Sygn. akt IV CSK 571/12

POSTANOWIENIE

Dnia 24 kwietnia 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczacy)
SSN Anna Koztowska

SSN Maria Szulc (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku R. N.

przy uczestnictwie Gminy Miasta M., R. M.-N., S. N., Z. S., S. S. i B. J.
o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 24 kwietnia 2013 r.,

dwaoch skarg kasacyjnych wnioskodawcy i uczestnikbw postepowania
R. M.-N. i S. N.

od postanowienia Sgdu Okregowego w O.

z dnia 17 lipca 2012,

uchyla zaskarzone postanowienie i sprawe przekazuje Sagdowi
Okregowemu w O. do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia

o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Zaskarzonym wyrokiem Sgd Okregowy w O. zmienit postanowienie Sadu
Rejonowego w P. ustalajgce na nieruchomosci Gminy Miasta M. oznaczonej jako
dziatka nr 5/2 stuzebnos$¢ drogi koniecznej na rzecz kazdoczesnego wiasciciela
nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr 5/1 w ten sposob, ze wniosek oddalit.

Sad drugiej instancji ustalit, Ze decyzjg z dnia 16 kwietnia 2009 r. Burmistrz
Miasta M. zatwierdzit projekt podziatu nieruchomosci oznaczonej nr 71, stanowigcej
witasnos¢ Reginy M. — N. i S. N. /rodzicéw wnioskodawcy /, na dziatki o numerach
71/1 i 71/2 pod warunkiem, ze przy zbywaniu dziatki nr 71/2 na rzecz jej
kazdoczesnego wiasciciela zostanie ustanowiona stuzebnosé gruntowa polegajgca
na prawie przechodu i przejazdu przez dziatke 71/1. Wnioskodawca nabyt prawo
wiasnosci dziatek nr 5/1 i 71/2 na podstawie umowy darowizny z dnia 26 maja 2009
r., ktorg to umowg zostata ustanowiona na czas nieograniczony powyzsza
stuzebnos¢ gruntowa. Gmina Miasto M. jest witascicielem dziatki nr 5/2, ktora
stanowita droge wewnetrzng ogdélnodostepng. W dniu 28 maja 2009 r. Rada
Miejska w M. podjeta uchwate wyrazajgcg zgode na sprzedaz, w trybie przetargu,
dziatek nr 6/6 i 5/2, w zwigzku z czym wnioskodawca zostat poinformowany o
utracie przez dziatke nr 5/2 charakteru drogi. Na wniosek matzonkéw N.
wnioskodawca ztozyt w dniu 14 grudnia 2010 r. oSwiadczenie o zrzeczeniu sie
stuzebnosci, ktéra zostata wykreslona z ksiegi wieczystej. Dziatka nr 5/2 w
ewidencji gruntow jest oznaczona jako droga stanowigca dojazd do sgsiednich
nieruchomos$ci nr 3/2, 6/4, 6/2, 6/5 i5/1, a nadto jest wykorzystywana w celu
dojazdu do dziatki nr 309, na ktdérej jest budowany supermarket. Ma ksztatt
charakterystyczny dla drogi, utwardzong powierzchnie i przebiegajg przez nig sieci
infrastruktury technicznej. Dziatka nr 71/1 o powierzchni 4344 m ? jest zabudowana
dwoma budynkami pensjonatowymi, matym budynkiem letniskowym i infrastrukturg
ogrodowg, a nadto przebiega przez nig miejska sie¢ wodociggowa, kanalizacji
sanitarnej i gazowa. Dziatka nr 5/1 ma powierzchnie 195 m? i stanowi zaplecze
budowy domu jednorodzinnego wnioskodawcy na dziatce nr 71/2. Biegty ustalit
przebieg drogi koniecznej przez dziatke nr 5/2 i wskazat, ze nie jest mozliwe jej
przeprowadzenie przez dziatke nr 71/1, bo nie spetniataby wymaganych prawem

parametréw bez naruszenia istniejgcych elementow zagospodarowania terenu,



konieczna bylaby zgoda Zarzgdu Drog Wojewoddzkich na urzgdzenie drugiego
Zjazdu z ulicy oraz przebudowa istniejgcych budynkow i duze naktady finansowe na
przebudowe i zabezpieczenie podziemnych sieci uzbrojenia terenu. Pismem z dnia
22 sierpnia 2011 r. Zarzad Drég Wojewoddzkich odmowit wyrazenia zgody na
urzgdzenie drugiego zjazdu, bowiem proponowana lokalizacja przebiega przez
zatoczke autobusowg. W toku postepowania apelacyjnego materiat dowodowy
zostat uzupetniony o dokumenty znajdujgce sie w aktach postepowania
administracyjnego oraz zeznania $w. M. wykonujgcego projekt podziatu
nieruchomosci.

Sad Okregowy nie podzielit stanowiska Sgdu Rejonowego, iz ustanowienie
drogi koniecznej dla dziatki nr 5/1 przez dziatke nr 5/2 spetnia przestanki okreslone
w art. 145 k.c. Wskazat, ze zgodnie z art. 99 i 93 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, warunkiem podziatu nieruchomosci jest istnienie dostepu do
drogi publicznej, a w jego braku ustanowienie stuzebnosci gruntowej. Obowigzek
spetnienia warunku aktualizuje sie w momencie zbycia wydzielonej dziatki na rzecz
innej osoby. Organ orzekajgcy o podziale ocenia spetnienie ustawowego wymogu
istnienia faktycznych mozliwosci zapewnienia dostepu do drogi publicznej, a zatem
zanim doszto do zbycia wydzielonych dziatek ustanowienie stuzebnosci musiato
by¢ co najmniej mozliwe do wykonania i wnioskujgcy musieli sie na to godzic.
W ocenie Sadu drugiej instancji oswiadczenie o ustanowieniu drogi koniecznej
zlozone w akcie notarialnym darowizny dziatek nr 71/2 i 5/1 jest oswiadczeniem
pozornym i w Swietle art. 83 § 1 k.c. niewaznym, bowiem matzonkowie N.w istocie
nie dopuszczali faktycznego wykonywania stuzebnosci na rzecz wydzielonych
nieruchomosci kosztem nieruchomosci nr 71/1. Powotywane przez nich
okolicznosci przeczgce mozliwosci ustanowienia stuzebnosci Swiadczg, ze w chwili
sktadania wniosku o wydzielenie mieli sSwiadomos¢, iz faktyczna sytuacja
nieruchomosci uniemozliwia ustanowienie stuzebnosci gruntowej i Swiadomosc¢ te
miat takze wnioskodawca. Wskazujgc na tres¢ art. 58 § 3 k.c., art. 93 ust. 3 i 99
u.g.n. oraz stanowisko Sgdu Najwyzszego wyrazone w uchwale z dnia 4 czerwca
2009 r., lll CZP 34/09 Sad Okregowy stwierdzit, ze czynnos$¢ prawna polegajgca
na darowiznie nieruchomosci objetej wnioskiem o podziat bez spetnienia warunku

ustanowienia stuzebnosci jest niewazna, a w konsekwencji wnioskodawca, jako



osoba, ktéra nie nabyta waznie nieruchomosci stanowigcej dziatki nr 71/2 i 5/1 nie
posiada legitymacji do wystgpienia z wnioskiem o ustanowienie stuzebnosci drogi
konieczne,j.

W skardze kasacyjnej opartej na drugiej podstawie kasacyjnej (art. 398° § 1
pkt 2 kp.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.) wnioskodawca wnidst o uchylenie
zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu w O. do
ponownego rozpoznania. Zarzucit naruszenie: - art. 382 k.p.c. w zw. z art. 3 ust. 1
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece przez
bezzasadne obalenie domniemania ptyngcego z tresci ksiegi wieczystej 33768/2 o
przystugujgcym mu prawie wiasnosci dziatki nr 5/1; - art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art.
391 § 1 k.p.c. poprzez brak uzasadnienia podstawy orzeczenia, wskazania faktéw i
dowoddw, na ktérych opart sie przyjmujgc wlasng odmienng, niz Sgd pierwszej
instancji ocene materiatu dowodowego; - art. 510 § 2 k.p.c. w zw. z art. 626 § 1
K.p.c. przez brak wezwania do udziatu w sprawie wtascicieli wszystkich
nieruchomosci, ktére zamykajg wnioskodawcy dostep do drogi publicznej.

Uczestnicy postepowania Regina M. — N. i S. N. skarge kasacyjng oparli na
obu podstawach kasacyjnych (art. 398 § 1 pkt 1 i 2 k.p.c.) i zarzucili naruszenie
prawa materialnego poprzez btedne zastosowanie art. 58 § 3 k.c. w zw. z art. 99 i
93 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami do oceny waznosci umow w
sytuacji, gdy warunek ustanowienia stuzebnosci gruntowej wynikat z btednej decyzji
Burmistrza Miasta M. o podziale nieruchomosci oraz naruszenie przepisow
postepowania — art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. polegajace na
przyjeciu innych ustalen w stosunku do tych, na ktérych sie opart Sad pierwszej
instancji bez jednoczesnego petnego uzasadnienia podstawy faktycznej. Wniesli o
uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu
do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skuteczny zarzut naruszenia przepisOw postepowania musi zmierza¢ do
wykazania, ze naruszenie to miato istotny wptyw na wynik sprawy. Wnioskodawca
wskazuje, ze Sgd Okregowy z urzedu nie wezwat do udziatu w sprawie wszystkich
wiascicieli nieruchomosci zamykajgcych wnioskodawcy dostep do drogi publicznej,

CO W jego ocenie uzasadnia naruszenie art. 510 § 2 k.p.c. w zw. z art. 626 § 1 k.p.c.



Nie wykazuje natomiast, jaki wptyw miato to uchybienie na wynik sprawy,
a zwlaszcza, czy i w jaki sposdéb stuzebnos¢ drogi koniecznej mogtaby byc¢
ustanowiona na innej nieruchomosci. Ponadto Sad Okregowy nie mogt naruszy¢
wskazanych przepisdw skoro wniosek oddalit uznajgc, ze wnioskodawca nie
posiada legitymacji czynnej, czego konsekwencjg byto odstgpienie od rozwazania
przestanek ustanowienia stuzebnos$ci drogi koniecznej w Swietle art. 145 k.c.

Zasadne sg natomiast zarzuty naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391
§ 1 k.p.c.iart. 382 k.p.c. w zw. z art. 3 ust. 1 u.k.w.h.

Stosownie do art. 328 § 2 k.p.c., uzasadnienie wyroku powinno zawierac
wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie ustalenie faktow,
ktére sgd uznat za udowodnione, dowodow, na ktérych sie opart i przyczyn, dla
ktérych innym dowodom odmowit wiarygodnosci i mocy dowodowej, oraz
wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisow prawa.
W zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. przepis ten ma odpowiednie zastosowanie
w postepowaniu apelacyjnym. Odpowiednie stosowanie art. 328 § 2 k.p.c. do
uzasadnienia orzeczenia sgdu drugiej instancji oznacza, ze uzasadnienie to nie
musi zawiera¢ wszystkich elementéw uzasadnienia wyroku sgdu pierwszej instanc;ji
ale sgd odwotawczy obowigzany jest zamiesciC w uzasadnieniu takie elementy,
ktore ze wzgledu na tre$¢ apelacji i zakres rozpoznania, sg potrzebne do
rozstrzygniecia sprawy. Jezeli sgd odwotawczy dokonuje odmiennej, niz sad
pierwszej instancji oceny prawnej, obowigzany jest wskazac¢ ustalenia faktyczne
stanowigce jej podstawe. Dokonanie ustaleh wiasnych innych, niz stanowigce
podstawe zaskarzonego orzeczenia, wymaga wszechstronnego rozwazenia
dowoddw, dokonania ich oceny oraz wskazania faktow stanowigcych podstawe
ustalen (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2009 r., Il PK 151/09,
z dnia 6 lipca 2011 r., | CSK 67/11, nie publ. oraz orzecznictwo przytoczone w jego
uzasadnieniu). Podstawe rozstrzygniecia Sgdu Okregowego stanowito ustalenie, ze
ztozenie oswiadczenia woli o ustanowieniu stuzebnosci drogi koniecznej byto
pozorne. Pozornos¢ oswiadczenia woli jest okolicznoscig faktyczng, a zatem skoro
ten fragment podstawy rozstrzygniecia zostat po raz pierwszy ustalony
w postepowaniu odwotawczym, uzasadnienie wyroku powinno odpowiada¢ w tym

zakresie wyzej wskazanym zasadom. Tylko pozytywne ustalenia faktyczne



uprawniajg do przyjecia sankcji bezwzglednej niewaznosci umowy (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 3 marca 2006 r., Il CK 428/05, niepubl.). Tymczasem Sad
drugiej instancji wskazat, ze dokonat wtasnej samodzielnej oceny materiatu
dowodowego zgromadzonego w postepowaniu przed Sgdem Rejonowym oraz
uzupetnionego w postepowaniu apelacyjnym, ale rozwazania dotyczg jedynie
skutkdéw prawnych decyzji o podziale nieruchomosci, natomiast brak jest wskazania
dowoddéw stanowigcych podstawe ustalenia faktu pozornosci oswiadczenia woli
iich oceny w $wietle art. 233 § 1 k.p.c., w tym réwniez dowodu osobowego
przeprowadzonego w postepowaniu apelacyjnym. Nie jest wystarczajgce
ogolnikowe stwierdzenie, ze na takie ustalenie pozwolita analiza materiatu
dowodowego lub powotanie sie na aktualne stanowisko uczestnikow i wskazywane
przez nich okolicznosci utrudniajgce ustanowienie stuzebnosci przez dziatke nr
71/1. Pozorno$¢ oswiadczenia woli musi zachodzi¢ w chwili jego sktadania co
oznacza, ze oSwiadczenie jest skladane Swiadomie bez zamiaru wywotania
skutkow prawnych, a druga strona o tym wie i na to sie zgadza. W uzasadnieniu nie
zostato wyjasnione jaka jest podstawa faktyczna ustalenia, ze strony umowy
darowizny w chwili jej zawarcia mialy petng swiadomo$¢ istnienia wszystkich
okolicznosci utrudniajgcych w istotnym stopniu urzgdzenie drogi koniecznej,
stwierdzonych w niniejszej sprawie przez biegtego oraz wynikajgcych z pisma
Zarzgdu Drog Wojewddzkich z dnia 22 sierpnia 2011 r. oraz ustalenia, ze
wnioskujgcy o podziat nie dopuszczali faktycznego wykonywania stuzebnosci.
Pominiete zostato zarowno wskazanie konkretnych elementéw stanowiska
prezentowanego przez wnioskodawce Swiadczacych o jego sSwiadomosci
niemoznosci urzgdzenia drogi i ztozenia przez darczyncow oswiadczenia woli bez
zamiaru wywotania skutkdw prawnych jak i ocena okolicznosci faktycznych
z okresu zawarcia umowy ustalonych w postepowaniu przed Sgdem Rejonowym
takich jak fakt ustanowienia stuzebnosci, a nastepnie zrzeczenia sie jej przez
wnioskodawce na podstawie art. 295 k.c. i przyczyny takiego postepowania. Brak
jest takze wyjasnienia podstawy ustalenia, ze wskazywane przez uczestnikdw
okolicznosci uniemozliwiaty juz w dacie wydania decyzji o podziale ustanowienie
stuzebnos$ci gruntowej, skoro zarébwno wnioskodawca jak i uczestnicy nie twierdzili,

ze przeprowadzenie drogi koniecznej przez dziatke nr 71/1 jest niemozliwe ale



wskazywali na nadmierne, a nawet niewspotmierne koszty urzgadzenia tej drogi.
Powyzsze uchybienia czynig niemozliwym kontrole kasacyjng w zakresie
dokonanej oceny waznosci oswiadczenia woli o ustanowieniu stuzebnosci drogi
koniecznej, a w konsekwencji waznosci umowy darowizny dziatek nr 71/2 i 5/1.
Podzieli¢ nalezy poglad wyrazony przez Sgd Okregowy, iz w Swietle art. 93
ust. 3 i art. 99 u.g.n. w wypadku wydania decyzji o podziale nieruchomosci
zawierajgcej warunek ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej w razie zbycia
podzielonych dziatek, umowa przeniesienia prawa wiasnosci wydzielonej dziafki
bez spetnienia tego warunku jest niewazna. Zgodnie z ustaleniem dokonanym
w postepowaniu apelacyjnym decyzja o podziale dotyczyta dziatki nr 71 a warunek
ustanowienia stuzebnosci wydzielonych dziatek nr 71/1 i 71/2. Decyzja ta w ogdle
nie dotyczyta dziatki o numerze 5/1, ktora jest objeta wnioskiem w niniejszej
sprawie. Zaden z uczestnikdw postepowania nie wystgpit z zarzutem, ze wpis
w dziale Il ksiegi wieczystej 33768/2 odnosnie do prawa wiasnos$ci tej dziatki nie
jest zgodny z rzeczywistym stanem prawnym. Wpis ten objety jest domniemaniem
zgodnosci z rzeczywistym stanem prawnym (art. 3 ust. 1 u.k.w.h.), ktére nie mogto
by¢ obalone w wyniku wziecia przez Sgd Okregowy z urzedu pod uwage zarzutu
niezgodnosci. W sSwietle ustalonego stanowiska judykatury obalenie domniemania
moze nastgpi¢ nie tylko w sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej, ale
réowniez w kazdym innym postepowaniu, w ktérym ocena prawdziwosci wpisu ma
znaczenie dla rozstrzygniecia. Konieczne jest jednak istnienie interesu prawnego,
ktory jako konstrukcja prawa cywilnego nie dotyczy sadu, ktory ponadto nie jest
witadny wszczgé postepowania w tym zakresie z urzedu (wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 21 marca 2011 r., lll CKN 325/00, niepubl.). Stuzebnos¢ drogi koniecznej jest
ustanawiana dla nieruchomosci, ktérg zgodnie z art. 46 § 1 k.c. i art. 24 u.k.w.h. sg
wszystkie dziatki wyodrebnione geodezyjnie objete jedng ksiegg wieczysta.
Bezsporne jest, ze nieruchomos¢ wnioskodawcy sktadata sie z dwoch dziatek
geodezyjnych 71/2 i 5/2. Sad drugiej instancji nie wyjasnit w motywach
zaskarzonego wyroku dlaczego skutek niewaznosci umowy darowizny z powodu
naruszenia art. 93 ust. 3 i art. 99 u.g.n. rozciggnat réwniez na czes¢ nieruchomosci
oznaczong numerem 5/2. Jezeli podstawg przyjecia, ze umowa jest niewazna

rowniez w tej czesci, byto ustalenie pozornosci oswiadczenia woli o ustanowieniu



drogi koniecznej i uznanie, ze w Swietle art. 58 § 3 k.c., ze bez postanowien
dotknietych niewaznoscig umowa w tej czesci nie zostataby zawarta, to stanowisko
to nie zostatlo w zaden sposob umotywowane, a zatem nie poddaje sie kontroli
kasacyjnej w zakresie legitymacji czynnej wnioskodawcy.

Brak jest natomiast podstaw, by podzieli¢ zarzut naruszenia art. 58 § 3 k.c.
wzw. z art. 99 i 93 ust. 3 u.g.n. podniesiony przez uczestnikow postepowania
matzonkéw N. Twierdzenie, ze decyzja Burmistrza Miasta M. o0 podziale
nieruchomos$ci zawierajgca warunek ustanowienie drogi koniecznej byta btedna,
bowiem warunek ten byt niemozliwy do wykonania, nie moze by¢ skuteczne,
bowiem prawidtowo$¢ decyzji administracyjnej moze by¢é badana tylko we
wiasciwym postepowaniu administracyjnym, natomiast sgd powszechny w sprawie
cywilnej jest zwigzany jej trescig. Btedne wnioski skarzgcy wywodzg takze z faktu,
ze wniosek dotyczyt wytgcznie dziatki 5/1, skoro nieruchomoscig wtadngcg mogta
byc¢ tylko nieruchomos¢ hipoteczna.

Zwazywszy na powyzsze orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 398%°

K.p.c.



