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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

27 marca 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Ewa Stefanska (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Kamil Zaradkiewicz
SSN Jacek Grela

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 27 marca 2024 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej D.N. i K.N.

od wyroku Sgdu Okregowego w tomzy

z 6 pazdziernika 2021 r., | Ca 249/21,

w sprawie z powodztwa D.N. i K.N.

przeciwko B.T., J.T., R.T. i M.T.

0 roszczenia o przywrécenie stanu zgodnego z prawem,

uchyla zaskarzony wyrok w catosci i przekazuje sprawe
Sadowi Okregowemu w tomzy do ponownego rozpoznania,
pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach

postepowania kasacyjnego.

(AG)

UZASADNIENIE

Powodowie D. N. i K. N. wniesli o:
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- zakazanie pozwanym B. i J. matzonkom T. oraz R. i M. matzonkom T.
przechodzenia i przyjezdzania z dziatki nr [...], potozonej w obrebie C., opisanej
w ksiedze wieczystej nr [...] prowadzonej przez Sgd Rejonowy w Wysokiem
Mazowieckiem, oraz przechodzenia i przejezdzania z blizej opisanej dziafki nr [...]1
na dziatke nr [...] przez granice miedzy tymi dziatkami na odcinku oznaczonym na
mapie geodezyjnej zatgczonej do aktu notarialnego umowy sprzedazy z 4 czerwca
2014 r. punktami nr [...] przez punkt [...]1 do pkt [...]2;

- ustalenie, ze nieodptatna stuzebnos¢ gruntowa obcigzajgca dziatke nr [...]1
na rzecz kazdoczesnych wiascicieli dziatki nr [...], polegajgca na prawie przejazdu i
przechodu po dziatce nr [...]1 wzdtuz granicy dziatek nr [...] i [...]1 poczynajac od
punktu geodezyjnego oznaczonego na mapie nr [...] przez pkt [...]1 do pkt [...]2
pasem o szerokosci 6 m, nie ogranicza prawa powodow do wzniesienia na dziatce
nr [...]J1 na odcinku oznaczonym na mapie geodezyjnej punktaminr [...] przez pkt [...]1
do pkt [...]2, ogrodzenia bezposrednio przy granicy z dziatkg nr [...], ewentualnie
ustalenie, ze pas gruntu o szerokosci 6 m na dziatce [...]1 wzdtuz granicy z dziatkg
[...] na odcinku oznaczonym na mapie geodezyjnej punktami [...] przez pkt [...]1 do
pkt [...]2 obcigzony stuzebnoscig przechodu i przejazdu, nie obejmuje pasa gruntu
bezposrednio przylegajgcego do granicy z dziatkg [...] o szerokosci 10 cm
przeznaczonego na ogrodzenie na odcinku oznaczonym numerami geodezyjnymi

[...] przez nr [...]1 do punktu nr [...]2.

Wyrokiem z 12 maja 2021 r. Sgd Rejonowy w Wysokiem Mazowieckiem

oddalit powddztwo i orzekt o kosztach postepowania.

Sad Rejonowy ustalit, ze pozwani byli wiascicielami dziatki potozonej
w obrebie C. nr [...]4 o powierzchni 1,1874 ha, ktorg podzielili na dziatki o nr [...]3,
[...]1, [...]2 i [...]. Podziat ten zostat zatwierdzony decyzjg burmistrza C. z 19 listopada
2013 r. 4 czerwca 2014 r. pozwani zawarli z powodami w formie aktu notarialnego
umowe, na podstawie ktorej sprzedali powodom wszystkie przystugujgce im udziaty
w dziatkach oznaczonych nr [...]1 i [...]2, o tgcznej powierzchni 0,8854 ha, w obrebie
C., gmina C., za cene 1 035 918 zt, ktora to kwota pomniejszona zostata o 10 000 zt
stanowigce réwnowarto$¢ partycypacji sprzedajgcych w budowie wspdlnego wjazdu

z drogi krajowej na dziatki nr [...]1 i [...], a wiec tgcznie za kwote 1 025 918 zt.
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W akcie notarialnym D. i K. matzonkowie N. ustanowili narzecz
kazdoczesnych wiascicieli dziatki oznaczonej nr [...], pofozonej w obrebie C.,
nieodptatng stuzebnos¢ gruntowg polegajgcg na prawie przejazdu i przechodu po
dziatce nr [..]J1 wzdluz granicy dziatek nr [...] i [...]1, poczynajgc od punktu
geodezyjnego oznaczonego na mapie numerem [...]3 do punktu [...]2 pasem o
szerokosci 4 m oraz od punktu [...]2 przez punkt [...]1 do punktu [...] pasem o
szerokosci 6 m, na co pozwani wyrazili zgode. Natomiast B. i J. matzonkowie T. oraz
R. i M. matzonkowie T. ustanowili na rzecz kazdoczesnych wiascicieli dziatki
oznaczonej nr [...]1, potozonej w obrebie C., nieodptatng stuzebno$¢ gruntowg
polegajgca na prawie przejazdu i przechodu po dziatce nr [...] pasem o szerokosci
4 m poczynajgc od punktu oznaczonego na mapie numerem [...]3 wzdtuz granicy z
drogg krajowg do punktu [...]2 oznaczonych na mapie stanowigcej zatgcznik do tego

aktu, na co powodowie wyrazili zgode.

Dziatka nr [...] zabudowana jest budynkiem o funkcji ustugowo-handlowej,
ktéry powstat w 1995 r. Pozwani po zawarciu ww. aktu notarialnego, zgodnie
z przyjetym w nim zobowigzaniem, przeprowadzili prace remontowe budynku,
aby jego wyglad nie odbiegat od przyjetych wymogdéw estetycznych. W budynku
znajdujg sie obecnie lokale wynajmowane przez pozwanych, apteka, sklep miesny,
piekarnia. Od strony ul. [...] znajduja sie 2 lokale mieszkalne potozone na parterze i
pierwszej kondygnacji budynku, w ktorych aktualnie nikt nie mieszka. Wejscie do tych
lokali znajduje sie od szczytu budynku. Od frontu budynku jest zejscie do kottowni.
Przed budynkiem urzgdzony jest parking, a pod pierwszym miejscem parkingowym
znajduje sie szambo. Od strony ul. [...] jest brama wjazdowa, z ktérej obecnie nikt
nie korzysta, prowadzi ona do ,czesci zielonej’ tej dziatki, za ktdrg jest wejscie do
lokali mieszkalnych. Wjazd odbywa sie po ustanowionych stuzebnosciach. Dziatki nr
[...]1, [...]2, [...] stanowig jeden kompleks, w sSrodku ktérego nie ma Zzadnych
ogrodzen, a granice prawa wtasnosci zostaty oznaczone za pomocg kostki brukowe;j
odpowiedniego koloru. Na dziatkach nr [...]1 i [...]2 kostka ma kolory ciemniejszy i
powstata wczesniej niz kostka brukowa na dziatce [...]. Klienci sklepu B. i lokali w
budynku ustugowo-handlowym na dziatce [...] parkujg samochody wedtug swojej
wygody i wkasnego uznania, nie zwazajgc na to, ktéry parking nalezy do wiasciciela

ktorej dziatki.
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Sad Rejonowy wskazat, ze bezsporny pomiedzy stronami byt fakt
ustanowienia stuzebnosci przechodu i przejazdu, inaczej natomiast strony
interpretowaty tresc i sposob korzystania ze stuzebnosci. Zakres stuzebnosci zostat
okreslony przez biegtego z zakresu geodezji w przedstawionej opinii, ktérg Sad
pierwszej instancji podzielit w catosci. Sgd Rejonowy za wiarygodne uznat réwniez

przedtozone dokumenty.

Sad pierwszej instancji zauwazyt, ze umowa okresla tres¢ stuzebnosci jako
prawo przejazdu i przechodu po dziatce nr [...]1 wzdtuz granicy z dziatkg nr [...],
poczynajac od punktu geodezyjnego [...]2 do [...]1 do [...], pasem o szerokosci 6 m.
Wskazana w akcie notarialnym tres¢ stuzebnosci ma umiejscowic jg na gruncie, a
nie okresli¢ sposob jej wykonywania. Brak jest innych podstaw do rozumienia tego
zapisu z uwagi na spoteczno-gospodarcze przeznaczenie stuzebnosci, zarowno
w chwili jej ustanowienia, jak i obecnie. Zdaniem Sgdu Rejonowego, nalezy uznac,
ze standardem w rozpatrywanych stosunkach jest swobodny dostep takze przez
klientow do lokali ustugowych. Przy czym, do ograniczenia zakresu stuzebnosci
lub uwolnienia sie od niej z powodu zmiany stosunkoéw stuzg inne srodki prawne,

jak chociazby te przewidziane w art. 291 k.c. i art. 294 k.c.

W ocenie Sgdu Rejonowego, brak jest podstaw do udzielenia ochrony prawnej
na podstawie art. 222 § 2 w zw. z art. 251 k.c. Osobng kwestig z punktu widzenia
zastosowania tego przepisu sg ograniczenia w wykonywaniu spornej stuzebnosci
wynikajgce z budowy ogrodzenia na granicy dziatek. Sgd pierwszej instancji wskazat,
ze stuzebno$¢ gruntowa powinna by¢ wykonywana w taki sposob, aby jak najmniej
utrudniata korzystanie z nieruchomosci obcigzonej. Tymczasem wybudowanie
ogrodzenia prowadzitaby do uniemozliwienia korzystania z ustanowionej stuzebnosci
zgodnie z jej tredcig, a ponadto pozbawitoby dostepu do miejsc parkingowych
klientéw lokali na dziatce pozwanych i w istocie prowadzitoby do zmniejszenia

atrakcyjnosci lokalu, co miatoby wptyw na prowadzong dziatalnos¢ gospodarcza.

Wyrokiem z 6 pazdziernika 2021 r. Sgd Okregowy w Lomzy oddalit apelacje

powodow i orzekt o kosztach postepowania.

W ocenie Sadu Okregowego, zarzuty powodow co do pominiecia

i nierozpatrzenia materiatu dowodowego w sprawie, w szczegolnosci w zakresie
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przebiegu stuzebnosci biegngcej po pasie 6 m na nieruchomosci powodéw,

nie zastugiwaty na uwzglednienie.

Sad odwotawczy wskazat nastepnie, ze zgdanie powodoéw zwigzane z wolg
postawienia ptotu na granicy dziatek, ktorg aktualnie wyznacza podwyzszony
kraweznik, nie =zastugiwato na uwzglednienie, poniewaz brak jest podstaw
do stwierdzenia, Zze pozwani wykonujg stuzebnos¢ w sposob niewtasciwy.
Sad Okregowy podkreslit, ze sam charakter uzytkowania dziatek, na ktorych
prowadzona jest dziatalnos¢ przez réznego rodzaju punkty handlowo-ustugowe,
warunkuje korzystanie z nich przez osoby trzecie - klientéw sklepow znajdujgcych
sie na nieruchomosciach obu stron. Zaakceptowat tez poglagd Sgdu Rejonowego,
ze do ograniczenia zakresu stuzebnosci stuzg inne $rodki prawne, wskazane
w art. 291 k.c. i 294 k.c.

Sad Okregowy stwierdzit, Zze umowa okresla tres¢ stuzebnosci jako prawo
przejazdu i przechodu po dziatce nr [...]1 wzdtuz granicy z dziatkg nr [...] poczynajgc
od punktu geodezyjnego [...]2 do [...]1 do [...], pasem szerokosci 6 m, a wskazane w
akcie notarialnym stowa ,wzdtuz granicy” majg umiejscowi¢ te stuzebnos¢ na
gruncie, a nie okreslic sposob jej wykonywania. Sgd odwotawczy wyjasnit, ze na
mocy art. 287 k.c. zakres stuzebnosci gruntowej i sposob jej wykonywania oznacza
sie - w braku innych danych - wedlug zasad wspoizycia spotecznego, przy
uwzglednieniu zwyczajéw miejscowych. Potrzeba siegania do art. 287 k.c. wystgpi
wiec co do zasady ,w razie niedostatkow umowy czy tez innego zrédta powodujgcego
powstanie stuzebnosci”. Sgd Okregowy uznat za prawidtowe wnioski Sadu
Rejonowego odnoszgce tres¢ wykonywanej stuzebnosci do jej spoteczno-
gospodarczego przeznaczenia zarowno w chwili jej ustanowienia, jak i obecnie, a
zwigzanego ze swobodnym dostepem przez klientdéw do lokali handlowo-ustugowych

na nieruchomosciach obu stron.

Wobec powyzszego, Sgd Okregowy uznat, ze w okolicznosciach sprawy
nie doszto do naruszenia witascicielskich uprawnien powoddéw, o ktorych mowa
w art. 140 k.c. Z tych samych wzgledéw nie nastgpito naruszenie art. 154 k.c., ktory
zawiera domniemanie prawne wzruszalne, ze mury, ptoty, miedze, rowy i inne

urzgdzenia podobne, a takze drzewa i krzewy znajdujgce sie na granicy gruntéw
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sgsiadujgcych, stuzg do wspodlnego uzytku sgsiadow. Sad pierwszej instancji
stwierdzit réwniez, ze przeprowadzone postepowanie nie dato podstawy
do przypisania pozwanym naruszenia wiasnosci powoddw w nieuprawniony sposaéb,
co mogtoby uzasadniaC roszczenie negatoryjne. Tymczasem, w przypadku
roszczenia negatoryjnego kwalifikacja podmiotowa zalezy wylgcznie od faktu
naruszenia cudzego prawa wiasnosci i chodzi tutaj o naruszenie bezprawne,

poniewaz tylko takie uzasadnia ochrone petytoryjna.

Powodowie wnies$li skarge kasacyjng, w ktérej zaskarzyli wyrok Sadu
Okregowego w catosci. Zarzucili naruszenie: art. 140 w zw. z art. 287 k.c. i art. 222
§ 2 k.c.; art. 387 § 2'w zw. z art. 233 k.p.c. Na tej podstawie wniesli o uchylenie
zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie sprawy Sagdowi Okregowemu

do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi pozwani wniesli o oddalenie skargi kasacyjnej i zasgdzenie

na ich rzecz zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Skarga kasacyjna zastuguje na uwzglednienie w zakresie, w jakim skutkuje
uchyleniem zaskarzonego wyroku w cato$ci i przekazaniem sprawy Sagdowi

Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Maja racje skarzgcy zarzucajgc naruszenie art. 140 w zw. z art. 287 k.c. oraz
art. 222 § 2 k.c. poprzez ich btedng wyktadnie, a w konsekwenc;ji takze niewtasciwe
zastosowanie. Sad Okregowy bfednie przyjat, ze umowa okreslajgca tre$é
stuzebnosci jako prawo przejazdu i przechodu po dziatce nr [...]J1 wzdtuz granicy
z dziatkg nr [...] poczynajgc od punktu geodezyjnego [...]J2 do [...]1 do [...] pasem o
szerokosci 6 m, okresla jedynie umiejscowienie jej na gruncie, a nie okresla sposobu
jej wykonywania. Uznajgc, ze skoro zakres stuzebnosci nie zostat w umowie
okreslony, Sad ten dokonat jej oznaczenia odwotujgc sie do art. 287 k.c., co byto

postepowaniem wadliwym.

Art. 287 k.c. stanowi, ze zakres stuzebnosci gruntowej i sposob jej
wykonywania oznacza sie, w braku innych danych, wedlug zasad wspoétzycia
spotecznego przy uwzglednieniu zwyczajéw miejscowych. W judykaturze Sagdu

Najwyzszego (zob. wyrok SN z 30 marca 2017 r., V CSK 617/16) wyjasniono,
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ze znaczenie art. 287 k.c. w odniesieniu do stuzebnosci gruntowej ustanowionej
na podstawie umowy jest ograniczone ze wzgledu na daleko idgca jego zbieznosc¢
z regulacjg art. 56 k.c. Zaciesnia sie w istocie do zastgpienia przy okresleniu zakresu
i sposobu wykonywania stuzebnosci gruntowej ustanowionej umowg ,ustalonych
zwyczajow”, o ktorych mowa w art. 56 k.c., ,zwyczajami miejscowymi”. Przyjmuje sie,
ze ustanowiona stuzebnos¢ drogowa pozwala, co do zasady, w granicach
jej spoteczno-gospodarczego przeznaczenia, na wykonywanie jej takze w sposéb
oraz w zakresie, ktory choC niestosowany w chwili ustanowienia, odpowiada
potrzebom wyniklym 2z pdzZniejszych przeobrazen stosunkow gospodarczych

i spotecznych, wywotanych postepem.

W powotanym orzeczeniu wyjasniono, ze zakres stuzebnosci gruntowej, ktorej
zrédtem jest umowa, i sposob, w jaki ma by¢ wykonywana, okresla przede wszystkim
wola stron, przy uwzglednieniu - oczywiscie - takze, jak w przypadku wszystkich
innych czynno$ci prawnych, skutkéw, jakie tgczg z tg umowg: ustawa, zasady
wspotzycia spotecznego i ustalone zwyczaje (art. 56 k.c.). Umowa o ustanowienie
stuzebnosci gruntowej moze mie¢, w zaleznosci od potrzeb uzasadnionych
okolicznosciami danego przypadku, rozny stopien szczegoétowosci. Przyktadowo
w umowie ustanowienia stuzebnosci przechodu i przejazdu mogg strony zamiesci¢
postanowienia okreslajgce czas korzystania z drogi w oznaczony sposob: kiedy
mozna przechodzi¢, a kiedy przejezdzaé, godziny przejazdu, czestotliwose
przejazdow, rodzaj dopuszczonych pojazdow, czy wszystkie osoby reprezentujgce
prawa wiasciciela mogg zaréwno przechodzi¢, jak i przejezdzac, czy tez tylko

niektére z nich mogg przechodzic i przejezdzac, a pozostate wytgcznie przechodzic.

Takze w pismiennictwie podkresla sie, ze zakres wykonywania stuzebnosci
powinien by¢ wskazany w umowie, orzeczeniu sgdowym lub decyzji
administracyjnej, na podstawie ktérych dochodzi do jej ustanowienia. Natomiast
reguta okreslona w art. 287 k.c. ma charakter pomocniczy. Wskazane w tym
przepisie klauzule majg wiec by¢ przydatne dla szczegdétowego dookreslenia
(doprecyzowania) tresci stuzebnosci, a nie mogag by¢ jedyng wskazéwka do ustalenia
zakresu praw przystugujgcych nieruchomosci wtadngcej, zwtaszcza za$ nie mogg
prowadzi¢ do sprzecznego z brzmieniem umowy oznaczenia tresci stuzebnosci.

Znajdzie ona zastosowanie przede wszystkim w tych wypadkach, gdy z aktu
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kreujgcego stuzebnos$¢ jasno nie wynika sposéb jej wykonywania, a takze woéwczas,
kiedy na skutek uptywu czasu i zmiany warunkéw modyfikacji bedg musiaty ulec
takze zakres i metoda wykonywania stuzebnosci (zob. G. Sikorski [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz, red. J. Ciszewski, P. Nazaruk, Warszawa 2019, art. 287,

oraz powotana tam literatura).

W przedmiotowej sprawie Sgd Okregowy ustalit, ze zawarta w formie aktu
notarialnego umowa okreslita tres¢ stuzebnosci gruntowej ustanowionej na rzecz
pozwanych jako prawo przejazdu i przechodu po dziatce nr [...]1 wzdtuz granicy
z dziatkg nr [...] poczynajgc od punktu geodezyjnego [...]2 do [...]1 do [...] pasem o
szerokosci 6 m. Tymczasem z dalszych ustalen faktycznych dokonanych przez Sgd
odwotawczy wynika, ze pozwani wykonujg stuzebnos$¢ niezgodnie z jej zakresem,
albowiem przejezdzajg z dziatki nr [...] w poprzek dziatki nr [...]1, a nie wzdtuz. Jest
to niezgodne z wpisem do ksiegi wieczystej i trescig aktu notarialnego. Dlatego
powodowie chcg postawi¢ na swojej nieruchomosci ogrodzenie. Sgd Okregowy
wadliwie wiec uznat, ze zakres stuzebnosci nie zostat w umowie okreslony i ustalit jej

tres¢ odwotujgc sie do art. 287 k.c., w sposob niezgodny z trescig aktu notarialnego.

W ten sposob Sad Okregowy naruszyt art. 140 w zw. z art. 288 k.c.,
pozbawiajgc powoddw czesci praw wiascicielskich. Nalezy podkresli¢, ze klienci
pozwanych parkujg na dziatkach powodow, co nie jest objete trescig stuzebnosci
gruntowej, albowiem ma to miejsce dalej niz w pasie 6 m wzdluz granicy
nieruchomos$ci. Wbrew poglgdowi Sgdu odwotawczego, za usprawiedliwienie tego
naruszenia nie mogg by¢ uznane wygoda klientéw oraz utrzymanie atrakcyjnosSci
lokali dla ich najemcow. Pozwani chcgc korzystaé z nieruchomosci powodow
w zakresie przekraczajgcym ten, ktory wynika z ustanowionej stuzebnosci gruntowej,

powinni dgzy¢ do uregulowania tej kwestii w formie umowy.

W konsekwencji niepozbawiony racji jest rowniez zarzut naruszenia art. 387
§2' w zw. z art. 233 k.p.c. poprzez pominiecie czes$ci materialu dowodowego
i niewyjasnienie charakteru ustanowionej dla pozwanych stuzebnosci drogowej
polegajgcej na korzystaniu z przechodu i przejazdu wzdtuz granicy dziatek nr [...] i
[...]1, wcelu umozliwienia dogodniejszego objazdu nieruchomosci pozwanych

i dostepu do drég publicznych, tj. ul. [...]1 z jednej strony i ul. [...] z drugiej strony,
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oraz przyjecie domnieman faktycznych wbrew zwyczajom w zakresie ustanawiania
stuzebnosci drogowej i doswiadczenia zyciowego, oraz pominiecie roznicy w
okresleniu stuzebnosci ustanowionej dla powodow, tj. wzdtuz granicy z droga
krajowg, co oznacza przechdd i przejazd w poprzek granic dziatek nr [...] i [...]1, co

miato istotny wptyw na wynik sprawy.

Ponownie rozpoznajgc sprawe Sad Okregowy powinien uwzglednic
zgromadzony materiat dowodowy w celu dokonania istotnych ustalen faktycznych

oraz ocenic¢ roszczenia powodow w swietle obowigzujgcego prawa.

Majgc powyzsze na uwadze, Sgd Najwyzszy na podstawie art. 398°§ 1 k.p.c.,

orzekt jak w sentenciji.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 2

w zw. z art. 39821 k.p.c.

Jacek Grela Ewa Stefanska Kamil Zaradkiewicz

[wr]

[rg.]



