314 objetej
ksiegg wieczystg nr (...) oraz zasadzit od pozwanych na rzecz powoddéw zwrot
kosztow procesu.

W uzasadnieniu wyroku Sad | instancji uznat powddztwo za zasadne i
zastugujgce na uwzglednienie. Ocenit, ze nie ulega watpliwosci, iz stuzebnos¢
gruntowa polegajgca na prawie przejscia i przejazdu przez dziatke nr 279/1
stanowigcg wtasno$¢ powoddéw, na rzecz kazdoczesnego wiasciciela
lub uzytkownika wieczystego dziatki nr 314 - obecnie pozwanych, zostata wpisana
do ksiegi wieczystej nr (...) prawidtowo. Przedmiotem postepowania nie byta jednak
ta kwestia, lecz niezgodno$¢ stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w
ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Sad ten wskazat, ze zgodnie z art. 5 u.k.w.h., w razie niezgodno$ci miedzy
stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym tres¢ ksiegi rozstrzyga na korzys¢ tego, kto przez czynnosc
prawng z osobg uprawniong wedtug tresci ksiegi nabyt wlasnos¢ lub inne prawo
rzeczowe (rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych). Stosownie za$ do tresci art.
6 ust. 1 uk.w.h. rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie chroni
rozporzgdzen nieodptatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy dziatajgcego
w ztej wierze. W ztej wierze zas jest ten, kto wie, ze tres¢ ksiegi wieczystej jest
niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto z fatwoscig mogt sie
o tym dowiedziec.

Sad wzigt pod uwage, ze powodowie nabyli prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci obcigzonej stuzebnoscig na podstawie umowy sprzedazy w 2006 r.,
awpis stuzebnosci nastgpit dopiero w 2008 r. Zgodnie z uchwatg Sadu
Najwyzszego z dnia 22 maja 1995 r., lll CZP 50/96, okolicznos¢, ze w ksiedze
wieczystej ujawnieni sg nastepcy prawni wiasciciela, ktory ustanowit stuzebnosc¢
gruntowg, nie stanowi przeszkody do wpisania stuzebnosci. Sgd uznat, Zze
stuzebnos¢ zostata ustanowiona w sposob wazny i ze kwestia ta byta przedmiotem

badania sgdu wieczystoksiegowego. Czym innym jest natomiast instytucja wiary



publicznej ksigg wieczystych. Poniewaz kognicja sgdu wieczystoksiegowego jest
ograniczona, tj. bada on tylko tres¢ i forme wniosku oraz dotgczonych do niego
dokumentow i tres¢ ksiegi wieczystej, nie rozstrzyga on o tym, kogo instytucja ta
bedzie chronita. Zasada rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych chroni tego, na
czyjg rzecz osoba uprawniona wedtug ksiegi wieczystej dokonuje rozporzadzenia
wpisanym prawem, chyba Ze rozporzgdzenie jest bezptatne albo dokonujgcy
czynnosSci prawnej z osobg wpisang do ksiegi wieczystej dziata w ztej wierze. W
rozpatrywanej sprawie powodowie, dziatajgc w zaufaniu do tresci wpisow w ksiedze
wieczystej, nabyli odptatnie prawo uzytkowania wieczystego wolne od obcigzenia
stuzebnoscig. Zakresich prawa jest zatem chroniony powyzszg zasadg i nie
powoduje po ich stronie koniecznosci znoszenia obcigzen wynikajgcych z
czynnosci prawnych, ktére mialy miejsce przed nabyciem przez nich prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta, i nieujawnionych w tej ksiedze. Sad ocenit, ze w rozpatrywanej sprawie
zostaty spetnione wszystkie przestanki dziatania rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych: niezgodnos¢ miedzy stanem prawnym nieruchomos$ci ujawnionym w
ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym, nabycie wtasnosci lub innych
praw rzeczowych ujawnionych w ksiedze wieczystej w drodze odptatnej czynnosci
prawnej od osoby uprawnionej wedtug ksiegi i dobra wiara nabywcy. Sad uznat, ze,
w zwigzku z przystugujgcg powodom w tej sytuacji ochrong, nieruchomosé, ktorej
witasnos¢ nabyli, nie jest obecnie obcigzona stuzebnoscig na rzecz pozwanych.

Sad | instancji podkreslit, ze do powstania stuzebnos$ci wymagane jest
zawarcie umowy, przy czym, dla oswiadczenia ustanawiajgcego to prawo
wymagana jest forma aktu notarialnego, wpis do ksiegi wieczystej ma natomiast
charakter jedynie deklaratoryjny. Zauwazyt jednak, ze nie jest kwestionowane
stanowisko, iz stuzebnosci gruntowe nieujawnione w ksiedze wieczystej wygasajg
na skutek nabycia nieruchomosci w warunkach uzasadniajgcych rekojmie wiary
publicznej ksigg wieczystych. Kwestia ta nie moze by¢ badana przez sad
wieczystoksiegowy, zas moze i powinna w procesie prowadzonym w oparciu
o art. 10 u.k.w.h.

Sad uznat takze, ze w niniejszej sprawie pozwanym nie przystuguje zadna

ze stuzebnosci wskazanych w art. 7 u.k.w.h., zgodnie z ktérym rekojmia wiary



publicznej ksigg wieczystych nie dziata przeciwko: 1/ prawom obcigzajgcym
nieruchomo$¢ z mocy ustawy, niezaleznie od wpisu, 2/ prawu dozywocia, 3/
stuzebnosciom ustanowionym na podstawie decyzji wilasciwego organu
administracji panstwowej, 4/ stuzebnosciom drogi koniecznej albo ustanowionym
w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub innego
urzgdzenia, 5/ stuzebnosciom przesytu.

Sad ocenit, ze rzeczywisty stan prawny spornej nieruchomosci wyraza sie
wtym, Zze jest ona wolna od obcigzenia stuzebnoscig, gdyz w konsekwenc;ji
dziatania zasady rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych powodowie nabyli
prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci w stanie wolnym od obcigzen, i z
tego powodu sad nakazat wykreslenie wpisu ustanawiajgcego stuzebno$c.
Sad podkreslit, ze przepisy o rekojmi nalezy wykfadaé scisle. To osoby uprawnione
powinny zadbac, aby ich prawa zostaty wpisane do ksiegi. Pozwani mieli na to kilka
lat. Sgd zauwazyt tez na marginesie, Zze nic nie stoi na przeszkodzie, by pozwani
ustanowili stuzebnos¢ w drodze umowy z powodami. Sgd wskazat, ze powodowie
w toku postepowania nie oponowali przeciwko takiemu rozwigzaniu, ale pozwani
nie wyrazili zgody na odpfatne ustanowienie stuzebno$ci.

Apelacje od wyroku Sgdu Rejonowego wniesli pozwani, ktérzy zaskarzyli
wyrok w catosci, zarzucajgc naruszenie prawa materialnego przez jego btedng
wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie, w szczegdlnosci art. 10 u.k.w.h., przez
przyjecie, ze rzeczywisty stan prawny nieruchomosci opisanej w ksiedze wieczystej
nr(...) wyraza sie w tym, iz nieruchomos¢ jest wolna od obcigzen. W apelaciji
pozwani zakwestionowali, ze rzeczywisty stan prawny nieruchomosci ujawniony w
ksiedze wieczystej po wpisaniu stuzebnosci, ktory to wpis usuwat niezgodnosc,
zostat zmieniony wyrokiem sgdu na skutek pozwu z art. 10 u.k.w.h. o usuniecie
niezgodnosci i na skutek orzeczenia sgdu ma by¢ przywrdcony stan prawny ksiegi,
w ktorym wystepowata niezgodnoS¢ miedzy rzeczywistym stanem prawnym
nieruchomosci a wpisami w ksiedze wieczystej, ktora jest dla niej prowadzona.
Nalezy zauwazyé, iz w apelacji pozwani nie twierdzili, Ze przystugujgca im
stuzebnos¢ jest stuzebnoscig drogi koniecznej i nie podniesli zarzutu naruszenia art.
7 pkt 4 ukw.h., na ktérym to zarzucie oparta jest rozpatrywana skarga

nadzwyczajna.



10

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o jej oddalenie, stwierdzajgc,
ze wyrok prawidtowo uwzglednit skutek rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych,
ktory m.in. polegat na nabyciu przez powodow prawa w stanie wolnym od
obcigzenia nieujawnionego w ksiedze wieczystej. Skutku tego nie mogto, ich
zdaniem, zmieni¢ wpisanie tego obcigzenia do ksiegi wieczystej w 2008 r. z uwagi
na ograniczony zakres kognicji sgdu wieczystoksiegowego, niebadajgcego rekojmi
wiary publicznej ksigg wieczystych.

Wyrokiem z 13 listopada 2009 r., IX Ca (...), Sgd Okregowy w O. oddalit
apelacje pozwanych od wyroku Sgdu Rejonowego O. w sprawie X C(...),
zasgdzajgc od nich koszty postepowania za instancje odwotawczg. Uzasadnienie
wyroku Sadu Okregowego nie zostato sporzgdzone z powodu Smierci sedziego
sprawozdawcy.

Skarge nadzwyczajng od wyroku Sgdu Okregowego w O. wnidst Prokurator
Generalny, zarzucajgc, jak wskazano na wstepie, naruszenie w sposéb razgcy
prawa: procesowego, tj. art. 378 § 1 k.p.c. i materialnego, tj. art. 7 pkt 4 u.k.w.h.,
przez ich niewtasciwe zastosowanie i wnioést o uchylenie zaskarzonego wyroku oraz
poprzedzajgcego go wyroku Sgdu Rejonowego w O. w catosci oraz o orzeczenie co
do istoty sprawy poprzez oddalenie powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej prowadzonej przez Sgd Rejonowy w O. nr (...) z rzeczywistym stanem
prawnym oraz obcigzenie powodow kosztami postepowania, w tym kosztami
postepowania ze skargi nadzwyczajne,j.

W odpowiedzi na skarge nadzwyczajng pozwana M. K. (pozwany R. K. zmart
18 maja 2018 r., a jego jedyng spadkobierczynig zostata pozwana w sprawie zona,
k. 20-23) przychylita sie do wniosku Prokuratora Generalnego i wniosta o uchylenie
zaskarzonego wyroku oraz poprzedzajgcego go wyroku Sgdu Rejonowego w
catosci i o orzeczenie co do istoty sprawy przez oddalenie powddztwa, a takze
obcigzenie powodow kosztami postepowania. Dodatkowo uzasadniajgc zarzut
skargi wskazata, ze z ustalen sadu | instancji wynika, iz juz w 1995 r. wraz z
ustanowieniem przez Gmine Miasta O. uzytkowania wieczystego dziatki nr 279/1 na
rzecz poprzednika prawnego powodow, tj. Spotdzielni ,S.”, ustanowiono w drodze
tego samego aktu notarialnego na rzecz kazdoczesnego wiasciciela lub

uzytkownika wieczystego dziatki nr 314 stuzebnos¢ gruntowg polegajgca na prawie
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przejscia i przejazdu przez dziatke nr 279/1 (ktora ulegta kolejno podziatowi na
dziatki nr 279/5 i 279/6). W odpowiedzi na skarge nadzwyczajng - inaczej niz w
apelacji - pozwana przyznata, ze - zgodnie z ustaleniami Sadu | instancji -
stuzebnos¢ zostata ustanowiona przez miasto w umowie uzytkowania wieczystego
dziatki nr 279/1 na rzecz spotdzielni ,S.”, a nie w umowie zawartej z pozwanymi.
Pozwana wywiodta z tego, ze ,skoro taka stuzebnos¢ zostata ustanowiona i to w
dodatku w akcie notarialnym, przy sporzagdzeniu i podpisywaniu ktérego pozwani
nie byli obecni, to tym samym uznano, ze tylko w taki sposéb mozna zapewni¢
pozwanym dostep do drogi publicznej. W jakim bowiem celu gmina miataby
ustanawiac stuzebnosc¢, gdyby dziatka pozwanych miata dostep do drogi publicznej?
Ustanawianie stuzebnosci w tych warunkach bytoby dziataniem zupetnie
niezrozumiatym”. Dlatego tez, zdaniem pozwanej, w Swietle ustalonych przez Sad

| instancji faktéw zastosowanie powinien znalez¢ art. 7 pkt 4 u.k.w.h.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga nadzwyczajna nie zastuguje na uwzglednienie.

Dopuszczalno$¢ wniesienia skargi nadzwyczajnej uwarunkowana jest
spetnieniem szeregu przestanek ustawowych, ktére w literaturze dzieli sie na
przestanki formalne i materialne. Wsréd przestanek materialnych wyréznia sie z
kolei ogolne, a wiec takie, ktére muszg stanowi¢ podstawe kazdej skargi
nadzwyczajnej, oraz szczegolne, sposrod ktorych przynajmniej jedna powinna by¢
podstawg danej skargi nadzwyczajnej (K. Szczucki, Ustawa o Sgdzie Najwyzszym.
Komentarz, Warszawa 2018, s. 460).

Przestanki formalne odnoszg sie do substratu zaskarzenia, terminu
| podmiotéw uprawnionych do wniesienia skargi. Zgodnie z brzmieniem art. 89 § 1
ustawy o SN, skarga nadzwyczajna moze by¢é wniesiona od prawomocnego
orzeczenia sgdu powszechnego lub wojskowego konczgcego postepowanie w
sprawie, ktéore nie moze by¢ uchylone Ilub zmienione w trybie innych
nadzwyczajnych srodkow zaskarzenia. Z kolei z art. 115 § 1 ustawy o SN wynika,
ze skarga nadzwyczajna od prawomocnych orzeczen konczgcych postepowanie

w sprawach, ktére uprawomocnity sie po dniu 17 pazdziernika 1997 r., moze by¢
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wniesiona w okresie 3 lat od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy. Stosownie zas
do art. 115 § 1a ustawy o SN, skarga nadzwyczajna od prawomocnego orzeczenia
konczgcego postepowanie w sprawie, ktére uprawomocnito sie przed jej wejsciem
w zycie, moze by¢ wniesiona przez Prokuratora Generalnego lub Rzecznika Praw
Obywatelskich. Oznacza to, ze skargi nadzwyczajne od orzeczen, ktére
uprawomocnity sie przed 3 kwietnia 2018 r., mogg by¢ wnoszone tylko przez
Prokuratora Generalnego lub Rzecznika Praw Obywatelskich (K. Szczucki, op. cit.,
S. 460).

Materialna przestanka ogolna skargi nadzwyczajnej odnosi sie do
koniecznosci zapewnienia zgodnosci z zasadg demokratycznego panstwa
prawnego urzeczywistniajgcego zasady sprawiedliwo$ci spotecznej, zas przestanki
szczegolne - do naruszenia przez zaskarzone orzeczenie zasad lub wolno$ci i praw
cztowieka iobywatela okreslonych w Konstytucji, razgcego naruszenia przez
orzeczenie prawa przez btedng jego wyktadnie lub niewlasciwe zastosowanie, lub
oczywistej sprzecznosci istotnych ustalen sadu z trescig zebranego w sprawie
materiatu dowodowego (K. Szczucki, op. cit., s. 461).

W przedmiotowe] sprawie skarga nadzwyczajna zostata wniesiona
przez Prokuratora Generalnego w okresie 3 lat od wejscia w zycie ustawy o SN,
a zaskarzony wyrok konczy postepowanie w sprawie i uprawomocnit sie po dniu 17
pazdziernika 1997 r., a przed wejsciem w zycie ustawy o SN. W Swietle art. 89
§1i2wzw. zart. 115 § 1i 1a ustawy o SN nie budzi wiec watpliwosci legitymacja
Prokuratora Generalnego do wniesienia skargi nadzwyczajnej i dochowanie terminu
na jej wniesienie.

Podstawg szczegdlng skargi nadzwyczajnej wskazang przez Prokuratora
Generalnego jest naruszenie w sposéb razgcy wskazanych w niej przepiséw prawa
materialnego i procesowego przez ich niewtasciwe zastosowanie.

Podstawa w postaci razgcego naruszenia prawa przez niewtasciwe
zastosowanie znajduje oparcie w art. 89 § 1 pkt 2 ustawy o SN, zgodnie z ktérym
skarga nadzwyczajna moze by¢ wniesiona, o ile orzeczenie w sposob razgcy
narusza prawo przez btedng jego wyktadnie lub niewtasciwe zastosowanie.
Przestanka ta jest zblizona treSciowo do jednej z podstaw skargi kasacyjnej

w postepowaniu cywilnym. Zgodnie bowiem z art. 3983 § 1 pkt 1 k.p.c. skarge
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kasacyjng strona moze oprze¢ na podstawie polegajgcej na naruszeniu prawa
materialnego przez btedng jego wyktadnie lub niewtasciwe zastosowanie. Przepis
art. 89 § 1 pkt 2 ustawy o SN zawiera w stosunku do tego przepisu dwie roznice:
wymodg razgcego naruszenia prawa oraz brak zawezenia podstawy jedynie
do naruszenia prawa materialnego. Podstawg skargi nadzwyczajnej moze byc¢ tylko
razgce naruszenie prawa, przy czym moze to byé takze naruszenie prawa
procesowego. W obu przypadkach, a wiec w skardze kasacyjnej i w skardze
nadzwyczajnej, konieczne jest wykazanie, ze naruszenie prawa nastgpito przez
btedng jego wyktadnie lub niewtasciwe zastosowanie (K. Szczucki, op. cit., s. 465).

Wobec powyzszego mozna dodaé, ze na gruncie art. 3983 § 1 pkt 1 k.p.c.
naruszenie prawa materialnego przez niewtasciwe zastosowanie polega na
btednym przyjeciu lub zaprzeczeniu zwigzku, jaki zachodzi miedzy faktem
ustalonym w procesie a normg prawng (T. Erecinski, Komentarz do art. 3983
Kodeksu postepowania cywilnego [w:] T. Erecinski [red.], J. Gudowski, K. Weitz,
Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, tom lll, Postepowanie rozpoznawcze,
LEX 2016, pkt 15). Polega ono na btednym podciggnieciu konkretnego stanu
faktycznego pod hipoteze normy prawnej (btgd subsumpciji). Naruszenie prawa
materialnego w tej formie polegaé moze takze na niezastosowaniu okreslonej
normy prawnej do konkretnego stanu faktycznego, pomimo istnienia podstaw do
dokonania subsumpciji (wyrok Sgdu Najwyzszego z 3 lipca 1997 r., | CKN 179/97,
LEX nr 81132). Gdy ustalony w sprawie stan faktyczny, bedacy podstawg
rozstrzygniecia, nie odpowiada hipotezie zastosowanej normy prawnej, oznacza to,
ze doszto do naruszenia prawa materialnego przez jego niewlasciwe zastosowanie
(wadliwg subsumpcje) (postanowienie Sgdu Najwyzszego z 20 czerwca 1997 r.,
Il CKN 246/97, LEX nr 81125)]. Takie rozumienie naruszenia prawa materialnego
przez niewtasciwe zastosowanie moze byC¢ odniesione do naruszenia, o ktorym
mowa w art. 89 § 1 pkt 2 ustawy o SN, stosownie do tresci art. 95 pkt 1 ustawy
o0 SN.

Natomiast przez razgce naruszenie prawa nalezy rozumie¢ naruszenie
prawa na tyle wyrazne, Zze do jego ustalenia nie jest konieczne prowadzenie
ztozonych procesow intelektualnych (K. Szczucki, op. cit.,, s. 467). Naruszenie

prawa ,razgce” jest czym innym niz naruszenie prawa ,oczywiste”, czyli widoczne
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dla przecietnego prawnika prima facie bez koniecznosci wnikliwej analizy
(por. np. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 29 marca 2019 r., V CSK 326/18,
LEX nr 2642149). Na tle skargi nadzwyczajnej ocena tego, czy doszto do razgcego
naruszenia prawa, jest uzalezniona od: wagi naruszonej normy, tj. jej pozycji
w hierarchii norm prawnych, stopnia (istotnosci) jej naruszenia i skutkédw naruszenia
dla stron postepowania (wyrok Sgdu Najwyzszego z 8 maja 2019 r., | NSNc 2/19,
LEX nr 2671165).

W skardze nadzwyczajnej Prokurator Generalny zarzucit zaskarzonemu
orzeczeniu naruszenie w sposob razgcy prawa materialnego — art. 7 pkt 4 u.k.w.h.,
przez jego niewtasciwe zastosowanie, tj. jego niezastosowanie przez Sad
Odwotawczy niezaleznie od zarzutéw apelacji i nakazanie wykres$lenia z dziatu I
ksiegi wieczystej nr (...) wpisu ograniczonego prawa rzeczowego w postaci
stuzebnosci gruntowej na czas nieoznaczony, polegajgcej na prawie przejscia i
przejazdu przez dziatke nr 279/6 na rzecz dziatki nr 314 objetej ksiegg wieczystg nr
(...) w sytuacji, gdy ustanowiona ww. stuzebnos¢ gruntowa jest stuzebno$cig drogi
koniecznej i nie dziata przeciwko niej rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych.

Powodowie w 2006 r. nabyli prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
obejmujgcej dziatke nr 279/6 zgodnie z trescig prowadzonej dla niej ksiegi
wieczystej, tj. bez zadnych obcigzeh. Chroni ich wiec rekojmia wiary publicznej
ksigg wieczystych. W razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tres¢ ksiegi
wieczystej rozstrzyga bowiem na korzys¢ tego, kto przez czynnos¢ prawng z osobg
uprawniong wedtug tresci ksiegi nabyt wtasnosc¢ lub inne prawo rzeczowe (art. 5
u.k.w.h.).

W skardze nadzwyczajnej wskazano jednak, ze w swietle art. 7 u.k.w.h.
zasada rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych nie ma charakteru
bezwzglednego, nie dziata bowiem przeciwko:

1) prawom obcigzajgcym nieruchomos¢ z mocy ustawy, niezaleznie
od wpisu;

2) prawu dozywocia;

3) stuzebnosciom ustanowionym na podstawie decyzji wtasciwego organu

administracji panstwowej;
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4) stuzebnosciom drogi koniecznej albo ustanowionym w zwigzku
z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia;

5) stuzebnosciom przesytu.

Wskazany w tym przepisie katalog okolicznosci wytgczajgcych rekojmie
uwazany jest za zamkniety (zob. m.in. (G. Bieniek, Ksiegi wieczyste. Art. 1-582
KWU. Art. 6261-626 KPC. Komentarz, Warszawa 2018, s. 225; |. Heropolitariska
[w:] I. Heropolitahska, A. Tutodziecka, K. Hry¢kéw-Mycka, P. Kuglarz, Ustawa o
ksiegach wieczystych i hipotece oraz przepisy zwigzane. Komentarz, \Warszawa
2017, s. 27).

Skarga nadzwyczajna opiera sie na twierdzeniu, ze w zaskarzonym nig
wyroku Sad Odwotawczy, oddalajgc apelacje pozwanych, przychylit sie
do stanowiska Sadu | instancji i nie zastosowat art. 7 ust. 4 u.k.w.h., ktéry wytacza
rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych w stosunku do stuzebnosci drogi
konieczne,j.

W pismiennictwie podkresla sie, ze funkcja tego rodzaju stuzebnosci
polegajgca na zapewnieniu ,drogi koniecznej” uzasadnia jej objecie ochrong przed
negatywnymi skutkami rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych w postaci
wytgczenia zawartego w art. 7 pkt 4 u.k.w.h. (zob. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste.
Art. 1-582 KWU. Art. 6261-626'% KPC. Komentarz, Warszawa 2018, s. 236 i cyt.
tam. literatura; M. Deneka, Ksiegi wieczyste. Zasady materialnoprawne, Warszawa
2012, s. 240). Nabywca nieruchomosci nabywa zatem jej wiasnos¢ wraz z
obcigzeniami wskazanymi w art. 7 u.k.w.h., chocby nie zostaty ujawnione w ksiedze
wieczystej. Nie wygasajg one mimo dziatania rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych. Nie ma przy tym znaczenia, z jakiego powodu prawo nie zostato
ujawnione w ksiedze wieczystej. Art. 7 u.k.w.h. wylgcza rekojmie przeciwko
wymienionym w niej prawom, gdyz majg one tak donioste znaczenie, ze poddanie
ich skutkom rekojmi mogtoby doprowadzi¢ do sytuacji bardzo szkodliwych, ktérych
porzadek prawny nie powinien akceptowacC. DodacC nalezy, ze ochrona praw
uprzywilejowanych na podstawie art. 7 u.k.w.h. nastepuje bez wzgledu na dobrg
wiare nabywcy. Innymi stowy nastepuje ona w opozycji do stosowania rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych (postanowienie Sagdu Najwyzszego z 28 marca 2017 r.,
Il CSK 462/16, LEX nr 2297386).
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W ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej dla nieruchomosci, w ktérej sktad
wchodzi dziatka nr 279/6, w dziale Ill — prawa, roszczenia i ograniczenia zostato
wpisane ograniczone prawo rzeczowe w postaci ,stuzebnosci gruntowej na czas
nieoznaczony polegajgcej na prawie przejscia i przejazdu przez dziatke nr 279/6”, a
jako nieruchomos$¢ wtadngca wskazano dziatke nr 314, dla ktorej prowadzona jest
ksiega wieczysta nr (...).

Zdaniem skarzgcego za tym, ze jest to stuzebnosé drogi koniecznej,
przemawia to, iz przystuguje ona kazdoczesnemu witascicielowi/uzytkownikowi
wieczystemu dziatki nr 314 przez czas nieoznaczony i polega na prawie przejazdu
| przej$cia. W skardze podkreslono, ze trescig stuzebnosci drogi koniecznej moze
by¢ przechodzenie, przejezdzanie Ilub przepedzanie bydta przez cudzg
nieruchomos$c¢ i ze funkcja ustanowionej w umowie stuzebnosci przemawia za tym,
ze jest to stuzebnos¢ drogi koniecznej. Ponadto, skarzacy zauwazyt,
ze w odpowiedzi na pozew pozwani stwierdzili, iz stuzebnos¢ jest im bezwzglednie
konieczna, by mieli dostep do swoich nieruchomosci. Zdaniem skarzgcego,
za uznaniem tej stuzebnosci za stuzebnos¢ drogi koniecznej ma takze przemawiac
zwrécenie sie przez Urzad Miasta O. do jednego z powoddéw z prosbg
0 nieutrudnianie przejazdu pozwanym, a takze stwierdzenie Sgdu | instancji, ze nic
nie stoi na przeszkodzie, by pozwani w drodze umowy z powodami ustanowili
stuzebno$¢ - mimo ze powodowie nie oponowali przeciwko takiemu rozwigzaniu,
pozwani nie wyrazili zgody na odpfatne ustanowienie stuzebnosci.

Oceny, czy przedmiotowa stuzebnos¢ jest stuzebnoscig drogi koniecznej,
nalezy dokona¢ w swietle art. 145 k.c. Jezeli nieruchomos¢ nie ma odpowiedniego
dostepu do drogi publicznej lub do nalezgcych do tej nieruchomosci budynkow
gospodarskich, witasciciel moze zgda¢ od wiascicieli gruntow sgsiednich
ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnosci drogowej (droga
konieczna) (art. 145 § 1 k.c.). Przeprowadzenie drogi koniecznej nastgpi
z uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci niemajgcej dostepu do drogi publicznej
oraz z najmniejszym obcigzeniem gruntéw, przez ktére droga ma prowadzi¢. Jezeli
potrzeba ustanowienia drogi jest nastepstwem sprzedazy gruntu Ilub innej
czynnosci prawnej, a miedzy zainteresowanymi nie dojdzie do porozumienia, sad

zarzadzi, o ile to jest mozliwe, przeprowadzenie drogi przez grunty, ktére byty
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przedmiotem tej czynnosci prawnej (art. 145 § 2 k.c.). Przeprowadzenie drogi
koniecznej powinno uwzgledniac interes spoteczno-gospodarczy (art. 145 § 3 k.c.).

Stuzebnos¢ drogi koniecznej polega na tym, ze na rzecz kazdoczesnego
wiasciciela nieruchomosci wiadngcej ustanawia sie, jak wynika z wielowiekowe;j
tradycji wielu systeméw prawnych - prawo przechodu, przejazdu lub przegonu
bydta przez nieruchomos$¢ stuzebng, niezaleznie od tego, czyjg staje sie wtasnoscia.
Jest to rzeczowe obcigzenie jednej nieruchomosci na rzecz drugiej, co jest formg
rozporzgdzenia prawem wtasnosci, ale nie prowadzgcym do obrotu prawnego
ktérejs z tych nieruchomosci. Ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej daje
prawo do korzystania z drogi w celu posiadania dostepu do drogi publicznej z tej
nieruchomosci, ktéra z réznych przyczyn zostata tego dostepu pozbawiona, a
rozsadnie rozumujgc taki dostep mie¢ musi (postanowienie Sgdu Najwyzszego
zdnia 17 wrzesnia 2015 r., Il CSK 624/14, LEX nr 1844079). Trescig tej
stuzebnosci jest mozliwos¢ przechodzenia Ilub przejazdu przez cudzg
nieruchomos$¢, specyfika tej stuzebnosci polega na tym, ze moze ona zostac
ustanowiona wbrew woli wiasciciela nieruchomosci obcigzonej, w kazdym jednak
wypadku jej ustanowienie odbywa sie za wynagrodzeniem. Do powstania
stuzebnos$ci drogi koniecznej nie jest niezbedne ujawnienie jej w dziale Il ksiegi
wieczystej nieruchomosci obcigzonej oraz w dziale 1-Sp nieruchomosci wtadngcej
(I. Heropolitanska, op. cit., s. 32). Wynagrodzenie moze przybra¢ posta¢ badz
Swiadczenia jednorazowego, bgdz tez Swiadczen periodycznych (A. Stelmachowski
[w:] System Prawa Prywatnego, Tom 3, Prawo rzeczowe, red. T. Dybowski,
Warszawa 2003, s. 295).

Nie jest natomiast chroniona przez art. 7 u.k.w.h. stuzebnos¢ gruntowa
ustanowiona na podstawie art. 285 k.c. niespetniajgca wymagania ,drogi koniecznej’
(I. Heropolitanska, op. cit., s. 27, 32). Zgodnie z tym przepisem, nieruchomos$¢
mozna obcigzy¢ na rzecz wilasciciela innej nieruchomosci (nieruchomosci
wiadnacej) prawem, ktérego tres¢ polega badz na tym, ze wiasciciel nieruchomosci
wtadngcej moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej,
badz na tym, Ze wilasciciel nieruchomosci obcigzonej zostaje ograniczony
w moznosci dokonywania w stosunku do niej okreslonych dziatan, bgdz tez na tym,

ze wiascicielowi nieruchomosci obcigzonej nie wolno wykonywac¢ okreslonych
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uprawnien, ktéore mu wzgledem nieruchomosci wtadngcej przystugujg na podstawie
przepisow o tresci i wykonywaniu wiasnosci (stuzebno$¢ gruntowa). Stuzebnosc
gruntowa moze mie¢ jedynie na celu zwiekszenie uzytecznosci nieruchomosci
witadngcej lub jej oznaczonej czesci.

Stuzebnos¢ drogi koniecznej jest swoistg postacig stuzebnosci gruntowej o
zawezonym, ale czytelnym przeznaczeniu, polegajgcym na zapewnieniu
nieruchomos$ci lub nalezgcym do niej budynkom gospodarskim odpowiedniego
dostepu do drogi publicznej (Z. Gotba, Stuzebnosci gruntowe, drogowe, osobiste
| przesytu, Warszawa 2013, s. 90).

Trudno zgodzi¢ sie z argumentacjg skarzgcego, iz przystugujgca
kazdoczesnemu witascicielowi / uzytkownikowi wieczystemu stuzebno$¢ gruntowa
ustanowiona na czas nieoznaczony, polegajgca na prawie przejazdu i przejscia
wskazuje na fakt, ze mamy do czynienia z stuzebnoscig drogi koniecznej.
Powyzsze okresla bowiem stuzebno$é gruntowa, ktéra niekoniecznie musi byé
stuzebno$cig drogi koniecznej, a moze by¢ tylko stuzebnoscig niekonieczng jedynie
ufatwiajgca korzystanie z nieruchomosci.

W Swietle powyzszej charakterystyki stuzebnos¢, ktéra jest przedmiotem
analizy w niniejszej sprawie, nawet jesli pod wzgledem tresci odpowiada typowe;j
stuzebnos$ci drogi koniecznej (cho¢ tak nie zostata nazwana przez strony - nazwa
nie jest jednakze istotna dla jej tresci - tu Sad Najwyzszy w petni zgadza sie
ze skarzgcym), to uznanie jej za takg jest niemozliwe z uwagi na brak ustanowienia
za wynagrodzeniem (odptatnosci w formie $wiadczenia jednorazowego Ilub
periodycznego), ktore jest elementem niezbednym (obok koniecznosci zapewnienia
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub nalezgcych do tej nieruchomosci
budynkéw gospodarskich) stuzebnosci drogi koniecznej.

W tym konteks$cie trzeba zwrdci¢ uwage na to, ze jezeli stuzebnos¢ gruntowa,
w tym stuzebnos¢ drogi koniecznej, powstaje w drodze umowy, to jest to umowa
zawarta miedzy wiascicielem nieruchomosci obcigzonej i nabywajgcym prawo
stuzebnosci wiascicielem nieruchomosci wiladngcej (E. Gniewek, [w:] System
Prawa Prywatnego, Tom 4, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2012,
S. 223-224). Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie dziata zresztg

przeciwko stuzebnosci drogi koniecznej, niezaleznie od tego w jakim trybie zostata
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ustanowiona - na mocy orzeczenia sgdu, czy tez na podstawie umowy w sytuaciji
spetniajgcej przestanki z art. 145 k.c. (B. Jelonek-Jarco, Komentarz do art. 7 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece. LEX 2014, pkt 7, cho¢ Autorka ta zwraca uwage,
ze wyrazany jest tez poglad podajgcy w watpliwos¢ uzywanie pojecia ,stuzebnos$é
konieczna” w odniesieniu do stuzebnosci ustanowionej na mocy umowy stron
w sytuacji okreslonej w art. 145 k.c. - E. Skowronska-Bocian [w:] Kodeks cywilny.
Tom I, Komentarz do artykutow 1-449(11), red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2011,
S. 578). W niniejszej sprawie, stuzebnosc¢ zostata ustanowiona w umowie, ale jej
strong nie byli pozwani - wiasciciele nieruchomosci wtadngcej, lecz Gmina Miasta O.
i nabywajgcy od niej prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci obcigzonej
poprzednik prawny powoddéw - spétdzielnia ,S.”. Oswiadczenie o ustanowieniu
stuzebnosci zostato ztozone w ramach umowy zawartej miedzy witascicielem i
nabywcag uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci obcigzonej. Z okolicznosci, ze
pozwani nie byli strong tej umowy, mozna takze wnosi¢, ze umowa ta nie mogta
naktadaé na nich obowigzku zapfaty wynagrodzenia za ustanowienie drogi
koniecznej. Wynagrodzenie jest tymczasem koniecznym elementem tego rodzaju
stuzebnos$ci. W akcie notarialnym z 30 grudnia 1995 r. sporzagdzonym za Rep. A (...)
okreslono warto$¢ stuzebnosci (dla celéw skarbowych), czego nie mozna jednakze
absolutnie utozsamia¢ z jej ustanowieniem za wynagrodzeniem. Z tresci aktu nie
wynika nigdzie odptatno$¢ czynnosci, co przesgdza o jej nieodptatnym charakterze.
Sad Najwyzszy w miejscu tym abstrahuje od watpliwosci, nakreslonych
w opisie stanu faktycznego sprawy, co do rzeczywistej tresci stuzebnosci. Sad
abstrahuje takze od (przemawiajgcego przeciwko w ogole skutecznemu
ustanowieniu stuzebnosci) faktu zaburzenia pewnej logiki czynnosci w akcie
notarialnym z dnia 30 grudnia 1995 r. sporzgdzonym za numerem Rep. A (...) -
czynnos¢ ustanowienie stuzebnosci przez Zarzad Miasta O. na przedmiotowej
dziatce nastgpita po tym, gdy Zarzad oddat, zgodnie z trescig aktu notarialnego,
dziatke te juz w uzytkowanie wieczyste na rzecz ,S.” w O. i przeniost wlasnos$é
posadowionego na niej budynku. Nalezy zauwazyC jednak, ze podpisanie aktu
notarialnego nastgpito jednoczesnie i objeto wszystkie opisane w nim czynnosci.
Ich uktad w akcie notarialnym ma charakter techniczny. Dla waznosci czynnosci

nie jest istotne, by okreslane byly one w akcie notarialnym w porzgdku logicznym,
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cho¢ oczywiscie jest to zalecane dla przejrzystosci dokonanych czynnosci.
Dokonanie czynnosci notarialnej obejmujgcej przeniesienie prawa uzytkowania
wieczystego i ustanowienie stuzebnosci nastgpito jednoczesnie z chwilg ztozenia
ostatniego podpisu (notariusza) na dokumencie, natomiast ich rzeczywisty uktad
prawny nie zalezy od ich utozenia technicznego w akcie.

Racjonalne wzgledy przemawiajg za tym, aby dziatka nr 314 miata dostep do
drogi publicznej. Nie mozna wykluczy¢, Ze zachodzg przestanki ustanowienia
stuzebnos$ci drogi koniecznej, jesli nie ma ona odpowiedniego dostepu do drogi
publicznej, i pozwanym przystuguje nawet roszczenie o ustanowienie takiej
stuzebnosci na podstawie art. 145 k.c. Istniejg jednak powazne watpliwosci, czy w
1995 r. doszto do prawidtowego ustanowienia stuzebnosci gruntowej i czy byfa to
stuzebno$¢ drogi koniecznej.

Jezeli wiec w ogole przyjaé, ze stuzebnosé zostata ustanowiona w umowie,
w ktorej pozwani nie uczestniczyli, to nie byta to stuzebnos$é drogi koniecznej,
objeta normg art. 7 pkt 4 u.k.w.h., lecz stuzebnos¢ gruntowa przejscia i przejazdu
w rozumieniu art. 285 k.c., ktéra nie musi by¢ odptatna i nie musi by¢ ,konieczna” w
rozumieniu art. 145 k.c. Niewpisanie takiej stuzebnosci do ksiegi wieczystej
powoduje, ze z uwagi na rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych nabywca
nabywa nieruchomos¢ bez obcigzenia, nawet jesli stuzebnos¢ zostata ustanowiona
prawidtowo i mimo ze wpis stuzebnosci do ksiegi wieczystej ma charakter jedynie
deklaratoryjny.

Uzasadnienie wyroku Sgdu | instancji jest w kwestii niezastosowania art. 7
pkt4 u.k.w.h. lakoniczne, a brak uzasadnienia wyroku oddalajgcego apelacje
utrudnia ocene toku rozumowania Sgdu odwotawczego (na marginesie
niezrozumiate jest dlaczego uzasadnienie skarzonego wyroku nie zostato
sporzgdzone przez Sgd Okregowy w O., pomimo wezwania przez Sgd Najwyzszy.
Zdaniem Sadu Najwyzszego, jezeli z przyczyn naturalnych niemozliwe jest
sporzagdzenie uzasadnienia przez sedziego sprawozdawce, to powinno by¢ ono
sporzgdzone przez innego sedziego ze sktadu orzekajgcego. Niemniej jednak, w
ocenie Sadu Najwyzszego, w rozstrzygnieciach tych nie doszio do razgcego
naruszenia prawa materialnego w postaci art. 7 pkt 4 u.k.w.h. Sad nie zastosowat

tego przepisu, uznajgc, ze przedmiotowa stuzebnosc¢ nie jest stuzebnoscig drogi
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koniecznej, i udzielit ochrony powodom, ktorzy dziatali w zaufaniu do tresci wpiséw
w ksiedze wieczystej, w ktérej nie byty ujawnione zadne obcigzenia. Powodowie
podobnie jak wczesniejsi nabywcy prawa uzytkowania wieczystego dziatki nie mogli
powzig¢ informacji o ustanowionej stuzebnosci. Oswiadczenia stron zbywajgcych
w kolejnych opisanych powyzej aktach notarialnych (w tym reprezentanta ,S.” w O.,
ktéry brat udziat w akcie notarialnym, w ktorym ustanowiono przedmiotowg
stuzebnos¢) wskazywaty jednoznacznie na brak obcigzenia przedmiotowe;j
nieruchomos$ci jakgkolwiek stuzebnoscig gruntowg. Zdaniem Prokuratora
Generalnego ,ksiegi wieczyste majg ograniczong wiarygodno$¢ i nabywca
nieruchomos$ci nie moze zaktadaé, ze zawsze nabedzie nieruchomos¢ w stanie
wskazanym w ksiedze wieczyste]”. Zgadzajgc sie ztym stwierdzeniem, Sad
Najwyzszy jest zdania, iz niezaleznie od wzrastajgcego obrotu prawnego
nieruchomos$ciami i zwigzang z tym potrzebg faktycznego zapewnienia przez
notariuszy i wydziaty wieczystoksiegowe maksimum wiarygodnosci ksigg
wieczystych, to rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych chroni nabywce,
zgodnie z jej zakresem okre$lonym przepisami prawa. W analizowanym stanie
faktycznym rekojmia ta nie zostata wytgczona. Wobec ,,ograniczonej wiarygodnosci”
ksiag wieczystych, w analizowanej sprawie, nabywcy uzyskiwali w aktach
notarialnych stosowne o$wiadczenia zbywcow, ktore nalezy interpretowaé w duchu
wzmacniajgcym zastosowanie rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych.

W skardze nadzwyczajnej Prokurator Generalny zarzucit zaskarzonemu
orzeczeniu naruszenie w sposéb razgcy prawa procesowego - art. 378 § 1 k.p.c.
przez jego niewtasciwe zastosowanie, polegajgce na niezastosowaniu przez Sad
Odwotawczy art. 7 pkt 4 u.k.w.h. niezaleznie od zarzutéw apelacji, co winno
skutkowac uchyleniem zaskarzonego orzeczenia i oddaleniem powddztwa.

Zgodnie z art. 378 § 1 k.p.c. Sad Il instancji rozpoznaje sprawe w granicach
apelacji; w granicach zaskarzenia bierze jednak pod uwage niewaznos¢
postepowania.

W skardze nadzwyczajnej wskazano, ze Sad Il instancji, kontrolujgc
prawidlowos¢ zaskarzonego orzeczenia, petni réwniez funkcje sadu
merytorycznego, ktdéry moze rozpoznac¢ sprawe od poczagtku, uzupetnic materiat

dowodowy lub powtérzy¢ juz przeprowadzone dowody, a takze poczyni¢



22

samodzielne ustalenia na podstawie materiatu zabranego w postepowaniu
w | instanciji i nie jest zwigzany granicami zarzutow podniesionych w apelacji. Sad |l
instancji rozpoznajgcy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi
W niej zarzutami dotyczgcymi naruszenia prawa materialnego, wigzg go natomiast
zarzuty dotyczgce naruszenia prawa procesowego; W granicach zaskarzenia bierze
jednak z urzedu pod uwage niewaznos$¢ postepowania (uchwata sktadu siedmiu
sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r., IIl CZP 49/07, OSNC 2008,
z. 6, poz. 55 z glosg G. Rzagsy i A. Urbanskiego, Palestra 2009, nr 1-2, s. 270-277).
Zdaniem Prokuratora Generalnego brak uzasadnienia wyroku Sgdu odwotawczego
nie pozwala na kategoryczne wskazanie, jakie byty podstawy wydanego orzeczenia,
jednakze niewatpliwe jest, Ze sad ten podzielit ustalenia faktyczne i argumentacje
prawng Sadu | instancji i ze nawet, jezeli uznat, iz w postepowaniu tym doszto do
uchybien, to nie miaty one wptywu na tre$¢ orzeczenia.

Odnoszgc sie do tego zarzutu Prokuratora Generalnego, nalezy zgodzic sie,
ze brak uzasadnienia wyroku Sadu odwotawczego spowodowany $miercig
sedziego sprawozdawcy utrudnia ocene, jakie motywy przesadzity o oddaleniu
apelacji, w szczegodlnosci, czy Sad ten badat charakter prawny przedmiotowej
stuzebnoséci pod katem traktowania jej jako stuzebnosci drogi koniecznej, skoro
pozwani w apelacji (ani tez wczesniej w toku catego postepowania) nie podnosili
zarzutu naruszenia art. 7 pkt 4 u.k.w.h. Mimo lakonicznego uzasadnienia
niezastosowania tego przepisu w uzasadnieniu wyroku Sgdu | instancji wydaje sie
jednak, ze Sad ten dokonat prawidiowego rozstrzygniecia, a co za tym idzie
apelacja zostata zasadnie oddalona. Nie mozna bowiem wykluczy¢, ze Sad
Odwotawczy, rozwazyt niezaleznie od zarzutdéw apelacji potrzebe zastosowania
tego przepisu, lecz - podobnie jak Sad | instancji - uznat, ze nie ma do tego
przestanek z powoddw wyzej wskazanych. Z tego tez wzgledu nie mozna
stwierdzi¢, aby doszto do naruszenia, a zwlaszcza razgcego naruszenia art. 378
§ 1 k.p.c.

Przepis art. 89 § 1 ustawy o SN wymaga, aby korekta orzeczenia, ktéra ma
nastgpi¢ w trybie postepowania zainicjowanego skargg nadzwyczajng, nie tylko
wynikata ze stwierdzenia zaistnienia ktorej$s z przestanek z art. 89 § pkt 1-3 ustawy

o SN, ale wigzata sie réwniez z koniecznoscig zapewnienia stanu zgodnosci z
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zasadg demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajgcego zasady
sprawiedliwosci spotecznej. Warunek ten ustawodawca formutuje w koniunkcji
z realizacjg przestanek z art. 89 § 1 pkt 1-3 ustawy o SN.

Zdaniem Prokuratora Generalnego, wydanie przez Sad |l instancji
orzeczenia wbrew obcigzajgcemu go obowigzkowi rozpoznania istoty sprawy i
dokonania prawidtowej oceny materialnoprawnej, czy wpisana w ksiedze
stuzebno$¢ byta stuzebnoscig drogi koniecznej, co warunkowato mozliwosc
dokonania oceny prawidtowosci wyroku Sgdu meritii, jest niewatpliwie sprzeczne z
zasadg demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajgcego zasady
sprawiedliwosci spotecznej. Skutkowato ono bowiem pozbawieniem pozwanych
dostepu z ich nieruchomosci do drogi publicznej, wptywajgc na ograniczenie
mozliwosci korzystania przez nich z prawa wiasnosci, w tym prowadzonej na
terenie nieruchomosci dziatalno$ci gospodarczej. Za uwzglednieniem skargi
nadzwyczajnej przemawia, zdaniem Prokuratora Generalnego to, ze stan faktyczny
w sprawie nie byt sporny — nie byla kwestionowana prawidtowosé ustanowienia
stuzebno$ci gruntowej polegajgcej na prawie przejscia i przejazdu oraz to,
ze stuzebnos¢ ta nie byla wpisana do ksiegi wieczystej w chwili nabycia prawa
uzytkowania wieczystego przez powodow.

Odnoszgc sie do tej argumentaciji, nie mozna jednak traci¢ z pola widzenia
sytuacji prawnej powoddéw, ktérzy nabyli prawo uzytkowania wieczystego w
przekonaniu, ze jest ono wolne od obcigzen, zawierajgc umowe z wtascicielem
nieruchomosci w zaufaniu do rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. Ta
doniosta zasada dotyczgca obrotu nieruchomosciami nie chroni wprawdzie
nabywcy przed obcigzeniem niewpisang do ksiegi wieczystej stuzebnoscig drogi
koniecznej, w niniejszej sprawie jednak nie doszto do ustanowienia stuzebnosci
drogi koniecznej. Rozstrzygajac, czyj interes powinien przewazy¢, nalezy wzig¢ pod
uwage, ze na jednej szali lezy ochrona stusznego interesu powoddw, ktorym stuzy
rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych, na drugiej zas ochrona pozwanych,
ktérych interes to uzyskanie prawa przejazdu i przejscia dla swojej nieruchomosci
po cudzym gruncie. W analizowanym stanie faktycznym rekojmia wiary publicznej
ksiag wieczystych, wobec przestanek s$wiadczgcych przeciwko ustanowieniu

stuzebnosci drogi koniecznej, stanowi wartos¢ przewazajgca.
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Sad | instancji przyznat ochrone powodom. Uwzglednit powddztwo i nakazat
wykres$lenie ,stuzebnosci gruntowej na czas nieoznaczony polegajgcej na prawie
przejscia i przejazdu przez dziatke nr 279/6” z ksiegi wieczystej prowadzonej dla tej
nieruchomos$ci. Sgd nie uznat tego ograniczonego prawa rzeczowego za
stuzebnos¢ drogi koniecznej, w takim bowiem razie obcigzataby ona nieruchomosc¢
powodow niezaleznie od wpisu do ksiegi wieczystej jako wytgczona z zakresu
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 7 pkt 4 u.k.w.h.).

U zrédta problemu lezat brak wniosku notariusza o wpis stuzebno$ci do
ksiegi wieczystej prowadzonej dla ,obcigzonej” dziatki nr 279/6, nienazwanie
ograniczonego prawa rzeczowego W akcie notarialnym stuzebnoscig drogi
koniecznej - o ile miato nig by¢ - co utatwitoby ocene, czy ma zastosowanie art. 7
pkt 4 ukw.h., a nadto ustanowienie stuzebnosci w umowie, w ktorej
nie uczestniczyli pozwani. Byli juz oni w tym czasie od kilku miesiecy wiascicielami
dziatki ,wtadngcej” nr 314 i Miasto O. jako wiasciciel nieruchomosci, na ktérej
konieczne bylo ustanowienie prawa przejazdu, mogto przed zawarciem umowy
uzytkowania wieczystego z powodami, zawrze¢ umowe ustanawiajgcg stuzebnosc
Z pozwanymi, o ile wyraziliby tym zainteresowanie.

Wszystkie te okolicznosci nie zmieniajg faktu, ze pozwani przez lata nie
zadbali o uregulowanie prawne dojazdu do swojej nieruchomosci. Dopiero po
kilkunastu latach od czasu, gdy nabyli nieruchomos¢ bez odpowiedniego dostepu
do drogi, podjeli starania o wpis stuzebnosci w ksiedze wieczystej. By¢ moze stato
sie to wtedy, gdy napotkali utrudnienia w przejezdzie przez dziatke nr 279/6 ze
strony powoddéw - nowych uzytkownikdw wieczystych dziatki nr 279/6, ktérzy w
2006 r. zawarli umowe na podstawie tresci ksiegi niezawierajgcej wpisu
stuzebnosci. W odpowiedzi na pozew twierdzili wrecz - by¢ moze pomytkowo lub na
skutek niepamieci po wielu latach — ze stuzebnos¢ zostata ustanowiona w umowie
zawartej z Zarzgdem Miasta O. przez nich, a nie przez spoétdzielnie ,S.” -
poprzednika prawnego powoddéw. Dopiero w odpowiedzi na skarge nadzwyczajng
pozwana przyznata, ze nastgpito to tak, jak ustalit Sad | instancji, w umowie
ustanowienia uzytkowania wieczystego dziatki nr 279/1 na rzecz ,S.”. Wtedy tez
wywiodta argumentacje, ze ,skoro taka stuzebno$é zostata ustanowiona i to w

dodatku w akcie notarialnym, przy sporzgdzeniu i podpisywaniu ktérego pozwani
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nie byli obecni, to tym samym uznano, ze tylko w taki sposéb mozna zapewni¢
pozwanym dostep do drogi publicznej”.

Whnikliwa ocena cato$ci materialtu dowodowego zgromadzonego w sprawie,
w tym dodatkowo dotgczonych dokumentéw oraz koniecznos¢ zapewnienia
zgodnosci z zasadg demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajgcego
zasady sprawiedliwo$ci spotecznej, utwierdzity Sgd Najwyzszy w przekonaniu o
koniecznosci oddalenia skargi nadzwyczajnej oraz utrzymaniu w mocy
zaskarzonego wyroku Sgdu odwotawczego i wyroku Sadu | instancji nakazujgcego
wykreslenie stuzebnosci z ksiegi wieczystej. Nie zamyka to jednak pozwanym drogi
do ochrony ich intereséw przez ustanowienie stosownej stuzebnosci w drodze
umownej lub sgdowe;.

Z powyzszych wzgledéw, Sad Najwyzszy, na podstawie art. 91 § 1 ustawy
0 SN, orzekt jak w pkt 1 sentencji wyroku.

Sad Najwyzszy znidést wzajemnie koszty procesu kierujgc sie zasada,
ze zniesienie kosztéw procesu w postepowaniu ze skargi nadzwyczajnej,
wnoszonej de lege lata wytgcznie przez podmioty publiczne, jest zawsze
uzasadnione publicznymi celami tego postepowania. W ocenie Sgdu Najwyzszego,
art. 39818 k.p.c. stosowany w postepowaniu skargowym z racji art. 95 pkt 1 ustawy
o SN, egzemplifikuje wskazang zasade. Nawet bowiem, jezeli Sad Najwyzszy
nie uwzglednia skargi nadzwyczajnej, jak ma to miejsce w tej sprawie, to wskazuje
istotne wzgledy publiczne - jak rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych -
przemawiajgce za konkretnym kierunkiem rozumowania i w efekcie decyzjg sktadu

orzekajgcego.



