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POSTANOWIENIE

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

SSN Mariusz Zatucki (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Marcin tochowski
SSN Maciej Kowalski

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 21 marca 2024 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej Powiatu R.

od postanowienia Sgdu Okregowego w Rzeszowie

z 24 stycznia 2020 r., V Ca 928/19,

W sprawie z urzedu

z udziatem Powiatu R., M. S. i Banku spotki akcyjnej w W.

o wpis do ksiegi wieczystej,

uchyla zaskarzone postanowienie i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu w Rzeszowie do ponownego rozpoznania oraz

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Maciej Kowalski Mariusz Zatucki Marcin Lochowski

UZASADNIENIE

12 grudnia 2018 r. referendarz sgdowy w Sgdzie Rejonowym w Rzeszowie
dokonat z urzedu wpisu do ksiegi wieczystej hipoteki umownej tgcznej zwyklej
w kwocie 85 560,10 CHF i hipoteki umownej tgcznej kaucyjnej w kwocie
21 390,09 CHF na rzecz wierzyciela Banku S.A., wskazujgc takze ksiegi
wspotobcigzone.
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Na orzeczenie referendarza sgdowego skarge ztozyt wnioskodawca Powiat
R., ktory wniost o jego uchylenie. W uzasadnieniu podat, ze we wnioskach
wystepowat o dokonanie zmiany oznaczenia nieruchomosci przez ujawnienie
podziatu dziatek, odtgczenie dziatek oraz dokonanie wpisu prawa wtasnosci na

rzecz Powiatu R. bez obcigzen.

Postanowieniem z 28 czerwca 2019 r. Sad Rejonowy w Rzeszowie utrzymat
w mocy zaskarzony wpis. Wyjasnit, ze zgodnie z art. 98 ust. 1 u.g.n. dziatki gruntu
wydzielone pod drogi publiczne z nieruchomosci, ktérej podziat zostat dokonany na
wniosek wtasciciela — tak jak w realiach sprawy — przechodzg, z mocy prawa,
odpowiednio na wiasno$¢ gminy, powiatu, wojewddztwa lub Skarbu Panstwa
zdniem, w ktoérym decyzja zatwierdzajgca podziat stata sie ostateczna albo
orzeczenie o podziale prawomocne. Wtasciwy organ sktada wniosek o ujawnienie
w ksiedze wieczystej praw gminy, powiatu, wojewodztwa lub Skarbu Panstwa do
dziatek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne lub pod poszerzenie istniejgcych
drog publicznych. Podstawg wpisu tych praw do ksiegi wieczystej jest ostateczna
decyzja zatwierdzajgca podziat. Sgd wskazat, ze wygasniecie hipotek wpisanych do
pierwotnej ksiegi wieczystej moze nastgpi¢ jedynie na podstawie wyraznego

unormowania ustawowego, ktérego brak w art. 98 u.g.n.

Postanowieniem z 24 stycznia 2020 r. Sgd Okregowy w Rzeszowie oddalit
apelacje powiatu, podkreslajgc, ze nabycie dziatki na podstawie art. 98 u.g.n. nie
ma charakteru pierwotnego, gdyz nie stanowi wywtaszczenia. Podziatu
nieruchomos$ci dokonuje sie bowiem na wniosek wiasciciela nieruchomosci za
umoéwionym  odszkodowaniem. Przepisy dotyczgce odszkodowania za
wywtaszczenie stosowane sg w takim przypadku wytgcznie positkowo, jezeli nie
doszto do uzgodnienia wysokosci odszkodowania pomiedzy uczestnikami
postepowania. Sgd odwotawczy wskazat takze, iz dla uzasadnienia tej koncepcji
postuzyt sie rowniez wyktadnig systemowg, podnoszgc, ze zasady, tryb, organy
wiasciwe i procedura wywtaszczania ujete sg w rozdziale 4 u.g.n., zatytutowanym

~Wywilaszczanie nieruchomosci”.

Powiat Rzeszowski zaskarzyt postanowienie Sgdu Okregowego skargg

kasacyjng, w ktorej zarzucit naruszenie nastepujgcych przepiséw prawa:
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- art. 98 ust. 1 u.g.n. przez btedng wyktadnie i uznanie, ze na gruncie tego
przepisu nie mamy do czynienia z wywtaszczeniem, o ktorym mowa w rozdziale 4

tej ustawy zatytutowanym ,wywilaszczenie nieruchomosci’;

- art. 2a ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (dalej:
,=u.d.p.”) przez niedostrzezenie, iz ustanowienie hipoteki na nieruchomosci

stanowigcej droge publiczng jest bezwzglednie wykluczone.

W uzasadnieniu skargi kasacyjnej skarzgcy argumentowat dalej m.in., ze
nabycie nieruchomosci na cele publiczne — jak w realiach sprawy — ma charakter
pierwotnego nabycia prawa, co musi oznaczac, ze jest nabyciem bez jakichkolwiek
obcigzen. W konsekwencji wnidost o uchylenie zaskarzonego postanowienia
w catosci i przekazanie sprawy Sgdowi odwotawczemu do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:
Skarga kasacyjna okazata sie zasadna.

Kluczowa dla rozstrzygniecia skargi jest odpowiedz na pytanie o skutki
wydzielenia iodfgczenia od nieruchomosci obcigzonej ograniczonym prawem
rzeczowym jej czesci, z przeznaczeniem na droge publiczng. Kwestia ta zwigzana
jest ze znang prawu polskiemu instytucjg przymusowego przejecia nieruchomosci
prywatnej na cele publiczne i charakterem prawnym wydzielenia nieruchomosci pod

droge publiczng.

W tym zakresie nalezy przypomniec, ze prawo polskie zna dwa tryby nabycia
nieruchomosci pod cel drogowy. Jednym z nich jest tryb wskazany w przepisach
ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych, przewidujgcy w mys$l| art. 12 ust.
4c tej ustawy expressis verbis wygasanie praw rzeczowych ustanowionych na
nieruchomos$ciach przeznaczonych na realizacje inwestycji drogowej (z dniem,
w ktérym decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej stata sie
ostateczna). Drugim za$ jest tryb wynikajacy z ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, gdzie w art. 98 ust. 1 przewidziano, ze dziatki gruntu wydzielone
pod drogi publiczne: gminne, powiatowe, wojewddzkie, krajowe — z nieruchomosci,

ktérej podziat zostat dokonany na wniosek wtasciciela, przechodzg, z mocy prawa,
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odpowiednio na wiasno$¢ gminy, powiatu, wojewddztwa lub Skarbu Panstwa
zdniem, w ktérym decyzja zatwierdzajgca podziat stata sie ostateczna albo
orzeczenie o podziale prawomocne. W tej drugiej ustawie brak jednak precyzyjnej
regulacji co do statusu praw rzeczowych ustanowionych uprzednio na takich
nieruchomosciach. W tym ostatnim wypadku zastanawia wiec, czy mozliwe jest,
aby nieruchomosc¢ stanowigca droge publiczng byta obcigzona hipoteka i jaki bytby

ewentualny skutek ustanowienia czy istnienia takiej hipoteki.

Ustosunkowujgc sie w tym kontekscie do zarzutu naruszenia wymienionych
w skardze kasacyjnej przepiséw prawa materialnego, nalezy zwréci¢ uwage na
istniejgce w polskim systemie prawnym pojecie ,drogi publicznej’. Takg drogg jest
droga zaliczona na podstawie ustawy o drogach publicznych do jednej z kategorii
wskazanych tam drog. Niewatpliwie takg drogg jest droga powiatowa, tak jak
w okoliczno$ciach sprawy. Mamy wiec do czynienia z powiatowg drogg publiczng.
Stosownie za$ do art. 2a u.d.p. drogi krajowe stanowig wtasnos¢ Skarbu Panstwa
(ust. 1), a drogi wojewoddzkie, powiatowe i gminne stanowig wtasnos¢ wiasciwego
samorzadu wojewodztwa, powiatu lub gminy (ust. 2). Na kanwie tego przepisu
powszechnie przyjmuje sie, ze dziatka gruntu bedgca drogg publiczng, w tym droga
powiatowa, nie moze sta¢ sie wtasnoscig zadnego innego podmiotu, niz podmiot
prawa publicznego wymieniony w ustawie o drogach publicznych. Z woli
ustawodawcy drogi publiczne zostaty wiec zaliczone do kategorii rzeczy
0 ograniczonym obrocie. Jedyna dopuszczalna forma obrotu nieruchomosciami
zajetymi pod drogi publiczne — w kontekscie prawa wlasnosci — moze polegaé na
przenoszeniu witasnosci miedzy podmiotami wymienionymi w ustawie o drogach

publicznych.

Konsekwencjg rozstrzygniecia ustawowego o publicznoprawnym charakterze
wiasnosci drog publicznych jest wiec de facto wytgczenie ich z obrotu prawnego,
przynajmniej w zakresie zmiany ich publicznoprawnego wiasciciela. Instytucja
.rzeczy wytgczonych z obrotu” (res extra commercium) nie jest co prawda instytucja
uregulowang w prawie polskim wprost, to jednak we wspétczesnej literaturze
cywilistycznej niemal powszechnie przyjmuje sie, ze rzeczy stanowigce wtasnosc
panstwa (samorzadu) i przeznaczone do wypetniania funkcji administracyjnych, to

rzeczy, ktore nalezy zaliczy¢ wiasnie do tej kategorii. Skutkiem tego jest
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wykluczenie mozliwosci bycia przez te dobra przedmiotem stosunkow
cywilnoprawnych. W wypadku drég publicznych konsekwencje obecnego
uregulowania ustawowego nie siegajg jednak az tak daleko. O ile bowiem droga
publiczna nie moze przejs¢ na wiasnos¢ innego podmiotu niz wtasciwy podmiot
publiczny i zawsze moze stuzyC wytgcznie celom publicznym, o tyle mozliwe jest
np. zawarcie czynnosci dotyczgcych przestrzeni w obszarze tej drogi. To ustawa
o drogach publicznych wskazuje jednak jakie czynnosci w tym zakresie sg

dopuszczalne.

Artykut 22 ust. 2 u.d.p. stanowi, iz grunty w pasie drogowym drogi publicznej
zarzad drogi moze oddawac¢ w najem, dzierzawe albo je uzyczac, w drodze umowy,
m.in. na cele zwigzane z potrzebami zarzgdzania drogami, ruchu drogowego lub
obstugi uzytkownikow ruchu. Wedtug zas art. 40 ust. 1 u.d.p., zajecie pasa
drogowego na cele niezwigzane z budowg, przebudowg, remontem, utrzymaniem
i ochrong drég, wymaga zezwolenia zarzadcy drogi, wydanego w drodze decyzji
administracyjnej. Obowigzujgce przepisy dajg wiec zarzadcy drogi mozliwosc
wyboru trybu udostepniania pasa drogowego osobom trzecim: moze to
byc¢ tryb cywilnoprawny (art. 22 ust. 2 u.d.p.) lub tryb administracyjny (art. 40 ust. 1
u.d.p.). W konteks$cie tego pierwszego trybu, dos¢ powszechnie przyjmuje sie, ze
umowa zawartana cele inne niz wskazane powyzej dotknieta jest wadg
niewaznosci i jako taka nie wywotuje skutkdbw prawnych (art. 58 § 1 k.c.). Ustawa
o drogach publicznych przewiduje zatem szczegdlng regulacje dotyczaca
warunkéw uzyskiwana przez podmioty prywatne tytutbw prawnych do korzystania
z drog publicznych wskazujgc wytgczne instrumenty prawne, z ktoérych mozna
korzysta¢ w stosunkach cywilnoprawnych obejmujgcych drogi publiczne, co
zarazem dotyczy jedynie celéw okreslonych w przepisach prawa. Instrumenty
cywilnoprawne dotyczgce drog publicznych sg wiec ograniczone ustawowo. Posréd
wskazanych w ustawie instrumentéw brak jednak m.in. takiego narzedzia jak

hipoteka.

W obecnym stanie prawnym przyjmuje sie tez, iz nie jest mozliwe by droga
publiczna wystepowata jako przedmiot sSwiadczenia wynikajgcego z czynnosci
cywilnoprawnych. Stanowisko to wymaga o tyle doprecyzowania, iz ustawa

o drogach publicznych zezwala na oddawanie nieruchomosci w pasie drogowym do
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korzystania osobom trzecim, ale tylko na cele zwigzane z potrzebami zarzgdzania
drogami, ruchu drogowego lub obstugi uzytkownikdw ruchu, a takze na cele
instalacji urzadzen stuzgcych do obserwacji i rejestracji zdarzen na drogach.
Wskazane w ustawie czynnosci prawne dotyczy¢ mogg wiec jedynie okreslonego

sposobu korzystania z drogi publicznej.

Z wymienionych powodow, w wypadku drog publicznych, zasadna jest ich
kwalifikacja prawna jako rzeczy, ktérymi obrét jest ograniczony. Taka kategoria
rzeczy (ktére sg wytgczone z obrotu innego niz miedzy podmiotami publicznymi),
z uwagi na obowigzujgcg w tej mierze regulacje ustawowg, spetnia konstytucyjne
kryteria dopuszczalnosci ograniczenia prawa wiasnosci w drodze ustawy,
w zakresie w jakim nie narusza to istoty tego prawa (art. 64 ust. 3 Konstytucji).
Wskazanie przez prawodawce wiasnosci publicznej drég publicznych oznacza
zakaz dopuszczenia takiego przedmiotu do powszechnego obrotu, zasadniczo
z wykorzystaniem instytucji prawa cywilnego z udziatem podmiotéw innych niz
publiczne. Z istoty icharakteru prawnego drég publicznych wynika zatem brak

mozliwosci swobodnego obrotu nimi z udziatem podmiotéw prywatnych.

Instrument wydzielenia nieruchomosci na droge publiczng opisany w art. 98
u.g.n. wpisuje sie w katalog narzedzi prawnych ograniczajgcych korzystanie
z prawa wiasnosci w petnym zakresie. W wypadku dojscia do skutku czynnosci,
o ktérej mowa w tym przepisie, nastepuje de facto wywlaszczenie
dotychczasowego witasciciela. W nauce prawa cywilnego zdarzenie to okresla sie
niekiedy nawet mianem tzw. wywfaszczenia podziatowego. Jest ono rownoznaczne
z pozbawieniem wifadztwa podmiotu dotychczas dysponujgcego odpowiednim
tytutem prawnym do nieruchomosci, co mozna uznac¢ wtasnie za swoisty korelat
klasycznego wywitaszczenia. Jest to forma transferu na rzecz podmiotéw
publicznych nieruchomosci przeznaczonych na realizacje celu publicznego.
Przejscie prawa jest tutaj wprost wynikiem wydania decyzji administracyjnej. Jest to
jednak szczegdlny przypadek, kiedy wyzbycie witasciciela lub uzytkownika
wieczystego z nieruchomosci jest skutkiem jego Swiadomego dziatania. Charakter
prawny tego nabycia, tak jak i jego przedmiot oraz jego dalsze przeznaczenie ma
przy tym istotne znaczenie dla loséw praw dotychczas zwigzanych z przedmiotem

nabycia. Niewgtpliwie jest to bowiem nabycie o charakterze pierwotnym. Nie jest
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ono zalezne od tego czy prawo to przystugiwato innemu podmiotowi, nie ma tu

nastepstwa prawnego.

Przyjecie, ze pierwotne nabycie prawa oznacza jego nabycie bez obcigzen —
co zdaje sie sugerowacC skarzgcy — nie jest powszechng regutg znang prawu
polskiemu. W polskiej mysli cywilistycznej dyskusja w tym zakresie toczyta sie
jeszcze na gruncie dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. Prawo rzeczowe, gdzie
w niektorych wypowiedziach przyjmowano m.in., iz pierwotny nabywca prawa
nabywa nieruchomos¢ w stanie wolnym od obcigzen. Obecnie jednak, np. na tle
zasiedzenia, mimo ze zasiedzenie jest jednym z pierwotnych sposobow nabycia
wiasnosci, powszechnie uwaza sie, ze nie powoduje ono wygasniecia wszystkich
obcigzen rzeczy. Wynika to z faktu, ze wykonywanie posiadania przez osobe
nieuprawniong skierowane jest przeciwko wiascicielowi rzeczy, a nie przeciwko
innym osobom, ktorym przystugujg prawa do rzeczy. Nabycie przez zasiedzenie nie
powoduje wiec wygasniecia ograniczonych praw rzeczowych obcigzajgcych
witasnos¢. Nawet wowczas, gdy czes¢ nieruchomosci przechodzi na wtasnos¢ innej
osoby w drodze zasiedzenia, hipoteka wpisana do ksiegi wieczystej tej
nieruchomos$ci przed uptywem terminu zasiedzenia, obcigza réwniez czesc
nieruchomos$ci nabytg przez zasiedzenie (zob. uchwate SN z 8 lipca 1975 r.,
[l CZP 51/75, OSNCP 1976, nr 5, poz. 91).

Nawet wiec przyjecie, ze nabycie nieruchomosci pod droge powiatowg
dokonane w trybie art. 98 u.g.n. ma charakter pierwotny, nie musi oznaczac
automatycznie wygasniecia ograniczonych praw rzeczowych ustanowionych na tej

nieruchomosci wczesniej (przed wydzieleniem).

Dotychczas brak orzecznictwa Sgdu Najwyzszego wypowiadajgcego sie na
temat statusu prawnego obcigzen rzeczowych dotyczgcych nieruchomosci po
wydzieleniu jej czesci na cele drogi publicznej. Sgd Najwyzszy zajmowat sie jednak
m.in. kwestig mozliwosci nabycia drogi publicznej przez zasiedzenie. W jednym
z orzeczen przyjeto, ze posiadanie samoistne nieruchomosci stanowigcej droge
publiczng przez inny podmiot niz Skarb Panstwa badz jednostka samorzgdu
terytorialnego nie moze prowadzi¢ do jej nabycia przez zasiedzenie (postanowienie
SN z 24 czerwca 2010 r., IV CSK 40/10, OSNC 2011, nr 2, poz. 17). Stanowisko to
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dostrzega charakter prawny drogi publicznej jako specyficznego przedmiotu, co do

ktorego obrot cywilnoprawny nie moze by¢ swobodny.

Dalsze istnienie ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomosci, ktéra
ma stuzyC realizacji celu publicznego, jakim jest droga publiczna, jest trudne do
pogodzenia z realizacjg tego celu, dla ktérego nieruchomo$¢ wydzielono.
W wypadku hipoteki i istniejgcych mozliwosci zaspokojenia wierzyciela
hipotecznego wedtug przepisbw o0 sadowym postepowaniu egzekucyjnym,
mogacych prowadzi¢ do sprzedazy egzekucyjnej nieruchomosci, skorzystanie
z tych mozliwosci w praktyce niweczytoby cel dla jakiego wydzielono nieruchomos$¢.
Dlatego nie jest mozliwe, aby prowadzi¢ egzekucje z takiej nieruchomosci. Jako
zas$, ze zasadniczym celem ustanowienia hipoteki jest mozliwos¢ zaspokojenia sie
wierzyciela hipotecznego z nieruchomosci w przypadku, kiedy wierzytelnosé
zabezpieczona hipotekg nie zostata uiszczona, to w konsekwencji z tego, ze nie
jest mozliwe zaspokojenie sie przez wierzyciela z nieruchomosci stanowigcej droge
publiczng wynika fakt, ze hipoteka takiej nieruchomosci obcigza¢ nie moze. Jezeli
wykluczone jest ustanowienie hipoteki na nieruchomosci stanowigcej droge
publiczng, to zadne obcigzenia nie podlegajg ujawnieniu w ksiedze wieczystej

obejmujgcej sporng nieruchomosg.

Trafne jest wiec stanowisko skarzgcego, iz w wypadku nabycia
nieruchomosci o ktérym mowa w art. 98 u.g.n. do ksiegi wieczystej obejmujgcej
nieruchomo$¢ wydzielong na droge publiczng nie przenosi sie dotychczasowych
obcigzen hipotecznych tej nieruchomosci. Na skutek przewidzianego w art. 98
u.g.n. wydzielenia dziatki pod droge publiczng staje sie ona wtasnoscig podmiotu
publicznego i nie jest mozliwe wzgledem tej nieruchomosci realizowanie uprawien
przez wierzyciela hipotecznego, ktérych skutkiem mogtoby by¢é m.in. przejscie
wiasnosci obcigzonej nieruchomosci na inny podmiot. Hipoteka w takim wypadku
nie przechodzi na te czes¢ dotychczas obcigzonej nieruchomosci, ktora zostata
wydzielona pod droge publiczng. W tym bowiem zakresie, na mocy art. 2a ust. 1i 2

u.d.p. drogi publiczne zostaty wytgczone z obrotu cywilnoprawnego.

Dlatego Sad Najwyzszy, uwzgledniajgc skarge kasacyjng na podstawie art.

3985 8§ 1w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., orzekt jak w sentencji postanowienia.
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Maciej Kowalski Mariusz Zatucki Marcin Lochowski
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