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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 wrzes$nia 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Marian Kocon
SSN Jozef Frgckowiak

w sprawie z powoédztwa S. P.

przeciwko Hotelom S. sp. z 0.0. wW.

o nakazanie zaniechania naruszen,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej
w dniu 26 wrzesnia 2019r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Okregowego w W.

z dnia 8 marca 2018 r., sygn. akt XXIll Ca (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w W. do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia

o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

S. P. wniést o nakazanie Hotelom S. sp. z 0.0. w W. zaniechania dalszego

naruszania prawa wtasnosci powoda polegajgcego na wchodzeniu na teren i



przechodzeniu przez nieruchomos¢ stanowigcg dziatke nr 46/1 w W. oraz
umozliwianiu przechodzenia przez te dziatke osobom trzecim, mianowicie gosciom
Hotelu ,M.”. Pdzniej sformutowat roszczenie ewentualne o nakazanie pozwanej
zaniechania dalszych naruszeh prawa wiasnosci rzeczonej nieruchomosci przez
zakazanie korzystania przez pozwang z tej nieruchomosci w zakresie organizacji
wejscia i wyjscia do Hotelu ,M.” usytuowanego na nieruchomosci stanowigcej
dziatke nr 39.

Sad Rejonowy w W. wyrokiem z dnia 29 wrzesnia 2017 r. oddalit roszczenie
gtéwne, nakazat pozwanej zaniechania naruszen prawa wiasnosci nieruchomosci
stanowigcej dziatke nr 46/1 przez zakazanie korzystania przez pozwang z tej
nieruchomosci w zakresie organizacji wejscia i wyjscia do Hotelu ,M.”
usytuowanego na nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 39 oraz zasadzit od
pozwanej na rzecz powoda kwote 5 617 zt tytutem zwrotu kosztow procesu. Ustalit,
ze S. P. jest jednym ze wspotwiascicieli dziatki nr 46/1, o powierzchni 451 m?
potozonej w W. na rogu ul. M. i A. Prezydent W. decyzjg z dnia 27 kwietnia 2010 r.
ustanowit prawo uzytkowania wieczystego do dziatki nr 46/1 na rzecz m.in. S. P..
Nieruchomos¢ zostata obcigzona stuzebnoscig przejscia od drogi publicznej do
nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 39 na rzecz kazdoczesnego wiasciciela i
uzytkownika wieczystego tej nieruchomosci, polegajgcej na zachowaniu
istniejgcego dojscia do nieruchomosci wtadngcej - gtdbwnego wejscia do Hotelu ,M.”
od strony A. i ul. M. Decyzja w zakresie ustanowionej stuzebnosci zostata uchylona
decyzjg z dnia 30 sierpnia 2010 r. Pozwana korzysta z dziatki nr 46/1 w zakresie
usytuowania wejscia do Hotelu, dziatka ta jest tez elementem drogi
przeciwpozarowej Hotelu. Komendant Miejski Panstwowej Strazy Pozarnej W.
decyzjg z dnia 12 lipca 2006 r. nakazat pozwanej zapewni¢ droge pozarowg do
obiektu Hotelu ,M.” o utwardzonej nawierzchni, umozliwiajgcg dojazd o kazdej
porze roku pojazdom jednostek ochrony przeciwpozarowej, ktéra powinna
przebiega¢ wzdtuz dtuzszego boku budynku. Sgd Rejonowy w W. postanowieniem
z dnia 10 pazdziernika 2016 r. oddalit wniosek W. o ustanowienie stuzebnosci drogi
koniecznej za wynagrodzeniem ptatnym jednorazowo na dziatce nr 46/1 na rzecz
kazdoczesnego wiasciciela i uzytkownika wieczystego dziatki nr 39, zas orzeczenie

to nie jest prawomocne. Dnia 14 pazdziernika 2016 r. wspotwiasciciel dziatki nr 46/1



zamontowat na niej ogrodzenie metalowe, ktore zostato rozebrane na zlecenie
pozwanej z koncem pazdziernika 2016 r. Dnia 19 pazdziernika 2016 r. powdd
usungt kostke brukowg wzdtuz budynku Hotelu na terenie dziatki. Dnia
29 pazdziernika 2016 r. powdd ponownie postawit ogrodzenie na dziatce nr 46/1
oraz usungt wiekszy pas kostki brukowej. Dnia 24 listopada 2016 r. przed wej$ciem
do Hotelu ,M.” zamontowano chodnik z kostki brukowej i zdemontowano
ogrodzenie. Dnia 26 listopada 2016 r. powdd podjgt kolejng probe demontazu
kostki brukowej. Sgd Rejonowy w W. postanowieniem z dnia 9 grudnia 2016 r.
udzielit pozwanemu zabezpieczenia roszczenia o przywrocenie stanu sprzed dnia
21 pazdziernika 2016 r. w zakresie posiadania stuzebnosci przechodu i przejazdu
przez dziatke nr 46/1 i zaniechanie dalszych naruszen oraz zakazat
wspotwiascicielom dziatki nr 46/1 rozbiérki nawierzchni dziatki nr 46/1 utozonej z
kostek brukowych na catej powierzchni. Orzeczenie to nie jest prawomocne.
Wspotwitasciciele dziatki nr 46/1 czasowo wydzierzawiali jg na cele gastronomiczne

oraz reklamowe.

Sad Rejonowy, powotujgc sie na art. 140, 209 k.c. oraz 222 § 2 k.c., wskazat,
ze powodowi przystuguje roszczenie negatoryjne w stosunku do pozwanego, ktéry
teren dziatki 46/1 uczynit elementem systemu bezpieczenstwa przeciwpozarowego.
Stwierdzit, ze powdd nie czynit ze swego prawa witasnosci uzytku
sprzecznego ze spoteczno - gospodarczym przeznaczeniem prawa lub zasadami
wspotzycia spotecznego (art. 5 k.c.). Przyjat, ze nie mozna byto dopatrywac sie
w postepowaniu powoda przekroczenia uprawnien wtascicielskich, w szczegolnosci
gdy to pozwana narusza granice spornej nieruchomosci, a ewentualne czynnosci
podejmowane przez powoda nalezato traktowaé jako odpowiedz na dziatanie
pozwanej. Podkreslit, ze nawet jezeli faktycznie ogrodzenie nieruchomosci nr 46/1
utrudnia wyjscie z Hotelu i uniemozliwia podjazd pojazdéow stuzb publicznych,
wtym strazy pozarnej, to nie stanowi to argumentu za naruszeniem czy
przekroczeniem granic przystugujgcego powodowi prawa. Zauwazyt, ze pozwana
miata $wiadomo$¢ roszczen wiascicieli dziatki nr 46/1 od 1990 r., a skoro
zawodowo prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg w poblizu tej dziatki, powinna podjgé
czynnosci zmierzajgce do uregulowania sytuacji faktycznej nieruchomosci

pozostajgcej w jej wikadaniu.



Pozwana wniosta apelacje od wyroku Sgdu Rejonowego.

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 8 marca 2018 r. oddalit obie apelacje i
wzajemnie zniost miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego. Podkreslit,
ze podnoszone przez strony w toku postepowania okolicznosci zwigzane z
reprywatyzacjg dziatki nr 46/1 nie miaty wptywu na rozstrzygniecie w niniejszej
sprawie. Uznat, Zze nie ma podstaw do zawieszenia postepowania z uwagi na
toczgce sie postepowanie o wykup dziatki nr 46/1 i wniesiong skarge kasacyjna.
Podkreslit, ze nie byto podstawy do odrzucenia pozwu ze wzgledu na postepowanie
toczgce sie przed Sgdem Rejonowym w W. pod sygn. akt VI C (...), gdyz w tamtej
sprawie roszczenie dotyczy umozliwienia wjazdu i parkowania na terenie dziatki nr
46/1, co nie jest tozsame z zgdaniem w niniejszej sprawie. Przyznatl, Zze
dokonywane przez pozwang czynnosci naruszajg prawo wtasnosci powoda i innych
wspotwtascicieli. Nie podzielit zarzutu pozwanej naruszenia art. 140 k.c., gdyz
okolicznos¢, w jaki sposob powdd zamierza wykorzystaé dziatke nr 46/1, nie ma
znaczenia dla oceny naruszen prawa wtasnosci. Przyznat, ze nie doszio do
naruszenia art. 5 k.c., bowiem na naruszenie zasad wspoétzycia spotecznego nie
moze powotywac sie ten, kto sam je narusza, a z prawomocnego wyroku wydanego
w sprawie XXVII Ca (...) wynika, iz pozwana narusza prawo witasnosci powoda.
Przypomniat, ze drzwi hotelu ,M.” znajdujg sie na dziatce nr 39, jednakze otwierajg
sie one na dziatke 46/1, ingerujgc tym samym w prawo witasnosci powoda, zas
kwestie zwigzane z organizacjg wejscia i wejscia do budynku hotelu mogg by¢
rozwigzane w inny sposob niz obecnie, jak chociazby przez zamontowanie drzwi
przesuwnych. Zwrdcit tez uwage na to, ze Sgd Okregowy w sprawie toczacej sie
pod sygn. akt XXVII Ca (...) o ustanowienie drogi koniecznej w bardzo szczegdtowy
spos6b opisat warianty przebiegu drogi stanowigcej element sytemu
przeciwpozarowego pozwanej, Co oznacza, iz zaskarzony wyrok nie jest niemozliwy

do wykonania.

Pozwana wniosta skarge kasacyjng od wyroku Sadu Okregowego,
zarzucajgc naruszenie przepiséw postepowania, mianowicie art. 386 § 2 w zwigzku
z art. 378 § 2 w zwigzku z art. 379 pkt 3, art. 386 § 4 w zwigzku z art. 378 § 1,
art. 325 w zwigzku z art. 187 § 1 pkt 1 w zwigzku z art. 355 § 1 w zwigzku z art. 321

w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. oraz naruszenie przepisow prawa



materialnego, mianowicie art. 140, art. 222 § 2, art. 151 w zwigzku z art. 47 § 2
w zwigzku z art. 231 i art. 5 k.c. oraz art. 21 ust. 2 i art. 64 ust. 3 Konstytuc;ji
w zwigzku z art. 151 i art. 145 k.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzut naruszenia art. 140 k.c. sprowadza sie do tego, ze prawo wiasnosci
nie jest absolutne, gdyz doznaje ograniczen wynikajgcych z ustaw, zasad
wspofzycia spotecznego i spoteczno-gospodarczego przeznaczenia tego prawa.
Pozwana podnosi, ze powdd, uzyskujgc tytut wiasnosci dziatki nr 46/1 w wyniku jej
reprywatyzacji, zastat okreslong sytuacje i okreslone stosunki miejscowe, a poza
tym nigdy nie wyjasnit, jak ma zamiar wykorzystywac te dziatke. Tymczasem
zaréwno skarzgca, jak i Sgdy orzekajgce w sprawie zdajg sie pomija¢ okolicznosg,
ze w wyniku decyzji reprywatyzacyjnych powdd wraz z innymi osobami uzyskat
prawo uzytkowania wieczystego rzeczonej dziatki, a nie prawo wiasnosci. Zarzut
naruszenia art. 140 k.c. jawitby sie zatem jako w zasadzie bezprzedmiotowy,
jednakze réwniez Sady obydwu instancji traktowaly powoda i inne osoby jako
wspotwiascicieli dziatki nr 46/1, mimo oczywistego przeciez ustalenia, ze dziatka
ta jest przedmiotem uzytkowania wieczystego, zas jej wiascicielem jest W. W te]
sytuacji zarzut naruszenia art. 140 k.c. jest trafny, jednakze z innych wzgledéw niz

przytoczone w skardze kasacyjnej.

Zarzut naruszenia art. 222 § 2 k.c. jest zwigzany z przyjeciem przez
Sad Okregowy, ze fakt uzyskania tytutu prawnego do nieruchomosci w wyniku
jej reprywatyzacji nie ogranicza roszczeh negatoryjnych przystugujgcych
uzytkownikom wieczystym lub witascicielom zreprywatyzowanych nieruchomosci
wobec sgsiadéw (wtascicieli i uzytkownikow wieczystych nieruchomosci sgsiednich).
Po pierwsze, w skardze kasacyjnej nalezato wskazac, ze przytoczony przepis ma
wprawdzie zastosowanie do prawa uzytkowania wieczystego gruntu, ale w drodze
analogii. Po drugie, zarzut jest merytorycznie trafny. Nawigzujgc do wczesniejszego
zarzutu naruszenia art. 140 k.c., nalezy podkresli¢, ze uzytkownik wieczysty —
podobnie jak wifasciciel — moze korzysta¢C z rzeczy zgodnie ze spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci moze pobierac

pozytki i inne dochody z rzeczy (art. 233 k.c.). Jednakze tres¢ prawa uzytkowania



wieczystego gruntu jest ograniczona nie tylko przez ustawy i zasady wspotzycia
spotecznego, ale réwniez przez umowe o sposobie korzystania z gruntu (art. 233
i 239 k.c.). Sposob korzystania z gruntu przez uzytkownika wieczystego moze wiec
istotnie rézni¢ sie od sposobu korzystania przez wtasciciela. Wymagatoby to jednak
zbadania tresci umowy o sposobie korzystania z gruntu przez uzytkownika
wieczystego, czego Sady orzekajgce w niniejszej sprawie zaniechaty. Aktualne
staje sie w zwigzku z tym pytanie postawione w skardze kasacyjnej, jak powod
wraz z innymi wspotuzytkownikami wieczystymi ma zamiar wykorzystywaé
rzeczong dziatke. Z ustalen faktycznych wynika bowiem jedynie, Zze owo
korzystanie sprowadzato sie dotychczas do czasowego oddania dziatki
w dzierzawe oraz do podejmowania dziatan majgcych utrudni¢ korzystanie przez

powodke z usytuowanego na dziatce nr 39 Hotelu ,M.”.

Trafny jest zarzut naruszenia art. 151 k.c. polegajgcy na uznaniu, ze nie
stanowi on przeszkody w uwzglednieniu roszczenia negatoryjnego (art. 222 § 2
k.c.). Rzeczywiscie, przepis ten, stosowany w drodze analogii do prawa
uzytkowania wieczystego gruntu, tym bardziej zdaje sie wzmacniaC teze
0 absurdalnosci dochodzonego w niniejszej sprawie zgdania ewentualnego
zakazania korzystania przez pozwang z jej nieruchomosci w zakresie organizaciji

wejscia i wyjscia do Hotelu ,M.”.

W zwigzku z podniesionym w skardze kasacyjnej zarzutem naruszenia art. 5
k.c. nalezy stwierdzi¢, ze przepis ten nie moze by¢ stosowany w sytuacji, gdy
w inny sposob mozna zabezpieczyC interes zagrozony wykonywaniem prawa
podmiotowego. Podobnie nie wydaje sie w niniejszej sprawie potrzebne

odwotywanie sie do stosowania przepiséw art. 21 ust. 2 i art. 64 ust. 3 Konstytuciji.

Zarzuty naruszenia przepiséw postepowania wigzg sie gtéwnie z tym, ze
miedzy tymi samymi stronami toczy sie rownolegle kilka réznych spraw. Wydaje sie
jednak rozsgdne twierdzenie, ze w pierwszej kolejnosci powinna by¢ rozstrzygnieta
sprawa niniejsza, zwtaszcza ze znajduje sie ona na etapie postepowania przed

Sgdem Najwyzszym.

Trafny jest zarzut naruszenia art. 386 § 4 i art. 378 § 1 k.p.c. sprowadzajgcy

sie do nierozpoznania istoty sprawy, jednakze ponownie z innych wzgledéw



niz wskazane w skardze kasacyjnej. Nalezy bowiem przyja¢, ze Sady nie orzekty
o istocie sprawy, skoro sentencja wyroku Sagdu Rejonowego w zakresie
uwzglednienia roszczenia ewentualnego, utrzymana przez Sad Okregowy, ktory
oddalit obie apelacje, odnosi sie do ochrony wiasnosci, a nie do ochrony prawa
uzytkowania wieczystego, mimo jednoznacznego ustalenia, ze powdd wraz
z innymi osobami jest wspotuzytkownikiem wieczystym rzeczonej dziatki nr 46/1.
Czesciowo trafny jest wobec tego réwniez zarzut naruszenia art. 325 w zwigzku
zart.187 § 1 pkt 1 w zwigzku z art. 355 § 1 w zwigzku z art. 321 w zwigzku
z art. 391 § 1 k.p.c.

Z przedstawionych powodéw Sgd Najwyzszy na podstawie art. 398> § 1

k.p.c. orzekt, jak w sentencji.

aj



