III Ca 274/20

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 30 grudnia 2019 r., wydanym w sprawie z wniosku J. S., H. B. i P. B. o dokonanie wpisoéw
stuzebnos$ci gruntowej w dziale III ksiegi wieczystej (...) i w dziale I-Sp ksiegi wieczystej (...) na skutek skargi
wnioskodawczyni H. B. na postanowienie referendarza sagdowego z dnia 28 pazdziernika 2019 r. odmawiajace
dokonania wpisow, Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi oddalil wniosek.

Apelacje od tego orzeczenia zlozyl wnioskodawca P. B., zaskarzajac je w calo$ci, wnoszac o jego zmiane poprzez
uwzglednienie wniosku o dokonanie w dziale III ksiegi wieczystej (...) wpisu sluzebno$ci gruntowej ustanowionej i
opisanej w § 13 zalgczonego do wniosku aktu notarialnego sporzadzonego w dniu 23 maja 2019 r. przed notariuszem
M. S. (Rep. A Nr 1452/2019), jak rowniez o dokonanie w dziale I-Sp ksiegi wieczystej (...) wpisu tejze stuzebnosci
gruntowej jako prawa zwiazanego z wlasnoécig nieruchomosci, dla ktorej ksiega ta jest prowadzona, ewentualnie o
uchylenie tego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji. Skarzacy zarzucil
Sadowi meriti naruszenie art. 145 k.c., art. 285 § 1 k.c., art. 46 § 1 k.c.iart. 603 k.c., akcentujac przede wszystkim to, ze
Sad nie widzial przeszkod, by przy ustalaniu kwestii przej$cia prawa wlasnosci w ramach umowy zamiany potraktowac
dzialki Nr (...) jako odrebne nieruchomos$ci, natomiast nie przypisat im takiego charakteru, rozwazajac mozliwo$¢
skutecznego obciazenia dzialki Nr (...) sluzebnoscia gruntowa na rzecz (...) Nr(...)/2. Ponadto autor apelacji wywodzil,
ze bledny jest poglad Sadu Rejonowego, iz stuzebno$¢ drogi koniecznej obciaza calg nieruchomosé, skoro z art. 145
§ 2 k.c. wynika, ze przeprowadzenie drogi koniecznej winno nastapi¢ z najmniejszym obcigzeniem gruntéw, przez
ktore droga ma prowadzic, co w przekonaniu skarzacego oznacza, iz stuzebnos¢ winna ograniczacé sie do czeéci dziatki
gruntu niezbednej do jej wykonywania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Konsekwencja zlozonej apelacji jest wydanie orzeczenia kasatoryjnego, gdyz decyzja Sadu I instancji o oddaleniu
zlozonych wnioskéw nie byla trafna. Bezsporne ustalenia faktyczne dokonane w postepowaniu pierwszoinstancyjnym
nie budza watpliwosci i Sad odwolawczy z powodzeniem przyjmuje je za wlasne, jednak odmiennie musi wypas$é¢ ocena
zastosowania przepisoéw prawa do ustalonego w ten sposob stanu faktycznego. Odnoszac sie do zarzutow apelacyjnych,
przyznaé trzeba, ze przewazajaca cze$¢ argumentacji podnoszonej przez skarzacego jest nietrafna i opiera sie na
oczywiécie blednej interpretacji obowiazujacego prawa — jednak podkresli¢ trzeba, iz jest to jedynie stwierdzenie
faktu, nie za$ zarzut pod adresem autora apelacji, ktory przeciez nie korzysta z pomocy prawnej $wiadczonej przez
profesjonalnego prawnika, a tym samym za w peli usprawiedliwiony mozna uzna¢ brak wiedzy prawniczej po jego
stronie. Przed rozstrzygnieciem o zasadnosci apelacji warto uporzadkowac kwestie poruszone przez autora apelacji,
co z pewnoécig przyczyni sie do lepszego zrozumienia toku rozumowania Sadu odwolawczego przedstawionego w
zwigzku z rozstrzyganiem rozpoznawanej sprawy.

Przede wszystkim nie jest prawda, ze kazda dzialka ewidencyjna jest odrebna nieruchomos$cia, jak réwniez ze
stanowisko Sadu meriti, iz osobna nieruchomoscia jest calo§¢ gruntu objetego jedna ksiega wieczysta, nie ma zadnego
oparcia w przepisach prawa. RzeczywiScie, jedna z funkcjonujacych w prawie definicji nieruchomos$ci wynika z art.
46 § 1 k.c., zgodnie z ktérym nieruchomos$ciami s cze$ci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot
wlasno$ci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czeéci budynkow, jezeli na mocy przepisow
szczegblnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wlasno$ci. Druga natomiast definicje trafnie wyprowadza
sie z art. 24 ust. 1 zd. I ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2019 r.,
poz. 2204), ktory stanowi, iz dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie odrebng ksiege wieczystg, chyba ze przepisy
szczegblne stanowia inaczej. Sad Najwyzszy w uchwale z 21 marca 2013 r., III CZP 8/13, OSNC Nr 9 z 2013 r.,
poz. 108, wskazal, ze dominujgca w orzecznictwie Sadu Najwyzszego jest koncepcja przewidujaca pierwszenstwo
wieczystoksiegowego modelu nieruchomoéci, w my$l ktérej nieruchomoscia jest cze$¢ powierzchni ziemskiej, dla
ktorej urzadzono ksiege wieczysta, natomiast w braku ksiegi wieczystej sasiadujace ze soba grunty nalezace do tego
samego podmiotu stanowia jedng nieruchomos$¢ (por. tez uchwaty SN z dnia 7 kwietnia 2006 r., III CZP 24/06,0SNC



Nr 2 z 2007 r., poz. 24, z dnia 26 kwietnia 2007 r., III CZP 27/07, OSNC Nr 6 z 2008 r., poz. 62, z dni 26
lutego 2003 r., II CKN 1306/00, niepubl. i z dnia 22 lutego 2012 r., IV CSK 278/11, niepubl.). Podkreslono tam,
ze gdy dla okreslonej nieruchomoéci zostanie zalozona ksiega wieczysta, obowiazuje regula ,jedna ksiega wieczysta
— jedna nieruchomo$¢”, odnoszaca sie takze do graniczacych ze soba nieruchomosci, ktére stanowia wlasno$c tej
samej osoby, a ponadto do nieruchomosci stanowiacych calo$é gospodarcza, ale niegraniczacych ze soba. Odmienny
poglad godzilby w podstawowa funkcje ksigg wieczystych, jaka jest ustalenie stanu prawnego wpisanej do ksiegi
wieczystej nieruchomosci jako odrebnego przedmiotu wlasnosci i samoistnego przedmiotu obrotu prawnego, a
wzgledy systemowe sprzeciwiaja sie przypisywaniu pojeciu nieruchomoéci gruntowej innego znaczenia. W zadnym
razie nie ma zatem podstaw do przyjmowania, ze samo geodezyjne wyodrebnienie dzialki i nadanie jej oddzielnego
numeru zmienia jej status jako czesci sktadowej nieruchomoéci. Geodezyjnie wyodrebnione dziatki objete jedna ksiega
wieczysta, stanowia czeSci skladowe nieruchomosci, dla ktérej ksiega jest prowadzona i nie moga byé przedmiotem
samodzielnego obrotu bez ich wcze$niejszego lub réwnoczesnego odlgczenia do innej ksiegi. Nadanie dzialkom
odrebnych numeréw geodezyjnych nie wywoluje skutkdw cywilnoprawnych i jezeli objete sa one jedna ksiega
wieczysta, to bez wzgledu na sposéb rozumienia pojecia nieruchomosci skladaja sie na jedna nieruchomosé.

Nie jest tez trafna podnoszona w apelacji argumentacja odnoszaca sie do tresci art. 145 § 2 k.c. i art. 285 § 1 k.c., gdyz
apelujacy bezpodstawnie utozsamia ze soba pojecia obcigzenia nieruchomosci stuzebnoscig oraz zakresu stuzebnosci i
sposobu jej wykonywania. Zgodnie z art. 285 § 1 k.c., ustanowiona stuzebnos$¢ gruntowa, jaka jest rowniez stuzebnosc¢
drogi koniecznej uregulowana w art. 145 k.c., zawsze obcigza calg nieruchomo$¢, a wiec rzecz stanowiaca odrebny
przedmiot wlasnoSci. Takim odrebnym przedmiotem wlasnos$ci i tym samym osobng nieruchomoscia jest w caloéci
grunt objety ksiega wieczysta, nawet jezeli nieruchomo$é ta sklada sie z kilku dzialek ewidencyjnych, a droga konieczna
przebiega tylko przez niektore z nich. Nie jest mozliwe ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego na czesci
rzeczy, a wiec na jednej czy kilku dzialkach ewidencyjnych, bedacych czeScia nieruchomosci skladajgcej sie z wiekszej
liczby dzialek. Stanowisko takie w doktrynie prawa i orzecznictwie jest bezsporne, a po jego bardziej szczegotowe
uzasadnienie mozna odesla¢ choéby do wyroku SN z dnia 26 lutego 2003 r., I CKN 1306/00, (...) Nr8 z2003r.,s. 8
lub do postanowienia SN z dnia 30 pazdziernika 2003 r., IV CK 114/02, OSNC Nr 12 Z 2004 1., poz. 201. Zupekie inng
kwestia jest natomiast oznaczenie zakresu stuzebnosci i sposobu jej wykonywania. Oznaczenia tego mozna dokonac
w drodze umowy ustanawiajacej ograniczone prawo rzeczowe — tak jak uczynili to wnioskodawcy — i od woli stron
umowy zalezy wowczas okre§lenie zakresu i sposobu wykonywania stuzebno$ci, ktére moga zosta¢ ograniczone do
niezbednej w tym celu czesci nieruchomosci. Dla porzadku mozna jeszcze dodaé, ze dyrektywy zawarte w art. 145 §
2 k.c., na ktére powoluje sie autor apelacji, adresowane sa wylacznie do Sadu rozstrzygajacego na drodze orzeczenia
sadowego w przedmiocie wniosku o ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej, natomiast nie sa nimi zwigzane strony
umowy ustanawiajacej taka stuzebnoéc¢, ktore moga okresli¢ zakres i sposdb wykonywania tej stuzebnosci wedle swojej
woli.

Niemniej jednak skarzacy shusznie zwraca w ramach wywodéw swej apelacji uwage — cho¢ tylko posrednio — na
pewna istotng kwestie, ktorej nie dostrzegt Sad I instancji, a ktéra ostatecznie zadecydowala o blednym rozstrzygnieciu
rozpoznawanej sprawy. Bezsprzecznie — jak powiedziano wyzej — za odrebna rzecz nieruchoma nalezy uznac
cze$¢ powierzchni ziemskiej, dla ktorej urzadzono ksiege wieczysta, jednak z tym zastrzezeniem, ze grunty te
muszg stanowi¢ wlasno$¢ tej samej osoby lub os6b. Pominiecie tego zastrzezenia skutkowaé musialoby oczywistym
naruszeniem art. 47 § 1 k.c., gdyz wowczas konieczne byloby przyjecie, ze r6zne czeéci skladowe nieruchomoéci
w rozumieniu wieczystoksiegowym moga stanowi¢ odrebne przedmioty praw wlasnosci przystlugujacych réznym
osobom. Niewatpliwie powszechng zasadg jest, ze cala nieruchomo$¢ objeta jedna ksiega wieczystg jest wlasno$cia tej
samej osoby lub o0so6b, gdyz wpis w dziale IT ksiegi wieczystej dotyczy caloéci gruntdw objetych ta ksiega, zas z art. 3 ust.
1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2019 r., poz. 2204) wynika domniemanie
zgodno$ci prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Dostrzec jednak trzeba, ze
domniemanie to jest wzruszalne, a w sytuacji, gdy do akt ksiegi wieczystej skladany jest wniosek o odlaczenie czesci
nieruchomoéci do innej ksiegi z uwagi na przejécie jej wlasnosci na inng osobe niz dotychczasowy wiasciciel, obalone
jest ono niejako automatycznie. Racje ma zatem poniekad apelujacy, wywodzac, ze Sad meriti zastosowal rézne
kryteria przy rozstrzyganiu o wpisach prawa wlasnos$ci i ustanowionej stuzebnosci. Kontynuujac te mysl, stwierdzic¢



trzeba, ze istotnie, przy rozstrzyganiu o odlaczeniu dzialki, bedacej przedmiotem zamiany, z dotychczasowej ksiegi
wieczystej, Sad Rejonowy dostrzegl, ze wskutek przeniesienia praw do niej na inna osobe przestala ona by¢ czeScia
skladowa nieruchomoéci w znaczeniu wieczystoksiegowym i nie uznal przejécia prawa jej wlasnosci za sprzeczne z
art. 47 § 1 k.c., nie rozwazyl natomiast rezultatéw zaistnienia nowego stanu prawnego przy orzekaniu w przedmiocie
skutecznosci obciazenia jej ograniczonym prawem rzeczowym.

Stwierdzi¢ bowiem trzeba, ze Sad I instancji niestusznie uznal, iz opisana w zlozonym do akt ksiegi wieczystej akcie
notarialnym shlizebno$cig gruntowa, polegajaca na prawie przechodu i przejazdu przez dziatke Nr (...), obcigzono
cze$é sktadowa nieruchomosci objetej ksiega wieczysta Nr (...). Tak jednak nie bylo, jako ze w chwili ustanawiania
w drodze zawieranej przez wnioskodawcow umowy przedmiotowego obciazenia objeta zamiang dziatka Nr (...)
stanowila odrebna nieruchomos¢, gdyz wskutek przejScia prawa wlasno$ci na nabywce nie byla juz czeécia skladowa
nieruchomoésci objetej ksiega wieczysta Nr (...) — chociaz nadal w tej ksiedze figurowala — ale nie stala sie tez
jeszcze czeScia skladowa nieruchomosci objetej ksiega wieczysta Nr (...), skoro nie zostala w chwili ustanowienia
shuzebnosci do tej ksiegi przylaczona. Obcigzenie jej wowcezas ograniczonym prawem rzeczowym nie stalo wiec z
opisanej przez Sad przyczyny w sprzecznosci z art. 47 § 1 k.c. Dopiero w dalszej kolejnoSci nastapilo przylaczenie tej
nieruchomoé$ci do nowej ksiegi wieczystej, a zadaniem Sadu wieczystoksiegowego — wobec tre$ci wniosku zlozonego w
rozpoznawanej sprawie — bylo wowczas stwierdzenie, czy tre$¢ i forma wniosku, dolaczonych do wniosku dokumentéw
oraz tres¢ ksiegi wieczystej (art. 626% § 2 k.p.c.) pozwalaja na uwzglednienia tego zadania, w szczegdlnoéci, czy
istnieja do tego wystarczajace podstawy, jak réwniez czy nie zachodza ku temu przeszkody (art. 626° k.p.c.). O
ile przedmiotowa stuzebno$¢ bylaby ustanowiona w sposéb wazny i skuteczny, tres¢ ksiegi wieczystej Nr (...), do
ktdrej nieruchomo$¢ skladajaca sie z dziatki Nr (...) byla przylaczana, nie stalaby temu na przeszkodzie, skoro w
my$l art. 22 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2019 r., poz. 2204)
ograniczone prawa rzeczowe obciazajace ktdrakolwiek z polaczonych nieruchomoéci obciazaja cala nieruchomos$é
utworzona przez polaczenie, co jednak pozostaje bez wpltywu na dotychczasowy zakres wykonywania stuzebnos$ci. Sad
meriti przyjal jednak, ze wystarczajace podstawy do dokonania wpisu nie zachodzg, stojac na stanowisku, iz opisana
w zalaczonym do wniosku akcie notarialnym stuzebno$é nie powstala m.in. z tej przyczyny, ze obciazono nia czeéc
skladowa rzeczy, nie za$ nieruchomo$¢ — a stanowiska tego Sad II instancji nie podziela z wyjasénionych powyzej
powodow. W ocenie Sadu odwolawczego owa niewlasciwa ocena opisanego zagadnienia skutkuje konieczno$cia
powtérnego rozwazenia w sposob kompleksowy istnienia podstaw do dokonania zadanych wpiséw, co uzasadnia
postuzenie sie art. 386 § 4 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu dla Lodzi — Srédmiesécia w Lodzi, ktéry zobowigzany bedzie
ponownie przeanalizowaé tre$¢ i forme wniosku, dolgczonych do wniosku dokumentbéw oraz tresé ksiag wieczystej i
rozwazy¢, czy, biorac pod uwage tre$¢ powyzszych rozwazan, material ten pozwala uwzgledni¢ przedmiotowe wnioski,

czy tez zachodza przewidziane w art. 626° k.p.c. przeslanki do ich oddalenia. Ocena Sadu odwolawczego co do
kwestii potencjalnej dopuszczalnosci obciazenia opisang w akcie stuzebno$cia nieruchomoéci przylaczanej do ksiegi
wieczystej Nr (...) bedzie wigzaca dla Sadu nizszej instancji z mocy art. 386 § 6 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c.,
nie zwolni to jednak tego Sadu z obowigzku wnikliwego rozwazenia zagadnienia zgodnoéci z prawem ustanowienia
stuzebnosci na rzecz dzialki Nr (...) jako nieruchomos$ci wladnacej w kontekécie istnienia podstawy do dokonania
zadanych wpiséw, a tym samym moznoSci uwzglednienia ztozonych wnioskéw.



