Sygn. akt Il CSK 640/16

POSTANOWIENIE

Dnia 2 czerwca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Henryk Pietrzkowski
SSN Pawet Grzegorczyk

w sprawie z wniosku J. U.

przy uczestnictwie D. B., K. G. i W. G.

o stwierdzenie nabycia stuzebnosci gruntowej przez zasiedzenie,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej

w dniu 2 czerwca 2017 r.,

skargi kasacyjnej uczestniczki D. B.

od postanowienia Sgdu Okregowego w S.

z dnia 2 marca 2016 r., sygn. akt | Ca (...),

1) oddala skarge kasacyjna;
2) zasgdza od uczestniczki D. B. na rzecz wnioskodawcy
kwote 360 (trzysta szescdziesiat) zi, tytulem zwrotu kosztow

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z 20 pazdziernika 2015 r. Sad Rejonowy w L. stwierdzit, ze
wiasciciel dziatki nr 141/2, potozonej w obrebie ewidencyjnym nr 1 P. miasto, gmina
P., powiat p., wojewddztwo (...), dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr
(...), z dniem 26 czerwca 2005 r. nabyt przez zasiedzenie stuzebnos¢ gruntowg
przejscia i przejazdu, obcigzajgcg czes¢ dziatki nr 141/1, potozonej w obrebie nr 1
P. miasto, gmina P., powiat p., wojewddztwo (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega

wieczysta nr (...)/8, na powierzchni 0,0029 ha, oznaczonej jako wariant Il na mapie



opracowanej przez geodete B. Z. 22 czerwca 2015 r. w celu opisania przebiegu
stuzebnosci bedgcej przedmiotem postepowania i przyjetej do panstwowego

zasobu geodezyjnego i kartograficznego.

Sad Rejonowy ustalit, ze J. U. (ojciec uczestniczki D. B.) i I. U. (brat J. U. i
ojciec wnioskodawcy J. U. i wuczestniczki K. G.) byli wspotwtascicielami
zabudowanej dziatki nr 141, w P. przy P. w czesciach utamkowych po 1/2. Dziatka
ta od strony P. na catej szerokosci byta zabudowana domem. Od strony P. nie byto

na nig wjazdu, a jedyny wjazd na podworko znajdowat sie od ulicy S.

Postanowieniem z 1 lutego 1984 r. Naczelnik Miasta i Gminy P. wyrazit
zgode na podziat dziatki nr 141 na dwie czesci o réwnych powierzchniach, ze
wspolnym wjazdem od ul. S.. J. U., I. U. i D. B. 26 czerwca 1985 r. zawarli umowe
w formie aktu notarialnego, na mocy ktérej J. U. i I. U. zniesli wspotwtasnos¢ dziatki
nr 141, w ten sposob, ze J. U. otrzymat dziatke nr 141/1, a I. U. dziatke nr 141/2 z
prawem korzystania ze wspolnego wjazdu urzgdzonego na dziatce nr 141/1, po

czym J. U. darowat swojej corce E. B. dziatke nr 141/

Uczestniczka D. B. jest nadal wiascicielkg dziatki nr 141/1. Na skutek
spadkobrania i przeniesienia wtasnosci wspotwtascicielami dziatki nr 141/2 sg
obecnie: wnioskodawca J. U. w 1/2 czesci i uczestnicy K. G. i W. G. na prawach

wspolnosci majgtkowej matzenskiej w 1/2 czesci.

Przed 26 czerwca 1985 r. wszyscy wspotwtasciciele dziatki nr 141 i ich
domownicy korzystali z wjazdu na te dziatke urzgdzonego od ul. S., a po tej dacie
korzystali z niego na dotychczasowych zasadach witasciciele dziatki nr 141/2 i ich
domownicy. Wjazd byt utwardzony, poczatkowo we wjezdzie byta zamontowana ta
sama brama, co przed zniesieniem wspotwtasnosci. Pézniej D. B. wstawita nowg
brame. Okoto 2001 r. K. G. urzadzita w bramie furtke dla pieszych. W latach 2008-
2009 D. B. przebudowata budynki znajdujgce sie obok wjazdu na dziatki nr 141/2
od ul. S. i nadbudowata pomieszczenia nad wjazdem, utozyta nowg kostke brukowg
we wjezdzie, wstawita od strony ul. S. nowg brame, a poprzednig brame przeniosta
od strony podwédrka. Wspétwtasciciele dziatki nr 141/2 otrzymali od niej pilota i
klucze od bram wjazdowych ustawionych od ul. S. Wspétwtasciciele dziatki nr 141/2

nadal faktycznie korzystajg z wjazdu od ul. S. przez dziatke nr 141/1.



Zdaniem Sadu Rejonowego w niniejszej sprawie zachodzg przestanki
nabycia w drodze zasiedzenia przez wiascicieli dziatki nr 141/2 stuzebnosci
gruntowej przejscia i przejazdu przez dziatke nr 141/1, w pasie zaznaczonym przez
geodete na mapie w wariancie Il, bowiem poprzednicy prawni J. U. oraz K. G. i W.
G., a od 26 czerwca 1985 r. do chwili obecnej wnioskodawca i uczestnicy bedgcy
wiascicielami dziatki nr 141/2, posiadajg samoistnie dziatke nr 141/1 w zakresie tak
okreslonej stuzebnosci. Wykonywanie stuzebnosci polega na korzystaniu z
widocznego i trwatego urzgdzenia w postaci utwardzenia terenu i bramy z furtka.
Poprzednik prawny wnioskodawcy i uczestnikow K. G. i W. G. - |. U. uzyskat
posiadanie samoistne nieruchomosci obcigzonej w zakresie stuzebnos$ci gruntowej
przejscia i przejazdu przez dziatke nr 141/1 w dobrej wierze, poniewaz jego prawo
zostato opisane w akcie notarialnym zniesienia wspotwtasnosci i nie budzi
watpliwosci, ze zgodnym zamiarem J. U. i . U. byto ustanowienie prawa przejscia i
przejazdu przez dziatke nr 141/1 dla kazdoczesnego wiasciciela dziatki nr 141/2.
Wspodtwiasciciele nieruchomosci znoszacy jej wspoétwltasnosé nie wiedzieli, ze
notariusz sporzgdzajgcy akt notarialny zniesienia wspotwlasnosci opisat to prawo
tak nieprecyzyjnie, ze nie zostato ujawnione w ksiedze wieczystej. Podstawg

uwzglednienia zgdania wnioskodawcow byt art. 292 k.c.

Postanowieniem z 2 marca 2016 r. Sgd Okregowy w S. oddalit apelacje

uczestniczki D. B. od postanowienia Sgdu Rejonowego z 20 pazdziernika 2015 r.

Sad Okregowy zaaprobowat ustalenia faktyczne Sgdu Rejonowego
i stwierdzit, Zze nie podziela zapatrywania wyrazonego w uchwale sktadu siedmiu
sedziéw Sadu Najwyzszego z 9 sierpnia 2011 r., lll CZP 10/11 (OSNC 2011, nr 12,
poz. 129), ze wykonanie trwatego i widocznego urzgdzenia przez posiadacza
nieruchomos$ci w zakresie stuzebnosci gruntowej drogi dojazdowej jest przestankg
jej zasiedzenia. Sad Okregowy w uzasadnieniu uchwaty dopatrzyt sie stwierdzen,
ktére zaprzeczajg kategorycznosci tej tezy. Sagd Najwyzszy przyjat bowiem,
ze w sytuacjach wyjatkowych, gdy chodzi o korzystanie z urzgdzenia w sposéb
szczegolny, zwracajgcy uwage wiasciciela nieruchomosci na charakter posiadania
osoby korzystajgcej z niego (np. oparcie budynku o mur postawiony przez
wiasciciela nieruchomo$ci stuzebnej albo korzystanie z wykonanego nie przez

posiadacza nieruchomosci wladngcej osadnika widocznego na powierzchni ziemi



wraz z dotgczong do niego rurg kanalizacyjng), okolicznosc¢, ze wzniost je wtasciciel
nieruchomosci obcigzonej lub inna osoba, moze - w konkretnym przypadku -

nie stanowi¢ przeszkody do nabycia stuzebnosci gruntowej przez zasiedzenie.

Sad Okregowy odwotat sie do pogladu wyrazonego w uzasadnieniu zdania
odrebnego sedziego D. Z. do powotanej wyzej uchwaty sktadu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego i podkreslit, ze w art. 292 k.c. nie ma mowy o osobie, ktora
miataby wykonac urzgdzenie umozliwiajgce korzystanie z cudzej nieruchomosci w
zakresie tresci stuzebnosci, a mozliwos¢ jej nabycia przez zasiedzenie powigzana
zostata z przestankg jedynie korzystania z trwatego iwidocznego urzgdzenia.
Ograniczajgc wymagania stawiane posiadaczowi dgzgcemu do zasiedzenia
stuzebnosci do korzystania z trwatego i widocznego urzgdzenia na nieruchomosci
obcigzonej, ustawodawca miat na uwadze réznorodny charakter stuzebnosci

gruntowych, a przestanki ich zasiedzenia okre$lit uniwersalnie.

Sad Okregowy stwierdzit, ze w okolicznosciach niniejszej sprawy nie sposob
jest przyjg¢, zeby uwadze witasciciela nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 141/1
mogto ujsc¢ to, ze wiasciciel nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 141/2 przechodzi
i przejezdza na te nieruchomos$é przez wykorzystywany wspdlnie przejazd
urzgdzony na dziatce nr 141/1. O takim sposobie dostepu do wydzielanych
nieruchomosci zadecydowali wspoétwiasciciele w umowie z 26 czerwca 1985 r.,
w ktorej znalazio sie sformutowanie, ze |. U. otrzymuje na wiasnos¢ dziatke nr
141/2 z prawem korzystania ze wspdlnego wjazdu na dziatce nr 141/1. Wykfadnia
tego oswiadczenia woli dokonana zgodnie z art. 65 k.c. musi prowadzi¢ do
wniosku, ze owo ,prawo korzystania ze wspdlnego wjazdu” nie byto zwigzane
z osobg I. U., lecz byto niezbedne do korzystania z przyznanej mu nieruchomosci,
stanowito przy tym warunek dokonania okreslonego podziatu dziatki nr 141.
Swiadczy o tym szereg okolicznosci: po podziale dziatka nr 141/2 nie miata dostepu
do drogi publicznej, wczesniej istniat jeden wspolny wjazd, ktory zostat
uwzgledniony w projekcie podziatu, bracia U., dokonujgc zniesienia wspotwiasnosci
byli juz w podesztym wieku i mieli raczej na uwadze interesy swoich nastepcéw,
anizeli wtasne (J. U. w tym samym akcie przeniost wlasnos¢ przyznanej mu
nieruchomos$ci na rzecz corki). Potwierdza takg interpretacje podzniejsze

zachowanie wiascicieli obu dziatek, zgodne korzystanie z wjazdu, dokonywanie w



nim ingerencji rowniez przez wspotwiasciciela dziatki nr 141/2 (zamontowanie furtki)
oraz udostepnienie im przez D. B. kluczy i pilota do bramy. ,Trwate i widoczne
urzagdzenie” w postaci utwardzonego wjazdu na dziatke nr 141 i bramy istniato juz w
momencie, kiedy wyodrebniono z niej dziatki nr 141/1 i nr 141/2. Wspotwiasciciele
tej dziatki wykonali wjazd na nig przed podziatem, stanowit on ich wspolny majatek i

mogt by¢ urzgdzeniem wykonanym wspalnie.

Wejscie w posiadanie stuzebnos$ci przez wtascicieli dziatki nr 141/2 - z uwagi
na tres¢ umowy z 26 czerwca 1985 r. - nastgpito w dobrej wierze. Chociaz bowiem
postanowienia umowy znoszgcej wspotwtasnosC i oswiadczenie o sposobie
zabezpieczenia dostepu do drogi publicznej powstajgcym nieruchomosciom byty
na tyle ogolnikowe, ze nie pozwolity na wpis stuzebnosci gruntowej w ksiedze
wieczystej, to w kontekscie okolicznosci zawarcia umowy w petni uzasadniaty
przekonanie witascicieli dziatki nr 141/2, ze korzystajgc z wjazdu niczyich praw nie
naruszajg. Domniemanie dobrej wiary posiadacza (art. 7 k.c.) moze wzruszy¢
jedynie dowod, ze w chwili rozpoczecia posiadania w zakresie odpowiadajgcym
stuzebnosci wiedziat lub mogt sie dowiedzie¢ o tym, ze narusza prawo innej osoby.
Oznacza to konsekwentnie, Zze podzniejsze dowiedzenie sie przez posiadacza
o stanie rzeczy skutkujgcym zmiang dotychczasowego przekonania, dla biegu

terminu zasiedzenia nieruchomosci nie ma znaczenia.

Dokonang przez Sad Rejonowy wykfadnie prawa materialnego i interpretacje
faktdw w kontekscie art. 292 oraz 172 i 176 k.c. Sgd Okregowy uznat za

prawidtows.

W skardze kasacyjnej od postanowienia z 2 marca 2015 r. uczestniczka D.
B. zarzucita, ze zostato ono wydane z naruszeniem prawa materialnego, tj. 292
k.c., przez jego btedne zastosowanie w sytuacji, gdy wiasciciele dziatki nr 141/2
korzystali z trwatego i widocznego urzgdzenia wykonanego przez wiasciciela dziatki
obcigzonej 141/1; - art. 176 k.c. przez jego odpowiednie zastosowanie w
ustalonych okolicznosciach; - art. 172 § 1 k.c. przez jego odpowiednie
zastosowanie w ustalonych okoliczno$ciach, podczas gdy nie wynika z nich, zeby
wnioskodawca i uczestnicy, na rzecz ktérych nastgpito zasiedzenie,

byli posiadaczami stuzebnosci w dobrej wierze.



Uczestniczka zarzucita tez, ze zaskarzone postanowienie zapadto
z naruszeniem prawa procesowego, tj.: art. 365 k.p.c. przez btedng wykfadnie
i w konsekwencji naruszenie powagi rzeczy osgdzonej postanowienia wydanego
w postepowaniu wieczystoksiegowym, ktorym odmowiono wpisu stuzebnosci drogi

koniecznej na podstawie oswiadczen ztozonych w umowie z 26 czerwca 1985 r.

Uczestniczka wniosta o uchylenie zaskarzonego postanowienia
i wuwzglednieniu jej apelacji oddalenie wniosku ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania

Sgdowi Okregowemu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Bezzasadnie skarzgca zarzuca, ze zaskarzone postanowienie zapadto
Z naruszeniem art. 365 k.p.c. Trzeba odnotowag, ze tres¢ zarzutu wskazuje na jego
powigzanie z § 1 tego przepisu, ale skarzgca nie oznaczyta wyraznie jednostki

redakcyjnej art. 365 k.p.c., do ktorej sie odwotuje.

Art. 365 § 1 k.p.c. statuuje zwigzanie prawomocnym wyrokiem zaréwno stron
postepowania, sadu, ktory go wydat, jak i innych sgddéw i organéw panstwowych.
Zwigzanie to sprowadza sie do obowigzku respektowania tej skonkretyzowanej
normy, ktora zawarta zostata w sentencji prawomocnego wyroku (postanowienia co
do istoty sprawy). Postanowieniem, na ktérego wydanie powotuje sie skarzgca, jest
wydane w postepowaniu wieczystoksiegowym orzeczenie, ktoérym oddalono
wniosek o wpis stuzebno$ci gruntowej z obcigzeniem nieruchomosci stanowigcej
dziatke nr 141/1 do ksiegi wieczystej, w warunkach gdy podstawg jego dokonania
miato byC oswiadczenie ztozone w notarialnej umowie zniesienia wspotwtasnosci

Z 26 czerwca 1985 r.

Z uwagi na przedmiot i charakter postepowania wieczystoksiegowego
postanowienie oddalajgce wniosek o wpis oznacza tylko tyle, ze wpis nie mogt byé
dokonany na tej podstawie, na ktérg powotat sie wnioskujgcy. Sady orzekajgce
W niniejszej sprawie w petni respektowaty stanowisko zajete przez sad w
postepowaniu wieczystoksiegowym co do tego, czy os$wiadczenie wiasciciela
nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 141/1, ztozone przy zawarciu umowy z 26

czerwca 1985 r. byto wystarczajgce do powstania stuzebnosci drogi koniecznej na



rzecz nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 141/2 z datg jego ztozenia. O
zastosowaniu przez Sgd w niniejszej sprawie wyktadni tego oswiadczenia w sposéb
prowadzacy do naruszenia art. 365 § 1 k.p.c. mozna by moéwi¢ wtedy, gdyby Sady
przyjety, ze na rzecz nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 141/2 ustanowiona juz
zostata stuzebnos¢ drogi koniecznej z obcigzeniem nieruchomosci stanowigcej
dziatke nr 141/1 i to na podstawie oswiadczenia wiasciciela nieruchomosci
stanowigcej dziatke nr 141/1 ztozonego w akcie notarialnym z 26 czerwca 1985 r.
Takie stanowisko oznaczatoby, ze do nabycia stuzebnosci nie mogtoby dojs¢ przez

zasiedzenie.

Sady orzekajgce w niniejszej sprawie, tak samo jak sad wieczystoksiegowy,
przyjety, ze oswiadczenie wtasciciela nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 141/1
ztozone 26 czerwca 1985 r. nie doprowadzito do powstania stuzebnosci
drogi koniecznej na rzecz nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 141/2.
Oswiadczenie to stanowito jednak wazng informacje o intencjach stron
dokonujgcych zniesienia wspoétwtasnosci co do zasad, wedtug ktérych ma nastgpi¢
zapewnienie dostepu do drogi publicznej nieruchomosciom powstajgcym przez
podziat. Sgd Okregowy z zachowaniem regut oznaczonych w art. 65 k.c. wytozyt
intencje J. U., ktory ztozyt to oswiadczenie woli i trafnie wyliczyt argumenty
przeczace temu, zeby J. U. Zzlozyt rozwazane oswiadczenie w zamiarze

ustanowienia wytgcznie stuzebnosci osobistej na rzecz I. U.

Przestanki nabycia przez zasiedzenie stuzebnos$ci drogi koniecznej wynikajg
z art. 292 k.c. Warunkiem nabycia przez zasiedzenie takiej stuzebnosci jest
posiadanie nieruchomosci w zakresie jej tresci przez odpowiednio dtugi czas, rézny
w zaleznosci od tego, czy posiadanie wykonywane byto w dobrej, czy w ztej wierze.
Posiadanie to musi by¢ wykonywane przy wykorzystaniu trwatego i widocznego
urzadzenia na nieruchomosci obcigzonej. W uchwale skiadu siedmiu sedzidéw
z 9 sierpnia 2011 r., lll CZP 10/11, Sad Najwyzszy przyjat, ze wykonanie trwatego
i widocznego urzadzenia, przy wykorzystaniu ktdérego posiadacz stuzebnosci
manifestuje swoje wtadanie cudzg nieruchomoscig moggce doprowadzi¢ do
powstania na niej obcigzenia, powinno nastgpi¢ jego staraniem. Sad Okregowy
trafnie przytoczyt motywy uzasadniajgce takie stanowisko, a mianowicie potrzebe

zabezpieczenia interesbw wiasciciela nieruchomosci, na ktérej moze dojs¢



do powstania obcigzenia i stworzenia mu warunkéw do sprzeciwienia sie wtadaniu
nieruchomoscia przez posiadacza. Sad Okregowy przytoczyt jednak
takze obszerny fragment wywodu Sadu Najwyzszego zawartego w motywach
powotanej uchwaty sktadu siedmiu sedziow, z ktérego wynika, ze w sytuacjach
szczegolnych, gdy chodzi o korzystanie z urzadzenia w sposob oczywiscie
zwracajgcy uwage wiasciciela nieruchomosci na charakter posiadania korzystajgce;j
Z niego osoby, okolicznos¢, ze wznidst je wiasciciel nieruchomosci obcigzonej
lub inna osoba, moze - w konkretnym przypadku - nie stanowi¢ przeszkody do
nabycia stuzebnosci gruntowej przez zasiedzenie. Taki przypadek ma miejsce
w ustalonych okoliczno$ciach niniejszej sprawy. Za taka kwalifikacjg ustalonych
okolicznosci przemawia przede wszystkim charakter nieruchomosci wtadngcej
i obcigzonej. Wywodzg sie one bowiem z jednej nieruchomosci szczepowej,
o niewielkiej powierzchni, zabudowanej w taki sposéb, Zze jedyny dostep do
budynkow przeznaczonych dla rodzin jej dwoéch wspétwiascicieli mogt byc
zapewniony przez niewielkie powierzchniowo i wspdélnie wykorzystywane przejscie,
utrzymywane przez wspotwiascicieli w stanie technicznym dostosowanym do
potrzeb. Decydujgc sie na zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci jej
wspotwiasciciele musieli zabezpieczy¢ dostep do drogi publicznej obu wydzielanym
nieruchomosciom, do czego miato doprowadzi¢ oswiadczenie J. U. o obcigzeniu
przypadajgcej jemu nieruchomosci na rzecz drugiej nieruchomosci powstajgcej
przez podziat. W chwili sktadania tego osSwiadczenia urzgdzenie w postaci
utwardzonego przejscia na nieruchomos¢ stanowigcg dziatke nr 141/2 juz istniato,
a nastepnie byto wykorzystywane i utrzymywane w stanie zdatnym do realizowania
przypisanej mu funkcji zarébwno przez wiascicieli dziatki nr 141/2, jak i nr 141/1.
Wiasciciele dziatki nr 141/2 wykonali bramke dla przechodzenia przez wiekszg
brame wjazdowg zagradzajgcg od strony ulicy wjazd na dziatke nr 141/1, a o tym,
ze wtasciciele nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 141/1 liczyli sie z korzystaniem
z utwardzonego wjazdu na ich nieruchomosci dla celow przejscia i przejazdu do
dziatki nr 141/2 Swiadczy m.in. to, iz nie zabudowali tego przejazdu w czasie
rozbudowy budynku na dziatce nr 141/1, lecz pozostawili go w stanie zdatnym do
realizowania funkcji, a po remoncie bramy stuzgcej do wjazdu na ten utwardzony

pas gruntu wydali wiascicielom dziatki nr 141/2 pilota do zatozonej bramy, co



pozwalato im na swobodne korzystanie z przejazdu na dziatce nr 141/1 w taki
sposob, jak wczesniej. W relacjach miedzy stronami nie moze by¢é mowy o tym,
zeby uwadze witascicieli nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 141/1 mogto umkngé
korzystanie przez witascicieli dziatki nr 141/2 z utwardzonego, zamknietego bramg
przejscia i przejazdu po dziatce nr 141/1, do ktérego dostep gwarantowato
korzystanie z kluczy, ktére zawsze byly w posiadaniu wtascicieli dziatki nr 141/2,

a nastepnie z wydanego im pilota do bramy.

Art. 7 k.c. przewiduje domniemanie dobrej wiary posiadacza. Trafnie
Sad Okregowy ocenit, ze okolicznosci ustalone w sprawie nie dajg podstaw
do uznania, ze domniemanie przewidziane tym przepisem =zostato obalone
w odniesieniu do oceny charakteru posiadania stuzebnosci drogi koniecznej
wykonywanego przez wiascicieli dziatki nr 141/2 na dzialce nr 141/1.
Zarzuty skarzgcej dotyczgce wyktadni i stosowania art. 172 k.c. okazaty sie zatem

bezzasadne.

Majgc powyzsze na uwadze, na podstawie art. 39814 k.p.c. oraz art. 520 § 2 i
108 § 1 w zw. z art. 3982 i art. 391 § 1 k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt,

jak w sentencji.
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