Sygn. akt 1l CSK 38/05

POSTANOWIENIE

Dnia 27 stycznia 2006 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Elzbieta Skowronska-Bocian (przewodniczacy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Dariusz Zawistowski (sprawozdawca)

Protokolant Bozena Nowicka

w sprawie z wniosku H. T. i A. T.

przy uczestnictwie "L." sp. z 0.0. w K.

o stwierdzenie zasiedzenia stuzebnosci gruntowej,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 13 stycznia 2006 r.,
skargi kasacyjnej wnioskodawcow

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 24 marca 2005 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasadza solidarnie od
wnioskodawcow na rzecz uczestnika postepowania 180 zi

tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Sad Rejonowy postanowieniem z dnia 19 kwietnia 2004 r. uwzglednit
wniosek H. T. oraz A. T. i stwierdzit, Zze z dniem 18 listopada 1986 r. nastgpito
zasiedzenie stuzebnosci gruntowej polegajgcej na prawie wytgcznego korzystania
z pomieszczen wskazanych we wniosku, potozonych w budynku mieszkalnym
przy ul. A. 9 w K., na rzecz kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci sgsiedniej

znajdujgcej sie przy ul. B. 3w K.

Sad ten ustalit, ze pomieszczenia, ktérych dotyczyt wniosek stanowig
czesci lokali mieszkalnych uzytkowanych przez mieszkancow kamienicy przy ul. B.
3. Zostaty one przydzielone najemcom lokali po remoncie obu sgsiadujgcych ze
sobg nieruchomosci przeprowadzonym przed rokiem 1966. Wdéwczas to czesc¢
pomieszczen potozonych w obrebie budynku przy ul. A. 9 zostato potgczonych
funkcjonalnie z mieszkaniami przy ul. B. 3, miedzy innymi przez zbudowanie
wspolnej sieci elektrycznej i urzadzen kanalizacyjnych. Stan taki utrzymywat sie

mimo zmian wtascicieli budynkow.

W ocenie Sadu | instancji uzasadniato to uwzglednienie wniosku w oparciu

0 tres¢ art. 292 k.c. w zwigzku z art. 172 k.c.

Po rozpoznaniu apelacji uczestnika postepowania ,L.” Spétki z 0.0. Sad
Okregowy w K. postanowieniem z dnia 24 marca 2005 r. zmienit zaskarzone
orzeczenie Sadu | instancji w ten sposob, ze wniosek oddalit. Aprobujgc ustalenia
faktyczne Sadu Rejonowego Sad Il instancji przyjat, ze korzystanie z cudzej
nieruchomos$ci w ramach stuzebnosci gruntowej nie moze polega¢ na wytgcznym
korzystaniu z danej jej czesci, do czego prowadzitoby uwzglednienie wniosku.
Sytuacja, w ktérej wiasciciel rzeczy nie moze korzysta¢ z jej czesci bytoby

naruszeniem istoty prawa wtasnosci.

Nadto wnioskodawcy nie wykazali, aby samodzielnie realizowali swoje
uprawnienia w zakresie wykonywania tresci stuzebnosci, albo aby taki stan rzeczy

miat miejsce po stronie ich poprzednikow prawnych.

Nie zostata tez spetniona przestanka nabycia stuzebnosci w drodze
zasiedzenia polegajgca na korzystaniu z trwatego i widocznego urzgdzenia

wzniesionego przez inng osobe niz wiasciciel nieruchomosci obcigzonej.



Whioskodawcy w skardze kasacyjnej opartej o podstawe naruszenia prawa
materialnego zarzucili dokonanie btednej wyktadni art. 336 k.c. w zw. z art. 337
i 352 § 2 k.c., art. 292 k.c. w zw. z art. 172 k.c., art. 140 k.c. w zw. z art. 285 k.c.,

a takze btedng wyktadnie i niezastosowanie art. 151 k.c. w zwigzku z art. 172 k.c.

W oparciu o te zarzuty wniesli o uchylenie zaskarzonego postanowienia
Sadu Okregowego i orzeczenie co do istoty sprawy poprzez uwzglednienie wniosku
o stwierdzenie zasiedzenia stuzebnosci gruntowej, ewentualnie uchylenie tego
postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi |l instancji do ponownego

rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad Okregowy zmieniajgc zaskarzone postanowienie poprzez oddalenie
wniosku o stwierdzenie zasiedzenia stuzebnosci gruntowej wyrazit poglad, ze
wniosek ten nie zastugiwat na uwzglednienie, bowiem ustanowienie stuzebnosci
gruntowej polegajgcej na prawie korzystania z czesci sgsiedniego budynku przez
wnioskodawcéw naruszatoby istote stuzebnosci i taka jej treS¢ bytaby
niedopuszczalna. Tak generalnie sformulowana ocena niedopuszczalnosci
okreslonej przez wnioskodawcéw stuzebnosci gruntowej jest nieuzasadniona.

Tres¢ art. 285 k.c. nie wylgcza jego stosowania do nieruchomosci
budynkowych czy lokalowych, a sam katalog mozliwych stuzebnosci jest na gruncie
tej regulacji otwarty dla wszystkich sytuacji zwigzanych z korzystaniem
z nieruchomosci obcigzonej w zakresie wskazanym w tym przepisie. Nalezy nadto
zwrocic uwage na przepisy szczegodlne, ktore przewidujg wprost mozliwosc
ustanowienia stuzebno$ci polegajgcej na korzystaniu z czesci nieruchomosci
obcigzonej (art. 151 i 212 § 1 k.c.), a ustanowienie takiej stuzebnosci w drodze
umownej bytoby niewatpliwie takze mozliwe. Fakt, ze co do zasady mozliwe jest
ustanowienie stuzebno$ci gruntowej polegajgcej na prawie Kkorzystania przez
wiasciciela nieruchomosci wiladngcej z czesci nieruchomosci obcigzonej nie
oznacza jednak, ze tego rodzaju stuzebnos¢ powstaje takze na skutek jej
zasiedzenia. Ta forma nabycia stuzebnosci gruntowej jest bowiem regulowana
przez ustawodawce w sposdéb szczegdlny. Tresé art. 292 k.c. przewiduje, ze

stuzebno$¢ gruntowa moze byé nabyta przez zasiedzenie tylko w przypadku, gdy



polega na korzystaniu z trwatego i widocznego urzadzenia. Ogranicza to katalog
stuzebnosci gruntowych powstajgcych w wyniku ich zasiedzenia do tzw.
stuzebnosci czynnych, zwigzanych wytgcznie z prawem korzystania w oznaczonym
zakresie z nieruchomosci obcigzonej, a samo samoistne posiadanie stuzebnosci
gruntowej w warunkach okreslonych przez art. 172 k.c. nie jest wystarczajgca
podstawg nabycia stuzebnosci w drodze zasiedzenia. Kluczowe znaczenie dla
mozliwosci zasiedzenia stuzebnosci gruntowej, poza ogoélnymi przestankami
przewidzianymi do nabycia wtasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie, ma
spetnienie  wymogu, aby stuzebnos¢ polegata na korzystaniu z trwatego
I widocznego urzadzenia.

Pojecie urzgdzenia w rozumieniu art. 292 k.c. nie moze by¢ ograniczone
w zadnym razie do przytoczonej przez Sad Okregowy definicji urzgdzenia zawartej
w Stowniku Jezyka Polskiego. Wedtug tej definicji za urzgdzenie nie mogtaby byc¢
uznana wybudowana droga stuzgca wykonywaniu np. stuzebnosci przejazdu,
nasypy, groble, mosty, ktére niewatpliwie odpowiadajg pojeciu urzgdzenia uzytym
w art. 292 k.c. Przyktady tego rodzaju urzadzeh  stuzgcych wykonywaniu
stuzebnosci wskazywano wcze$niej wprost w literaturze. Takze orzecznictwo
opowiadato sie za mozliwoscig nabycia w drodze zasiedzenia odpowiednich
stuzebnos$ci gruntowych w zwigzku z korzystaniem z takich urzadzen.

Nie mozna tez podzieli¢ poglgdu wyrazonego w uzasadnieniu zaskarzonego
postanowienia, ze zasiedzenie stuzebnosci gruntowej jest wylgczone w przypadku
korzystania z trwatego i widocznego urzgdzenia wzniesionego przez witasciciela
nieruchomosci obcigzone.

Tezy kilku orzeczeh Sadu Najwyzszego (postanowieniem z dnia 7.03.2002 r.
I CKN 160/00, wyrok z dnia 24.05.1974 r. Il CRN 94/74, postanowienie
z 24.02.2002 r. V CKN 972/00) zawierajg wprawdzie podobne stanowisko,
jednakze nie moze by¢ ono interpretowane jako istnienie tego rodzaju formalnego
kryterium umozliwiajgcego zasiedzenie stuzebnosci gruntowej. W uzasadnieniu
powotanych wyzej orzeczeh Sgdu Najwyzszego zawarte zostaty stwierdzenia ktére
wskazujg, ze wymdg wzniesienia trwatego i widocznego urzadzenia przez inng
osobe niz wiasciciel nieruchomosci obcigzonej stanowi swego rodzaju zasade,

ktorej celem jest utrzymanie w rozsadnych granicach mozliwosci ochrony prawa



wiasnosci i mozliwosci powstania stuzebnosci gruntowej w drodze zasiedzenia.
Jak podkreslat Sad Najwyzszy korzystanie z trwatego i widocznego urzgdzenia
znajdujgcego sie na cudzej nieruchomosci stanowi dla jej wiasciciela wyrazne
ostrzezenie przed dziataniem osob, ktore korzystajgc z takich urzgdzeh moga
doprowadzi¢ do uzyskania odpowiednich stuzebnosci gruntowych. Dtugotrwate
tolerowanie przez wiasciciela takich dziatan usprawiedliwia usankcjonowanie
powstatego stanu faktycznego przez obcigzenie jego nieruchomosci stuzebnoscia.
Nie mozna jednak wykluczy¢ z gory przypadkoéw, w ktorych z podobng
sytuacjg dla wtasciciela nieruchomosci bedzie sie wigza¢ korzystanie przez inne
osoby z urzagdzen wzniesionych nawet przez samego wtasciciela nieruchomosci.
Wymaga takze podkreslenia, ze w tresci art. 292 k.c. nie zawarto zadnych
wymogow co do osoby, dokonujgcej wzniesienia urzgdzen, o ktérym mowa w tym

przepisie, na co takze zwracano uwage w literaturze.

W uzasadnieniu postanowienia z dnia 7 marca 2002 r., (sygn. akt 1l CKN
160/00, LEX nr 54477) Sad Najwyzszy wyrazit poglad, ze trwatym i widocznym
urzgdzeniem w rozumieniu przepisu art. 292 k.c. jest tylko rezultat sSwiadomego
dziatania cztowieka. Pojecie tego urzgdzenia zaweza dodatkowo fakt, ze art. 292
k.c. przewiduje mozliwos¢ nabycia stuzebnosci gruntowej przez zasiedzenie jedynie
w wypadku, gdy polega ona na korzystaniu z takiego trwatego i widocznego
urzadzenia. O posiadaniu stuzebnosci polegajgcej na korzystaniu z trwatego
i widocznego urzgdzenia moze by¢ zas mowa wowczas, gdy dane urzgdzenie jest
wyrazem uzywania cudzej nieruchomos$ci w sposdb odpowiadajgcy tresci

okreslonej stuzebnosci.

Majac powyzsze na uwadze nalezy opowiedzie¢ sie za poglagdem, ze czesc¢
dziatki gruntu stanowigcej przedmiot wtasnosci, a w przypadku nieruchomosci
lokalowych i budowlanych czes¢ budynku wydzielona jego $cianami, nie stanowi
trwatego i widocznego urzadzenia w rozumieniu art. 292 k.c. Korzystanie z czesci
powierzchni przylegajgcych do sgsiedniej nieruchomosci wnioskodawcow nie byto
korzystaniem 2z takiego urzgdzenia i nie mogto stanowi¢ postawy nabycia

stuzebnos$ci gruntowej polegajgcej na prawie korzystania z tych powierzchni.



Odmienna ocena prowadzitby w niektorych przypadkach w istocie do
zrownania przestanek nabycia w drodze zasiedzenia stuzebno$ci gruntowej i prawa

wiasnosci nieruchomosci.

Z przytoczonych wyzej wzgleddw zarzuty naruszenia art. 285, 2921 172 k.c.

byly nieuzasadnione.

Nakazywato to oddalanie skargi kasacyjnej w oparciu o treéci art. 398
k.p.c. skoro brak byto podstaw do przyjecia, ze miato miejsce posiadanie
stuzebnosci gruntowej polegajgce na korzystaniu z trwatego i widocznego
urzgdzenia, co jest konieczng przestankg dla nabycia stuzebnosci w drodze
zasiedzenia, a brak tej przestanki czynit juz skarge kasacyjng pozbawiong

uzasadnionych podstaw.

W tej sytuacji niecelowym byto dokonywanie szczegétowej oceny charakteru

posiadania spornych pomieszczen mieszkalnych, ktérych dotyczyt wniosek.

Wymaga jedynie podkreslenia, ze w stanie faktycznym sprawy byto
bezsporne, Zze korzystali z nich najemcy lokali w budynku bedgcym obecnie
witasnoscig wnioskodawcow. Brzmienie art. 292 i 172 k.c. wskazuje wyraznie, ze
przestankg nabycia stuzebnosci gruntowej przez zasiedzenie jest samoistne
posiadanie stuzebnosci. Z kolei tres¢ art. 337 k.c. nakazuje podzieli¢ poglad
skarzgcego, ze mozliwe jest samoistne posiadanie stuzebnosci gruntowej (art. 352
k.c.) w tej formie, ze samoistny posiadacz takiej stuzebnosci oddaje przedmiot

swojego posiadania w posiadanie zalezne.

Wymogiem dla zasiedzenia stuzebnosci gruntowej nie jest zatem osobiste
korzystanie ze stuzebnosci gruntowej przez jej posiadacza, a jedynie wykazanie, ze

posiadanie stuzebnosci miato charakter samoistny.

Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego znajduje uzasadnienie
w tresciart. 98 § 1, 391 § 13982 k.p.c.



