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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 kwietnia 2021 r.
Sad Najwyzszy w skiadzie:

SSN Jacek Grela (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Beata Janiszewska

SSN Joanna Misztal-Konecka

w sprawie z powodztwa B. P. i D. P.

przeciwko K. spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spoétce jawnej w W.
(poprzednio K. spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétce komandytowej w
W.), C. spofce z ograniczong odpowiedzialnoscig w W. i R. GmbH z siedzibg w N.
(poprzednio I. spotce z ograniczong odpowiedzialnoscig w W.)

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilngj

w dniu 15 kwietnia 2021 r.,

skargi kasacyjnej powoddéw od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 14 grudnia 2018 r., sygn. akt | ACa (...),

1. oddala skarge kasacyjna;

2. zasadza od kazdego z powodéw B. P. i D. P. na rzecz
pozwanego K. spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotki
jawnej w W. kwoty po 675 (szeséset siedemdziesiat pie¢) zlotych

tytulem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego;



3. zasadza od kazdego z powodéw B. P. i D. P. na rzecz
pozwanego R. GmbH z siedzibg w N. kwoty po 675 (szeséset
siedemdziesigt pie¢) ziotych tytulem zwrotu kosztéw

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Powodowie B. P. i D. P. wniesli o zasgdzenie solidarnie od pozwanych K. sp.
Z 0.0. sp. j. z siedzibg w W. (dawniej jako K. sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w W., dalej
jako: K.), R. GmbH z siedzibg w N. (dawniej jako P. sp. z 0.0. z siedzibg w W.,
a nastepnie |. z siedzibg w W.), C. sp. z 0.0. z siedzibg w W. (dawniej jako S. sp. z
0.0. z siedzibg w W.) kwoty 90.000 zt tytutem odszkodowania za naruszenie przez
pozwanych przystugujgcego im ograniczonego prawa rzeczowego w postaci
stuzebnosci za okres od 11 lipca 2005 r. do dnia wytoczenia powodztwa oraz
0 zasgdzenie solidarnie od pozwanych czesciowego odszkodowania w kwocie
10.000 zt tytutem utraconych dochoddéw za okres od 7 stycznia 2008 r. do dnia

wytoczenia powodztwa.
Wyrokiem z 19 kwietnia 2017 r. Sgd Okregowy w W. oddalit powddztwo.

Wyrokiem z 14 grudnia 2018 r. Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje

powodow.

Sad Apelacyjny ustalit, ze 13 marca 2003 r. powodowie oraz A.K. sprzedali
na rzecz M. S.A. w K. swoje udziaty we wspotwlasnosci nieruchomosci
oznaczonych jako dziatki nr 457/(...), 463/(...), 464/(...), 465/(...), 466/(...), 462/(...),
456/(...). Ponadto powodowie sprzedali na rzecz wskazanej spofki nieruchomosci
oznaczone jako dziatki nr 459/1(...), 461/(...), 458/(...), 460/(...). Rébwnoczesnie
spotka M. ustanowita na rzecz kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci
sktadajgcej sie z dziatek nr 462/(...), 444/(...), 424/(...), 445/(...) stuzebno$é
gruntowg polegajgcg na zakazie budowy i eksploatacji stacji paliw ptynnych na

nieruchomosci obcigzonej sktadajgcej sie z dziatlek 457/(...), 463/(...),



464/(...),465/(...), 466/(...), 459/(...), 461/(...) oraz dziatek nr 456/(...), 458/(...),
460/(...).

W 1999 r. spotka nalezgca do powodow T. sp. z 0.0. uzyskata decyzje o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji budowy stacji

paliw w P. przy ul. (...).

K. jest wtascicielem nieruchomosci potozonej w P. oznaczonej jako dziatki
nr 458/(...), 460/(...), 456/(...). W dziale Il tej ksiegi figuruje wpis o stuzebnosci
gruntowej polegajgcej na zakazie budowy i eksploatacji stacji paliw ptynnych na
nieruchomosci obcigzonej skfadajgcej sie z dziatek nr 457/(...), 463/(...),
464/(...),465/(...), 466/(...), 459/(...), 461/(...) oraz dziatek nr 456/(...), 458/(...),
460/(...) na rzecz kazdoczesnego wtasciciela dziatki nr 444/(...), 424/(...), 445/(...).
Ponadto spotka jest wtascicielem nieruchomosci potozonej w P. oznaczonej jako
dziatka nr 481/(...).

R. GmbH jest wiascicielem nieruchomosci potozonej w P. oznaczonej jako
dziatki nr 478/(...), 479/(...), 480/(...), 457/(...), 459/(...), 463/(...), 456/(...),
466/(...), 475/(...), 476/(...), 485/(...). W dziale lll tej ksiegi figuruje wpis o
stuzebnosci gruntowej polegajgcej na zakazie budowy i eksploatacji stacji paliw
ptynnych na nieruchomosci obcigzonej sktadajgcej sie z dziatek nr 478/(...),
479/(...), 480/(...), 482/(...), 457/(...), 459/(...), 463/(...),465/(...), 466/(...),
475/(...), 476/(...) na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dziatki nr 444/(...),
424/(...), 445/(...).

A. K. oraz powodowie sg wiascicielami nieruchomosci potozonej w P.
oznaczonej jako dziatka nr 444/(...) oraz nieruchomosci potozonej w P.
oznaczonej jako dziatki nr 424/(...), 445/(...).

K. zawart ze S. sp. z 0.0. (poprzednik prawny C. sp. z 0.0.) w dniu 15
lipca 2005 r. umowe poddzierzawy nr (...)/2005, na podstawie ktérej oddat
dzierzawcy czes¢ sposréd dziatek potozonych w P. przy ul. B. o nr. 478/(...),
479/(...), 480/(...), 482/(...), 457/(...), 457/(...), 459/(...), 463/(...), 465/(...),
466/(...), 475/(...), 476/(...) do uzywania i pobierania pozytkéw. Celem zawarcia
umowy przez spotke Statoil bytlo wybudowanie i prowadzenie stacji paliw na

przedmiocie poddzierzawy. Strony ustality zasady ptatnosci czynszu



ryczattowego w kwocie 1 400 Euro miesiecznie wraz z podatkiem VAT. Umowa
zostata zawarta na okres 10 lat. Po uptywie tego okresu umowa miata byc¢

przedtuzona do 23 grudnia 2021 r.

Dnia 15 wrzesnia 2006 r. zostata wydana decyzja Prezydenta Miasta P. o
pozwoleniu na budowe stacji paliw ptynnych ze stanowiskiem LPG dla spotki S.
sp. z 0.0. Natomiast 21 grudnia 2006 r. udzielono pozwolenia na uzytkowanie tej
stacji. C. sp. z 0.0. rozpoczeta eksploatacje stacji paliw w styczniu 2007 r.

Dziatalnos¢ ta jest kontynuowana do chwili obecnej.

W sgsiedztwie dziatki, na ktérej znajduje sie stacja paliw S., od 2000 r.

znajduje sie ponadto inna stacja paliw - B.

W dniu 7 stycznia 2008 r. powodowie zawarli z J. T. umowe dzierzawy,
ktorej przedmiotem byta nieruchomos¢ oznaczona jako dziatka nr 444/(...).
Dzierzawca zamierzat wybudowac na terenie tej dziatki stacje paliw z myjnia,
warsztat ustugowy, motel, zaplecze garazowe, parking, drogi dojazdowe oraz
tereny zielone. Strony umowy ustality czynsz na kwote 6 003 Euro plus podatek
VAT. Umowa zostata zawarta na 10 lat z mozliwoscig jej przedtuzenia. Strony
zastrzegty, ze dzierzawca moze wypowiedzie¢ umowe, jesli z przyczyn lezgcych
po stronie wydzierzawiajgcych realizacja jego inwestycji, w tym stacji paliw,
zostanie uniemozliwiona lub utrudniona. Dzierzawca mogt takze wypowiedziec
umowe, jesli z przyczyn lezacych po stronie wydzierzawiajgcych eksploatacja
wybudowanej inwestycji bedzie niemozliwa lub w sposob znaczny utrudniona, a
utrudnienia bedg trwaty dtuzej niz 6 miesiecy. Dzierzawca oswiadczyt, iz dokonat
wizji lokalnej dziatki przed zawarciem umowy. Pismem z 14 stycznia 2008 r. J. T.
wypowiedziat t¢ umowe, wskazujgc na pozyskanie informaciji, wedtug ktérej na
sgsiednich nieruchomosciach znajduje sie stacja paliw firmy S., co

spowodowato, ze planowana przez niego inwestycja stracita sens ekonomiczny.

Powodowie utrzymujg, ze w tym dniu dowiedzieli sie, iz na nieruchomosci
obcigzonej zostata wybudowana stacja paliw. W zwigzku z tym w 2009 r.
przystapili do negocjacji z K. w sprawie rozwigzania problemu polegajgcego na
naruszeniu zakazu wynikajgcego ze stuzebnosci. K. w miesigcach lutym i maju

2009 r. zaproponowat powodom zbycie na ich rzecz nieruchomosci, na ktorej



zostata zlokalizowana stacja paliw S. W marcu 2010 r. zaproponowat rowniez
powodom zawarcie umowy ze spoétkg P., ktdra byta wiascicielem nieruchomosci.
Na podstawie tej umowy powodowie mieli otrzymac wynagrodzenie w zamian za
zrzeczenie sie stuzebnosci. W toku negocjacji powodowie chcieli réwniez
odkupi¢ dziatki, na ktérych byta zbudowana stacja S. W marcu 2010 r.
przedstawiciel K. zaproponowat powodom zawarcie przez niego i jego wspdlnika
z firmg P. umowy zrzeczenia sie stuzebnosci w zamian za wynagrodzenie réwne
przychodom z dzierzawy. W dniu 11 lipca 2012 r. przedstawiciel K. przestat
powodom oferte rozwigzania problemu stacji paliw, polegajgcg na zaptacie
kwoty 170 000 zt oraz comiesieczny czynsz w kwocie 1 400 EURO od 1 stycznia
2012 r. W dniu 7 sierpnia 2012 r. przedstawiciel K. przestat powodom oferte
zapfaty kwoty 1 250 000 zt z tytutu niedotrzymania stuzebnosci oraz

comiesieczny czynsz w kwocie 1 400 EURO od 1 sierpnia 2012 r.

Dnia 21 stycznia 2010 r. powodowie zawezwali K. do proby ugodowej w
sprawie ztamania zakazu budowy i eksploataciji stacji paliw. Do zawarcia ugody

jednakze nie doszto.

Dnia 21 stycznia 2010 r. powodowie zawezwali réwniez P. sp. z 0.0. do
proby ugodowej w sprawie ztamania zakazu budowy i eksploatacji stacji paliw.

W tym przypadku rowniez nie doszto do zawarcia ugody.

Pismem z dnia 4 grudnia 2013 r. powodowie zawezwali K., P. sp. z 0.0.,
S. sp. 0.0. do préby ugodowej w sprawie ztamania zakazu budowy i eksploatacji

stacji paliw. Jednakze i tym razem nie doszto do zawarcia ugody.

Dnia 27 lutego 2015 r. powodowie ztozyli do Sgdu Rejonowego w W.
zawezwania do proby ugodowej, w ktorych wezwali K., P. sp. z 0.0., S. sp. 0.0.
do solidarnej zaptaty kwoty 5 000 000 zt tytutem czesciowego odszkodowania
wraz z odsetkami ustawowymi od dnia ztozenia zawezwania do dnia zaptaty z
tytutu naruszenia stuzebnosci za okres od 11 lipca 2005 r. oraz do solidarnej
zaptaty kwoty 1242 339,28 zt tytutem czesciowego odszkodowania wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia ztozenia zawezwania do dnia zaptaty z tytutu
utraconych dochoddéw z powodu naruszenia stuzebnos$ci za okres od 11 lipca

2005 r. Na rozprawie 22 kwietnia 2015 r. nie doszto do zawarcia ugody.



Dnia 27 lutego 2015 r. powodowie ztozyli do Sgdu Rejonowego w W.
zawezwania do préby ugodowej, w ktorych wezwali oni uczestnikéw K., P. sp. z
0.0., S. sp. z o0.0. do solidarnej zaptaty kwoty 4 432 341,20 zt tytutem
czesciowego odszkodowania wraz z odsetkami ustawowymi od dnia ztozenia
zawezwania do dnia zapfaty z tytutu naruszenia stuzebnosci za okres od 11 lipca
2005 r. oraz do solidarnej zaptaty kwoty 4 432 341,20 zt tytutem czesciowego
odszkodowania wraz z odsetkami ustawowymi od dnia ztozenia zawezwania do
dnia zaptaty z tytutu utraconych dochoddéw z powodu naruszenia stuzebnosci za
okres od 11 lipca 2005 r. Na rozprawie 30 kwietnia 2015 r. nie doszio do

zawarcia ugody.

W ocenie Sadu drugiej instancji, Sad Okregowy trafnie ocenit,
ze ustanowienie stuzebnosci w umowie z 13 marca 2003 r. nie nastgpito
z powodu niewaznosci tej umowy z uwagi na brak obiektywnego celu jej
ustanowienia, tj. stuzenia kazdoczesnemu witascicielowi nieruchomosci
wtadngcej w zwigzku z konieczno$cig legitymowania sie koncesjg na
prowadzenie na niej okreslonej dziatalnosci gospodarczej, a wiec w celu
wykonywania stuzebnosci oraz braku w momencie jej ustanowienia
jakichkolwiek cech nieruchomos$ci wtadngcej, umozliwiajgcych efektywne
korzystanie ze stuzebnosci (istniejgca infrastruktura Iub jej zaawansowana

budowa).

Zdaniem Sadu Apelacyjnego zarzuty naruszenia art. 285 § 1i 2 k.c. w zw.
z art. 58 § 1 k.c. byty wiec nieuzasadnione. Podobnie, jak rowniez zarzuty
naruszenia art. 294 i 295 k.c. oraz art. 58 § 1 k.c., ktére w ogdle nie miaty
W niniejszym stanie faktycznym zastosowania, poniewaz w ustalonych
okolicznosciach nie doszto w ogdle do ustanowienia stuzebnos$ci gruntowej.
Bez znaczenia byty zarzuty naruszenia art. 65 § 1 i 2 k.c. w zw. z art. 248 § 1
k.c. wzw. z art. 285 § 1 i 2 k.c. przez ich niezastosowanie. Sgd Okregowy nie
dokonywat wyktadni oswiadczen woli stron umowy z 13 marca 2003 r., poniewaz
nie byto sporu co do tresci umowy. Natomiast sam zgodny zamiar stron zostat
przez Sad Okregowy prawidtowo oceniony, bowiem w ramach ustalen
faktycznych Sad ten przyjat, ze strony zamierzaty ustanowié¢ stuzebnosé

gruntowg o tresci okreslonej w umowie sprzedazy. Ocena prawna tej czynnosci



doprowadzita Sgd pierwszej instancji do uznania, ze byta ona z przyczyn
szczegotowo opisanych w motywach zaskarzonego wyroku niewazna. Zgodny

zamiar stron nie konwaliduje niewaznosci czynnosci prawnej.

Sad drugiej instancji wskazat, ze przy zatozeniu, iz stuzebnos¢ gruntowa
zostataby ustanowiona w opisany w umowie sprzedazy sposoéb, prawidtowo Sgd
Okregowy ocenit, ze legitymacje bierng w tej sprawie posiadat jedynie pozwany
C. sp. z 0.0. z siedzibg w W. Jedynie bowiem ten podmiot dopuscitby sie deliktu,
polegajgcego na dziataniu sprzecznym z trescig stuzebnosci, gdyz zakazem
objete byto posadowienie i eksploatacja stacji paliw na nieruchomosciach
obcigzonych. Pozostate pozwane spoétki nie dopuscityby sie deliktu, skoro
jedynie poddzierzawity pozwanemu C. sp. z 0.0. sporne nieruchomosci.
Zawarcie w tej umowie stwierdzenia, ze nastepuje to na potrzeby budowy staciji
paliw, nie jest rownoznaczne z dopuszczeniem sie naruszenia zakazu
wynikajgcego ze stuzebnosci, zas wynikato, jak sie wydaje, z wymogow ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane. W punkcie 1 pozwu powodowie
dochodzili odszkodowania z tytulu naruszenia przystugujgcego im
ograniczonego prawa rzeczowego w postaci stuzebnosci, za$ niewatpliwie zakaz
ten naruszy¢ mdgt jedynie podmiot, ktéry faktycznie wybudowat i eksploatowat
stacje paliw posadowiong na nieruchomosciach obcigzonych. Zatem zarzut

naruszenia art. 415 k.c. i art. 355 § 1i 2 k.c. byt niezasadny.

W ocenie Sadu Apelacyjnego trafne byly takze wywody Sadu
Okregowego wskazujgce, ze gdyby stuzebnos¢ gruntowa zostata w sposdb
wazny ustanowiona, to roszczenia o odszkodowanie ulegtyby przedawnieniu,
skoro bezspornie powodowie dowiedzieli sie o szkodach i osobach
obowigzanych do ich naprawienia 14 stycznia 2008 r. Na akceptacje zastugujg
wywody Sagdu pierwszej instancji, ze nie doszio do przerwania biegu
przedawnienia przez czynnosci podejmowane przez powodow w ramach
zawezwania do préb ugodowych, jak i braku podstaw do przyjecia, ze w toku
negocjacji doszto do uznania niewtasciwego dtugu. Przede wszystkim istotne
byto, ze jedyny podmiot, ktéry mégtby odpowiadaé w okolicznosciach tej sprawy,
nie zostat w styczniu 2010 r. zawezwany do proby ugodowej (abstrahujgc

od braku skonkretyzowanego Zzgdania odszkodowania w tym wezwaniu), jak



rowniez nie brat udziatu w negocjacjach stron. Nie mogt zatem uzna¢ w sposob

niewtasciwy dtugu.

Zdaniem Sadu ad quem zupetnie chybione byty wywody powodoéw, ze ich
szkoda zostata spowodowana przestepstwem, skoro P. N. (dziatajgcy w imieniu
poprzednika prawnego pozwanego C. sp. z 0.0. zsiedzibg w W.) ziozyi
niezgodne z prawdg oswiadczenie o prawie do dysponowania nieruchomoscig w
toku postepowania administracyjnego o wydanie pozwolenia na budowe stacji

paliw.

Sad drugiej instancji podkreslit, ze zgodnie z art. 3 pkt 11 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, przez prawo do dysponowania nieruchomoscig
na cele budowlane rozumie sie tytut prawny wynikajgcy z prawa wiasnosci,
uzytkowania wieczystego, zarzgdu, ograniczonego prawa rzeczowego albo
stosunku zobowigzaniowego, przewidujgcego uprawnienia do wykonania robot
budowlanych. Poprzednik pozwanego C. sp. z o.0. niewatpliwie posiadat tytut
prawny do dysponowania nieruchomoscig, o ktorym mowa w przywotanym
przepisie, gdyz zawart umowe poddzierzawy. Oswiadczenie P. N., ktéry wskazat
W nim na rzeczong umowe, bylo wiec zgodne z prawem budowlanym oraz
zgodne z prawdg. Swiadek N. zeznatl, ze to o$wiadczenie byto zgodne z jego

wiedzg w momencie, gdy je sktadat.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego dziatanie P. N. nie wypetnia znamion
wystepku poswiadczenia nieprawdy - art. 271 § 1 k.k. (tak podnosili powodowie),
ani ztozenia fatszywych zeznan - art. 233 § 1 k.k., co mogtoby wydawac¢ sie by¢
bardziej uzasadnione w kontekscie twierdzen powodéw. Oba wskazane czyny
zabronione mogg by¢ popetnione tylko z winy umysinej, a takiej w niniejszej
sprawie powodowie nie udowodnili w przypadku P.N. Wprawdzie Sgd cywilny
jest wiadny samodzielnie ustali¢ podmiotowe i przedmiotowe znamiona
przestepstwa w sytuacji, gdy strona powotuje sie na wydluzony termin
przedawnienia i nie doszto do skazania sprawcy, jednak dowoddéw na to,
ze doszto do konkretnego przestepstwa, dostarczy¢ powinna, zgodnie z art. 6
k.c., strona, ktéra wigze z tym dla siebie skutki prawne. Takich dowodéw

powodowie nie dostarczyli.



Zdaniem Sadu drugiej instancji niezasadny okazat sie zarzut naruszenia
art. 5 k.c. w zw. z art. 117 § 1 i 2 k.c., poniewaz w niniejszej sprawie nie
wystepujg zadne szczegdlne okolicznosci czy uwarunkowania, ktore
mogtyby przemawia¢ za uznaniem podniesienia przez pozwanych zarzutu
przedawnienia za naduzycie prawa. Powodowie nie wykazali przyczyn, dla
ktérych pozew nie zostat wniesiony przed uptywem trzyletniego okresu

przedawnienia, pomimo cigzgcego na nich ciezaru dowodu w tym zakresie.

Powyzsze orzeczenie =zaskarzyli skargg kasacyjng powodowie,

zarzucajgc:

1. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 285§ 1i 2 k.c. w zw. z art. 58
§1 k.c. przez btedng wyktadnie przepisbw polegajgcg na przyjeciu,
ze ustanowienie stuzebnosci gruntowej na rzecz nieruchomosci wtadngcej

bedacej wtasnoscig powodow nie spetnia warunku celowosci i obiektywizmu;

2. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 294 i 295 k.c. oraz art 58 § 1
k.c. przez pominiecie przy wyrokowaniu przez Sad pierwszej instancji tresci
wskazanych przepiséw, w ktorych ustawodawca przewidziat mozliwosc

zniesienia stuzebnosci gruntowej;

3. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 65§ 1i§ 2 k.c. wzw. z 248 § 1
k.c. w zw. z art. 285 § 1 i § 2 k.c. przez ich niezastosowanie przez Sady

pierwszej i drugiej instancji i pominiecie przy wyrokowaniu;

4. naruszenie prawa materialnego, tj. art 442% § 1 k.c., art. 442* § 2 k.c.
w zw. z art. 32 ust. 4 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane
wzw. z art. 233 § 1 k.k. w zw. z art. 271 § 3 k.k. przez ich btedng wyktadnie
i pominiecie przy wyrokowaniu przez Sad drugiej instancji;

5. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 123 § 1 pkt 2 k.c. w zw. z art.
124 § 1 k.c. przez przyjecie przez Sad Apelacyjny, ze powodowie nie podnosili,

iz pozwani ad. 1 iad 2 nie uznali roszczen powodow;

6. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 443 k.c., art. 471 k.c., art. 355
§1 1§ 2 k.c. i tym samym pominigecie przepisow prawa materialnego, do

uwzglednienia ktérych Sad Apelacyjny byt zobowigzany, a tym samym
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pominiecie, iz po stronie pozwanych ad. 1 i ad. 2 wystepuje legitymacja

procesowa bierna,

7. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 5 k.c. wzw. zart. 117§ 1i§ 2
k.c. w zw. z art. 415 471 k.c. w zw. art. 355 § 1 i § 2 k.c. przez niewtasciwe
zastosowanie i przyjecie przez Sad Apelacyjny, iz podniesienie zarzutu
przedawnienia przez pozwanych nie jest sprzeczne ze spoteczno-gospodarczym

przeznaczeniem tego prawa i nie stanowi naduzycia ich prawa podmiotowego;

8. naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 227 k.p.c. w zw. z art. 217
§ 1 k.p.c., art. 232 k.p.c., art. 233 § 1 k.p.c., art. 244 § 1 k.p.c., art. 245 k.p.c.,
art. 248 § 1 k.p.c. wzw. z art. 249 § 1 k.p.c., art. 258 k.p.c., art. 278 § 1 k.p.c.,
art. 299 k.p.c., art. 162 k.p.c., w zakresie art. 380 k.p.c., przez

nieprzeprowadzenie petnego postepowania dowodowego.

We wnioskach powodowie domagali sie uchylenia zaskarzonego wyroku
w zakresie pkt | oraz pkt Il i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Apelacyjnemu w (...) oraz zasgdzenia od pozwanych solidarnie na rzecz

kazdego z nich kosztéw postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
Skarga kasacyjna okazata sie nieuzasadniona.

Niewatpliwie gtownym problemem, ktory zaistniat w niniejszej sprawie,
byta wiasciwa wyktadnia zakresu pojecia stuzebnosci gruntowej biernej na
ptaszczyznie obowigzujgcego porzgdku prawnego, przy uwzglednieniu normy

zawartej w art. 285 § 2 k.c.
Zgodnie z art. 285 k.c.:

§ 1. Nieruchomos¢ mozna obcigzy¢ na rzecz wiasciciela innej
nieruchomosci (nieruchomosci wtadngcej) prawem, ktérego tres¢ polega badz
na tym, ze wtasciciel nieruchomosci wtadngcej moze korzysta¢c w oznaczonym
zakresie z nieruchomosci obcigzonej, bgdz na tym, ze wiasciciel nieruchomosci
obcigzonej zostaje ograniczony w moznosci dokonywania w stosunku do niej
okres$lonych dziatan, badz tez na tym, ze wiascicielowi nieruchomosci

obcigzonej nie wolno wykonywac okreslonych uprawnien, ktére mu wzgledem
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nieruchomosci wtadngcej przystugujg na podstawie przepisow o tresci

I wykonywaniu wiasnosci (stuzebnos¢ gruntowa).

§ 2. Stuzebnos¢ gruntowa moze mieé¢ jedynie na celu zwiekszenie

uzytecznosci nieruchomosci wtadngcej lub jej oznaczonej czesci.

Przypomnie¢ nalezy, ze Kodeks cywilny zna trzy rodzaje stuzebnosci:
gruntowe, osobiste oraz przesytu. W nauce prawa wskazuje sie, ze stuzebnosci
dzielg sie na czynne i bierne. W zakresie stuzebnosci czynnych witasciciel
nieruchomosci wtadngcej ma prawo wykonywac okreslone czynnosci w stosunku
do nieruchomosci obcigzonej, ktére muszg by¢ tolerowane przez witasciciela
rzeczy stuzebnej, np. stuzebnos¢ drogi koniecznej. W odniesieniu do
stuzebnosci biernych wiasciciel nieruchomosci wtadngcej nie oddziatuje na grunt
sgsiedni. To witasciciel nieruchomosci obcigzonej nie moze dokonywac
okre$lonych dziatan w stosunku do wiasnej nieruchomos$ci, np. zakaz
wznoszenia budynku ponad okreslong wysokosé. W Swietle art. 285 § 1 k.c.
pojeciem stuzebnosci biernej objeto dwie sytuacje: 1) wiasciciel nieruchomosci
obcigzonej jest ograniczony w moznosci dokonywania w stosunku do nigj
okreslonych dziatan (tzw. stuzebnosci zaniechania) badz 2) wiasciciel
nieruchomosci obcigzonej jest pozbawiony prawa do wykonywania uprawnien,
ktore mu wzgledem nieruchomosci witadngcej przystuguja na podstawie

przepisow o tresci i wykonywaniu wtasnosci (stuzebnosci wytgczenia).

W okolicznosciach niniejszej sprawy przedmiotem oceny byta waznosc¢
ustanowienia stuzebnos$ci, polegajgcej na zakazie budowy i eksploatacji stacji
paliw ptynnych na nieruchomosci obcigzonej. Punktem odniesienia do dokonania
tej oceny jest tres¢ - cytowanego powyzej - art. 285 § 2 k.c., w mysI ktérego
stuzebnos¢ gruntowa moze mie¢ jedynie na celu zwiekszenie uzytecznosci

nieruchomosci wtadngcej lub jej oznaczonej czesci.

Na pierwszy rzut oka mogtoby sie wydawac, ze ustawodawca pozostawit
stronom swobode ksztaltowania dowolnej tresci stuzebnosci gruntowych.
Do takiego wniosku skfania art. 285 § 1 k.c. interpretowany wedtug kryteridéw
jezykowych. Jednakze w tym wypadku na znaczeniu zyskuje zarobwno wykfadnia

teleologiczna, jak i systemowa. Pierwsza z nich zasadza sie wprost na tresci art.
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285 § 2 k.c. Z kolei wyktadnia systemowa nakazuje spojrze¢ na instytucje
stuzebnosci gruntowych, jako na element dzialu prawa cywilnego - prawa
rzeczowego. Zamkniety katalog ograniczonych praw rzeczowych, ustalony
przez ustawodawce, narzuca zatem koniecznosc¢ scistej interpretacji instytuciji

prawnorzeczowych.

W literaturze przedmiotu przedstawiono zarys interpretacji zakresu
pojeciowego celu zwiekszenia uzytecznosci nieruchomosci wtadngcej lub jej
oznaczonej czesci (zob. K. Zaradkiewicz (w:), red. K. Pietrzykowski, Kodeks
cywilny. Komentarz, Warszawa 2018, Tom 1, s. 907-909). Warto przytoczyc
fragmenty zaprezentowanego stanowiska w celu przygotowania ptaszczyzny,
na ktérej bedzie mozliwe dokonanie oceny przedmiotowej stuzebnosci,
polegajgcej - jak byfa juz o tym mowa - na zakazie budowy i eksploatacji stacji

paliw ptynnych na nieruchomosci obcigzone;.

Ot6z, po pierwsze, Kodeks cywilny nie przejgt formuty funkcjonujgcej
w dekrecie - Prawo rzeczowe, ktére wskazywato, ze stuzebnos¢ gruntowa
"obcigza nieruchomosc¢ stuzebng w celu zapewnienia korzysci kazdoczesnemu
witascicielowi nieruchomosci wtadngcej". Ujecie takie pozwalato na rozwazenie,
czy i w jakim zakresie ustanowienie stuzebnosci moze uwzglednia¢ subiektywne
cele gospodarcze (ew. inne — estetyczne, przyjemnosci itp.) okreslonego
witasciciela nieruchomosci wiadngcej. Wskazane ujecie nie pozostawiato
watpliwosci co do dopuszczalno$ci uksztattowania tresci stuzebnosci gruntowej
w taki sposob, ze wtasciciel nieruchomosci wtadngcej mogt pobieraé okreslone
pozytki dla wiasnych celow "konsumpcyjnych", niepozostajgcych w zwigzku
z potrzebami czy korzysciami jego nieruchomosci. Mogt zatem by¢ uprawniony np.
do zbierania drewna na cudzym gruncie bez wzgledu na to, czy wykorzystywat je
do celéow opatowych, czy tez zamierzat zadysponowaé nim w jakikolwiek inny
sposob (w ramach twérczosci rzezbiarskiej, zby¢ osobie trzeciej itd.). W Swietle
obecnego ujecia art. 285 § 2 k.c. ocena ta moze wypas¢ odmiennie. Wzgledy
podyktowane potrzebami wiasciciela de lege lata nie pozostajg bez znaczenia,
jednak ich realizacja przy pomocy instrumentu, jakim jest stuzebnosé gruntowa,

podlega istotnym ograniczeniom. W $wietle art. 285 § 2 k.c., stuzebnosé gruntowa
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moze mie¢ na celu wytgcznie zwiekszenie uzytecznosci nieruchomosci wtadngcej

jako catosci lub jej oznaczonej czesci.

Po drugie, przestanka ta ma charakter obiektywny, pozostaje niezalezna od
ewentualnych potrzeb indywidualnych wiasciciela, ktére nie bytyby potrzebami
zwigzanymi z eksploatacjg nieruchomosci wtadngcej (niezaleznie od osoby
zainteresowanej). Cel i miara stuzebnosci gruntowej muszg byC obiektywne,
uzytecznos$¢ oceniana zas niezaleznie od tego, kto jest wiascicielem nieruchomosci
wtadngcej. Niedopuszczalne jest ustanowienie stuzebnosci gruntowej, ktérej celem
bytby jedynie interes (dogodnos¢) okreslonej osoby, ktéra aktualnie pozostaje
wiadcicielem nieruchomosci wzglednie osoby trzeciej (np. obligacyjnie
uprawnionego do Kkorzystania z nieruchomosci lub jej oznaczonej czesci).
Niedopuszczalne jest ustanowienie stuzebnosci gruntowej, ktéra miataby stuzyc¢
jedynie usprawnieniu, polepszeniu itp. dziatalnosci przedsiebiorstwa, w skfad
ktérego wchodzi nieruchomos¢ wiadngca. Zmiana wiasciciela nieruchomosci
wtadngcej zatem zwykle nie skutkuje odpadnieciem celu stuzebnosci gruntowe;.
Trafne jest wskazanie, ze celem stuzebnosci gruntowej nie jest wzbogacenie
wiasciciela praedii dominantis, co raczej "zadosCéuczynienie potrzebom"
nieruchomosci wtadngcej. Wskazuje sie, ze celem art. 285 § 2 k.c. (analogicznego
w niemieckim kodeksie cywilnym) jest zapobiezenie powstaniu wydrgzeniu
wiasnosci poprzez "wieczyste ograniczenie" Stuzebnos¢ nie moze by¢ oczywiscie
ustanowiona ani w celu szykany, ani dla kaprysu witasciciela nieruchomosci

wiadngcej.

Po trzecie, swoista korzyS¢ nieruchomosci nie moze by¢ oczywiscie
traktowana jako jej upodmiotowienie (personifikacja); chodzi o korzys¢
kazdoczesnego wtasciciela nieruchomos$ci wtadngcej, jaka wigze sie z istnieniem
stuzebnosci. Jak obrazowo wskazuje E. Till, "pozytek ze stuzebnosci gruntowej

przypada wtascicielowi tylko za posrednictwem gruntu panujgcego”.

Wskazanie, ze chodzi jedynie o ten cel, oznacza, ze tres¢ stuzebnosci nie

moze rozciggac sie ponad wynikajgca z tego celu miare.

Takze zakres stuzebnosci powinien byC¢ zwigzany ze zwigkszeniem

uzytecznoséci. Cel ten moze by¢ osiggany zaréwno bezposrednio, jak i posrednio.
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Dotyczy¢ to moze takze kilku czesci nieruchomosci, z ktorych kazdej uzytecznosc
zostaje zwiekszona w inny sposéb. Zwykle bedzie to nastepowato w ten sposoéb,
ze w kazdym z czesciowych zakresow bedzie ustanawiana odrebna stuzebnosc¢
gruntowa. Nie mozna jednak wykluczy¢ realizacji réznych celow przez jedng
stuzebnos¢ (z zastrzezeniem dopuszczalnosci zréznicowanego uksztattowania jej
treSci). Ustawodawstwo nie definiuje poszczegolnych postaci stuzebnosci
gruntowych, stgd w tym zakresie strony ustanawiajgce ograniczone prawo
rzeczowe dysponujg wzgledng swobodg. Istotnym ograniczeniem tej swobody jest

jednak wiasnie cel wskazany w art. 285 § 2 k.c.

Wskazano powyzej, ze strony ustanawiajgce ograniczone prawo rzeczowe
dysponujg wzgledng swobodg. Istotnym ograniczeniem tej swobody jest jednak
wiasnie cel wskazany w art. 285 § 2 k.c. Przytoczony wywdéd prowadzi do wniosku,
ze przy ocenie dopuszczalnosci ustanowienia stuzebnosci gruntowej o okreslonej
tresci zawsze nalezy mie¢ na wzgledzie cel w postaci zwiekszenia uzytecznosci
nieruchomosci wtadngcej, a nie zabezpieczenie intereséw aktualnego jej
wtasciciela. W okolicznosciach niniejszej sprawy nie powinno budzi¢ watpliwosci,
ze celem ustanowienia przedmiotowej stuzebnosci byto zaspokojenie biezgcych
intereséw gospodarczych jej wtasciciela. W drodze wytgczenia konkurencyjnej
dziatalnosci, powodowie pragneli osiggng¢ indywidulny cel gospodarczy.
Zakaz pobudowania i eksploatacji stacji paliw na nieruchomosci obcigzonej,
mogtby okazac iluzoryczny, w sytuacji gdy nieopodal zostata wybudowana kolejna
stacja paliw. Moze okazaC sie zatem, Zze nieruchomos¢ wiadngca zostanie
zagospodarowana w taki sposob, ze pobudowane w poblizu stacje paliw
wrecz zwiekszg jej uzytecznos¢ (np. baza motelowa i restauracyjna).
Wreszcie, utrzymywanie rzeczonego zakazu, w sytuacji gdy na nieruchomosci
wiladngcej nie zostataby wybudowana stacja paliw, doprowadzitoby do - jak

wskazano powyzej - "wieczystego ograniczenia" prawa wtasnosci.

W rezultacie nalezato podzieli¢ zapatrywanie Sgdow meriti, ze ustanowienie
przedmiotowej stuzebnos$ci, polegajgcej na zakazie budowy i eksploatacji stacji
paliw ptynnych na nieruchomosci obcigzonej, dotkniete byto sankcjg niewaznosci,

stosownie do tresci art. 58 § 1 k.c. W tym stanie rzeczy, pozostate zarzuty skargi
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kasacyjnej okazaty sie bezprzedmiotowe. Analiza ich zasadnosci opierataby sie

bowiem na zatozeniu, ze rzeczona stuzebnos¢ zostata waznie ustanowiona.

W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy na podstawie art. 3984 k.p.c. oddalit
skarge kasacyjng oraz na podstawie art. 108 § 1, 98 i1 99 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1

k.p.c. i art. 39821 k.p.c. rozstrzygnat o kosztach postepowania kasacyjnego.

ke



