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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 kwietnia 2016 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Joézef Fragckowiak

SSN Iwona Koper (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa M. K., J. Z. i S. B.

przeciwko A. S.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 8 kwietnia 2016 r.,

skargi kasacyjnej pozwanego od wyroku Sgdu Okregowego

w W. z dnia 8 sierpnia 2014 r.,

1)
2)

uchyla zaskarzony wyrok i oddala apelacje:

obcigza powodke M. K. kosztami
postepowania apelacyjnego i kasacyjnego na rzecz
pozwanego, pozostawiajac ich szczegoétowe wyliczenie
referendarzowi sadowemu w Sadzie Rejonowym

w L.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 8 sierpnia 2014 r. Sgd Okregowy po rozpoznaniu apelacji
powddki M. K. i uznaniu, ze jest ona skuteczna wobec pozostatych powddek, ktére
nie zaskarzyty wyroku, zmienit wyrok Sgdu Rejonowego z dnia 19 wrzesnia 2012 r.
przez ustalenie, ze umowa sprzedazy nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 166/6
potozong w W. zawarta dnia 29 maja 2007 r. miedzy M. K., J. Z., S. B. i pozwanym

A. S. jest niewazna.
Wyrok zapadt w nastepujacym stanie faktycznym.

Decyzjg z dnia 10 marca 2004 r. wydang na wniosek wspotwtascicieli dziatki
nr 166/3 Wojt Gminy N. zatwierdzit projekt podziatu tej nieruchomosci, zas decyzjg
z dnia 29 lutego 2012 r. odmowit stwierdzenia wygasniecia tej decyzji uznajac, ze
wykonanie zastrzezonego w niej warunku nie stato sie bezprzedmiotowe, a wniosek
stuzy nieuprawnionemu wyeliminowaniu decyzji z obrotu. Projekt przewidywat
podzielenie dziatki na dziatki nr 166/4, 166/5 i 166/6. Zatwierdzenie podziatu
nastgpito pod warunkiem, ze przy sprzedazy dziatek wydzielonych w wyniku
podziatu na dziatce nr 164/2 zostanie ustanowiona stuzebnos¢ przejscia i przejazdu
w celu zapewnienia wydzielonej dziatce nr 166/6 dostepu do drogi publicznej. W
dniu 20 lipca 2004 r. wspotwiasciciele dokonali notarialnego podziatu
nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 166/3, w wyniku ktorego wspétwtascicielami
dziatki nr 166/6 stali sie S. i A. B., jednak nie ustanowiono stuzebnosci na dziatce nr
164/2 zgodnie z decyzjg. Powodki nabyty w drodze dziedziczenia po A. B. dziatke
nr 166/6. Pozwany A.S. kupit od powddek na podstawie umowy w dniu 29 maja
2007 r. dziatke nr 166/6 bez dostepu do drogi publiczne;.

Sad Okregowy nie zgodzit sie z dokonang przez Sgd Rejonowy wyktadnig art.
99 i 93 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(obecny tekst jedn. Dz.U. z 2015 r., poz. 1774 - dalej jako ,u.g.n.”). Z powotaniem
sie na poglad wyrazony w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 4 czerwca 2009 r.,
[l CZP 34/09 (OSNC 2010, nr 2, poz.20), uznat za niedopuszczalne zbycie dziafki
gruntu wydzielonej na podstawie warunkowej decyzji zatwierdzajgcej podziat
nieruchomosci, jezeli nie zostata najpdézniej w umowie przenoszgcej wiasnosc

ustanowiona stuzebnos¢, ktorej dotyczylo zastrzezenie takiego warunku.



W konsekwenciji tego stwierdzit, ze czynnosc¢ prawna zbycia wydzielonej dziatki bez
zapewnienia dostepu do drogi publicznej jako sprzeczna z ustawg jest niewazna na
podstawie art. 58 § 1 k.c.

Wyrok Sgdu Okregowego zaskarzyt skargg kasacyjng pozwany, zarzucajgc
naruszenie art. 58 § 1 k.c., w zw. z art. 93 ust. 3 i art. 99 u.g.n. oraz art. 5 ustawy
zdnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jednolity tekst Dz.U.
z 2013 r., poz. 70 ze zm.).

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Dostep do drogi publicznej jest warunkiem podziatu ewidencyjnego
nieruchomosci. Podziat jest niedopuszczalny, jezeli projektowane do wydzielenia
dziatki gruntu nie majg dostepu do drogi publicznej (art. 93 ust. 3 u.g.n.).
Zatwierdzenia projektu podziatu nieruchomosci dokonuje sie z réwnoczesnym
zobowigzaniem wiasciciela do ustanowienia drogi koniecznej w razie zbycia dziatek
bez dostepu do drogi publicznej. Jak wynika z art. 99 u.g.n., zapewnienie dostepu
do drogi publicznej polegajgce na ustanowieniu stuzebnosci, o ktorych jest mowa
w art. 93 ust. 3 u.g.n., nastepuje dopiero przy zbywaniu wydzielonych dziatek,
w wyniku ktdrego stajg sie one odrebnymi nieruchomosciami, chociaz zastrzezenie
takiego dostepu zamieszcza sie w decyzji podziatowej. Chodzi tu o ustanowienie
drogi koniecznej nie na cudzym gruncie, lecz na gruncie stanowigcym wifasnosc
wnioskujgcego o podziat nieruchomosci, przede wszystkim na gruncie
podlegajgcym podziatowi. Przepis art. 99 u.g.n. ma uniemozliwia¢ zbywanie dziatki
gruntu bez dostepu do drogi publiczne;j.

Powotana przez Sad Okregowy uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
4 czerwca 2009 r., lll CZP 34/09 stwierdzajgca niewazno$¢ umowy przeniesienia
wtasnosci wydzielonej dziatki bez spetnienia warunku ustanowienia przy jej zbyciu
stuzebnosci zapewniajgcej dostep do drogi publicznej zapoczagtkowata
zaakceptowany i kontynuowany w dalszym orzecznictwie Sadu Najwyzszego
kierunek wyktadni art. 93 ust. 3 i art. 99 u.g.n. (zob. postanowienia SN z dnia
19 marca 2015 r., IV CSK 411/14, niepubl., z dnia 24 kwietnia 2013 r., IV CSK
571/12 — niepubl.). Wyrazony w niej poglagd uzasadnia wyktadnia jezykowa obu
wymienionych przepisow wskazujgca na bezwzglednie obowigzujacy charakter

art. 93 ust. 3 u.g.n. i jego Scisty zwigzek z art. 99 u.g.n. okreslajgcym sposdb



zapewnienia dostepu do drogi publicznej przez ustanowienie stuzebnosci gruntowe.
Przyjeta wyktadnia, zgodnie z intencjg ustawodawcy, usuwa potrzebe poszukiwania
rozwigzania problemow zwigzanych ze zbywaniem dziatek pozbawionych dostepu
do drogi publicznej na drodze sgdowej przez domaganie sie ustanowienia

stuzebnosci na nieruchomosciach nie objetych podziatem.

Z tych wzgleddw brak jest uzasadnionych podstaw by podzieli¢ podnoszone
przez pozwanego zarzuty kwestionujgce poglad Sgdu Okregowego co do wyktadni

art. 99 w zw. z art. 93 ust. 3 u.g.n.

Trafnie natomiast zarzuca skarzgcy, ze nawet gdyby podzieli¢ to stanowisko,
to wynikajgca z art. 93 ust. 3 w zw. z art. 99 u.g.n. sankcja niewaznosci czynnosci
prawnej zbycia wydzielonej dziatki bez dostepu do drogi publicznej dotyczy jedynie
czynnosci, na podstawie ktorej dziatki po podziale stajg sie odrebnym przedmiotem
wiasnosci. Czynnoscig takg w okolicznosciach sprawy byla zawarta w dniu
20 lipca 2004 r. w formie aktu notarialnego umowa o dziat spadku i zniesienie
wspotwitasnosci, ktéra nie realizowata warunku decyzji administracyjnej

zezwalajgcej na podziat nieruchomosci.

W tym stanie rzeczy nie zastugiwato na uwzglednienie zgdanie powddek
stwierdzenia niewaznosci zawartej miedzy nimi a pozwanym umowy sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci, a tym samym brak byto podstaw do uwzglednienia

ich apelacji.

Poza wyznaczonym trescig tego zgdania zakresem rozpoznania sprawy
pozostaje kwestia, czy pozwany jako jej nabywca pozostawat pod ochrong art. 5

u.k.w.h.

Z tych wzgledéw orzeczono, jak w sentencji (art. 398*° k.p.c.izart. 98 § 1 3,
w zw. z art. 391 § 1 art. 398%! k.p.c.).
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