Sygn. akt IT Ca 702/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 grudnia 2015 1.

Sad Okregowy w Bielsku-Bialej II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Aleksandra Ktoda
Sedziowie: SSO Ryszard Biegun
SSR del. Piotr Eakomiak (spr.)
Protokolant: st. sekr. sad. Teresa Folta

po rozpoznaniu w dniu 1 grudnia 2015 r. w Bielsku-Bialej
na rozprawie

sprawy z powbddztwa R. S., A. S., R. S., D. S.

przeciwko P. S., I. M. (1)

o ustalenie wygas$niecia stuzebno$ci gruntowe;j

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Rejonowego w Bielsku-Bialej

z dnia 24 lipca 2015r. sygn. akt I C 983/13

1. oddala apelacje;

2. zasadza od powodéw R. S.iA. S. jako diuznikéw solidarnych oraz R. S.1i D. S. jako diuznikéw solidarnych na rzecz
pozwanych P. S. i 1. M. (1) jako wierzycieli solidarnych kwoty po 60z} (sze$c¢dziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztéw
postepowania apelacyjnego.

Sedzia Przewodniczacy Sedzia

Sygn. akt IT Ca 702/15

UZASADNIENIE

W dniu 10.07.2013 roku R. S, A. S, R. S., D. S., reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika, wniesli pozew
(k. 2-3) przeciwko P. S. i I. M. (1) o ustalenie wygasniecia sluzebnoS$ci gruntowej, tj. stwierdzenia, iz stuzebno$é
drogowa poprowadzona potudniowa czeScig dzialki pgr (...) o szeroko$ci 4 metréw i dtugosci 25 metréw, obcigzajgca
nieruchomoéé polozong w B. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Bielsku-Bialej prowadzi KW nr (...), a



ustanowiona na rzecz nieruchomosci wladnacej polozonej w B. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Bielsku-Bialej
prowadzi KW nr (...), wygasta. W uzasadnieniu wskazano, ze shuzebno$ci zostala ujawniona w ksiegach wieczystych
w 2012r., za$ powodowie dokonali weze$niej zakupu nieruchomoéci dzialajgc w zaufaniu do tresci ksiag wieczystych.
W momencie zakupu nie mieli §$wiadomo$ci o istnieniu prawa rzeczowego obciazajacego ich nieruchomoé¢. Ponadto
przedmiotowa stuzebnos¢ wygasla ex lege na skutek jej niewykonywania przez okres ponad dziesieciu lat. Od 2001
roku trakt drogowy nie byt w zaden sposéb wykorzystywany przez posiadaczy nieruchomosci wladnacej. Poza tym
posesja przy ul. (...) jest trwale ogrodzona.

W odpowiedzi na pozew (k. 46-53) pozwani reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika, wniesli o oddalenie
powodztwa. Podali, iz przedmiotowa sluzebno$é zostala ustanowiona decyzjg Prezydium Miejskiej Rady Narodowej w
B. z dnia 2.09.1972r. i wpisana w Iwh (...). Nastepnie w dniu 29.01.2013r. doszlo do przeniesienia wpisu do nowej KW.
Zakwestionowano, iz sluzebno$¢ nie byla wykonywana przez okres 10 lat. Podniesiono, iz od 03.06.2011r. wykonywali
shluzebno$é drogowa, dojezdzali nia, usuwali bluszcz, prowadzili prace remontowe. Rdwniez ich poprzednicy prawni
wykonywali stuzebno$¢, gdyz po drodze przejezdzal woz oczyszczajacy szambo. Wskazano, ze nieruchomos$é wladngca,
tj. pgr (...), nie ma dostepu do drogi publicznej. Dojazd do tej nieruchomoéci od strony drugiego sasiada ma charakter
przejsciowy.

W toku dalszego postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska uszczegélawiajac argumentacje prawng i
faktyczna.

Sad Rejonowy w Bielsku-Bialej wyrokiem z dnia 24.11.2015r. w sprawie I C 983/13 w pkt. 1 oddalil powodztwo, a w
punkcie 2 orzekl o kosztach procesu.

Sad Rejonowy orzekajac w powyzszy sposob ustalil, ze decyzja Prezydium Miejskiej Rady Narodowej w B. z dnia
2.09.1972r. ustanowiono prawo przejazdu poludniowym skrajem pgr. (...) pbj. Iwh (...) kat. B.-G. o szeroko$ci 4 m i
dlugosci 25 m na rzecz kazdoczesnych wlascicieli nieruchomo$ci obj. lwh (...) kat. B.-G..

Na karcie C lwh (...) wpisano stuzebno§¢ drogowa potudniowym skrajem pgr. (...) o szerokos$ci 4 m i dtugosci 25 m na
rzecz kazdoczesnych wlascicieli nieruchomo$ci obj. Iwh (...) kat. B.-G..

W dniu 22.12.2003r. R. i A. S. kupili lokal mieszkalny przy ul. (...) obj. KW (...). Z wlasnoécia przedmiotowego lokalu
zwigzany jest udzial 63/100 w nieruchomosci wspolnej obj. KW (...).

W dniu 29.11.2011r. R. i D. S. kupili lokal mieszkalny przy ul. (...) obj. KW (...). Z wlasnos$cig przedmiotowego lokalu
zwigzany jest udzial 37/100 w nieruchomosci wspoélnej obj. KW (...).

Powodowie w chwili nabywania przez nich nieruchomo$ci nie wiedzieli o obcigzeniu jej stuzebnoscia drogi koniecznej
na rzecz sasiedniej nieruchomosci przy ul. (...). W ksiegach wieczystych ich nieruchomosci nie byla wpisana droga
konieczna.

W dniu 3.06.2011r. oraz 12.01.2012r. P. S. i I. M. (1) kupili lokal mieszkalny przy ul. (...) obj. KW (...). Z wlasnoScia
przedmiotowego lokalu zwigzany jest udzial 1/2 w nieruchomosci wspélnej obj. KW (...). Dnia 28.02.2010r. P. S.i L.
M. (1) kupili lokal mieszkalny przy ul. (...) obj. KW (...). Z wlasno$cia przedmiotowego lokalu zwigzany jest udzial 1/2
w nieruchomosci wspolnej obj. KW (...).

P.S.i1. M. (1) sa wspdlwlascicielami nieruchomos$ci wladnacej obj. KW (...) polozonej przy ul. (...). R.i A. S. oraz R. i
D. S. sa wspotwlaécicielami nieruchomosci obciazonej obj. KW (...) potozonej przy ul. (...).

Postanowieniem z dnia 21.10.2010r. Sadu Rejonowego w Bielsku-Bialej, sygn. akt II Ns 1366/10 P. S. i I. M. (1)
jako wspolwlasciciele nieruchomosci przy ul. (...) uzyskali zgode na dokonanie remontu dachu budynku oraz stropu.
Orzeczenie to zostalo co do istoty utrzymane postanowieniem Sadu Okregowego z dnia 17.03.2011r. Dnia 25.07.2011r.
firma (...) jako wykonawca rozpoczela prace budowlane.



W dniu 24.10.2012r. P. S. i I. M. (1) wnie$li do sadu wieczystoksiegowego wniosek o wpis- przepisanie prawa drogi
Iwh(...) ilwh (...) do KW (...) jako dojazd do dzialek (...). Dnia 29.01.2013r. sluzebno$¢ drogi zostala przeniesiona do
ksiegi wieczystej. Wpis zaskarzyli R. S.iA. S.. Postanowieniem Sadu Rejonowego w Bielsku-Bialej z dnia 10.06.2013r.
zaskarzony wpis zostal utrzymany w mocy.

Co najmniej od 1959r. posesje przy ul. (...) odgrodzone sa od siebie siatka, w ktorej nie byto zamontowanej ani furtki,
ani bramy. Od co najmniej w/w roku posesja przy ul. (...) jest ogrodzona od strony ulicy (...) brama dwuskrzydlowa
zamykana na kldédke oraz furtka wyposazona w zamek elektryczny i dzwonek. W zasadzie byla regularnie zamykana
by osoby postronne nie mogly wejs¢ na posesje. Z tylu budynku przy ul. (...) znajdowaly sie toalety i szambo, ktore byto
co do zasady oprdzniane przez woz dojezdzajacy od strony poludniowe;j. Przez kilkadziesiat lat tylko sporadycznie woz
wjezdzal na posesje powoddéw. Wz ascenizacyjny nie wjezdzal na posesje przy ul. (...) od strony posesji przy ul. (...),
gdyz znajdowala sie tam siatka. Sprzed siatki byl ciagniety waz ponad siatka w strone odplywu szamba. Poprzednicy
powodow, ktorzy byli wlascicielami nieruchomoéci przy ul. (...), tj. m.in. panstwo G. i H., zamykali brame i furtke by
osoby postronne nie mogly wjechac, wej$é na ich posesje. Panstwo G. posiadali groznego psa, ktory byl puszczany
luzem po posesji. Osoby, ktory chcialy wejsé na posesje dzwonilty dzwonkiem, furtka byla otwierana elektrycznie
przez lokatoréw. Stan taki trwal réwniez do czasu nabycia nieruchomosci przez powodéw. Osoby zamieszkujace w
nieruchomodci przy ul. (...) nie korzystaly wcale z przyslugujacej im stuzebnosci drogi koniecznej. Wegiel wrzucaly do
piwnicy od strony ulicy (...), korzystaly z dojScia od strony nieruchomoéci (...). Sporadycznie jeden z lokatoréw- mlody
chtopak- przeskakiwat ogrodzenie pomiedzy posesjami.

Przed zakupem nieruchomo$ci I. M. (2) sprawdzala ich ksiegi wieczyste oraz akta, w ktorych byly wpisy o
przystugujacych drogach koniecznych z obu stron. Pozwani nie znali sie, nie kontaktowali sie z potencjalnymi
sgsiadami, w tym powodami. Pozwani po zakupie nieruchomo$ci zawarli umowe z A. na dostarczenie wody i
odprowadzania $ciekow oraz rozpoczeli jej remont. Materialy budowlane dowozili od strony posesji nr (...). Prace
z nieruchomos$ci powodow prowadzili za ich zgoda ustng badZz na podstawie pisemnej umowy najmu terenu.
Kilkukrotnie pozwany P. S. przelozyl reke przez furtke i otworzyt ja od tylu i w ten sposob dostal sie na posesje
powodéw. Odbywalo sie to bez zgody i wiedzy powoddéw. Betoniarka zamoéwiona przez pozwanych stanela na
podjezdzie do posesji powodow. Beton podawany byl przez ramie betoniarki, przez okno, do wnetrza budynku
pozwanych. Pozwani dokonali réwniez zerwania bluszczu z fasady swojego budynku stojacej w granicy nieruchomosci.
Dnia 9 lipca 2013r., w godzinach rannych pozwany P. S. zamontowal pomiedzy posesjami (...) i (...)brame.

Powyzsze ustalenia faktyczne Sad Rejonowy opart o dokumenty prywatne i urzedowe, w tym treéci ksiag wieczystych i
orzeczenia w nich zawarte. Podstawa ustalenia stanu faktycznego byly réwniez ogledziny nieruchomoéci, ktére jednak
pozwalaly na stwierdzenie stanu istniejgcego aktualnie.

Stan faktyczny oparto rowniez na osobowych Zrédlach dowodowych, tj. zeznaniach §wiadkoéw i przestuchaniu stron.
Wiarygodne, spojne i logiczne byly zeznania swiadkow A. G. i M. G., ktérzy od 1995r. do 2004r. mieszkali przy ul.
(...). Z ich zeznan dobitnie wynika, iz przez okres zamieszkiwania stuzebno$¢ drogowa nie byla wykonywana, gdyz
sporne posesje byly odgrodzone. Z kolei od strony ul. (...) byly zamykane brama wjazdowa i furtka, klucze za$ posiadali
lokatorzy ich budynku Co wiecej zaden z lokatoréw nie byt nawet §wiadomy, iz taka stuzebno$¢ istnieje. Swiadkowie
ci posiadali réwniez grozne psy, ktére nie lubily obcych, wiec silg rzeczy dostep do posesji gdzie mieszkali nie byl
swobodny. Podobny walor mialy zeznania §wiadka M. H., ktéry zamieszkiwal przy ul. (...) od 1959r. do 2001r. Swiadek
ten mial wiedze az z 40 lat i rowniez stwierdzil, ze stuzebno$¢ nie byla wykonywana w zaden sposob, gdyz posesje byly
odgrodzone, za$§ sama furtka i brama wjazdowa od ul. (...) byly zamykane. Niewiele wniosly do sprawy zeznania C.
G., nie pamietal on istotnych rzeczy dla sprawy. Wiarygodne byly zeznania §wiadka S. M., ktéry remontowal budynek
przy ul. (...). Swiadek ten nie znal zadnych ustalen pomiedzy stronami, ale zeznal, iz byl wpuszczany na posesje przy ul.
(...) gdy oznajmil, ze musi wykona¢ prace. Podobnie zeznal R. M. (1), ktory podal, ze pozwani sygnalizowali powodom,
iz beda prowadzone prace remontowe.

W czeéci wiarygodne byly zeznania R. M. (2) i G. M., rodzicéw pozwanej. Podkresli¢ nalezy, ze ich wiedza o stanie
nieruchomo$ci datuje sie dopiero od zakupu dokonanego przez ich cérke. Niewiarygodne byly ich zeznania w czesSci w



jakiej twierdzili o zupelnej swobodzie w korzystaniu z posesji przy ul. (...). Ich zeznania w tym wzgledzie sa nielogiczne
isprzeczne z pozostalym materialem dowodowym, ktéremu Sad dal wiare. Gdyby ten wstep byl swobodny, betoniarka
nie zostala by na wjezdzie do posesji przy ul. (...), a swobodnie wjechala by jak najblizej budynku pozwanych.
Ogledziny nieruchomosci wykazaly, iz przerwa w siatce grodzacej nieruchomoéci od strony garazy jest bardzo waska
i niewiarygodne jest zeznanie G. M. jakoby mozna tam swobodnie przejsc¢.

Co do zasady wiarygodne byly zeznania H. N., ktéra od 1981r. do 2012r. mieszkala w budynku przy ul. (...).
Potwierdzila, ze sporne posesje odgrodzone byly siatka, a jej syn czasem jg przeskakiwal i szed} posesja (...). Wywoz
szamba odbywal sie co do zasady nie od strony posesji (...), ale od drugiej strony. Sad nie dal wiary jej zeznaniom w
zakresie w jakim stwierdzila, ze brama sasiedniej posesji (...) byla z reguly otwarta, gdyby tak byto wbz do oprézniania
szamba nie dojezdzalby w zasadzie przez te wszystkie lata od drugiej strony. Z. Z. mieszkajacy przy ul. (...) kilkadziesiagt
lat potwierdzil, Ze pomiedzy posesjami nie istnialo zadne przejécie, nie korzystal ze stuzebnosci przejazdu, gdyz
korzystal ze stuzebno$ci biegnacej od drugiej strony budynku.

Wiarygodne byly zeznania J. M., ktéry jednak nie mial istotnych informacji o sprawie. Zeznania $wiadka J. D.
potwierdzily, iz posesja przy ul. (...) byla odgrodzona od ulicy bramga i furtka.

Szczegblnie istotne okazaly sie zeznania §wiadka M. M., ktéry od 1975 r. mieszka naprzeciwko budynkéw stron i byt
mimowolnym obserwatorem. Potwierdzil, ze posesja przy ul. (...) byla ogrodzona od strony ulicy, zas brama byla
zamykana na klodke, a furtka na rodzaj domofonu tj. zamek elektryczny na dzwonek. Z kolei mieszkahcy posesji przy
ul. (...) nie dostarczali wegla, drzewa przez posesje powodow, a przez okienka umiejscowione od ul. (...).

Zeznania Swiadka A. K. byly nieistotne, gdyz $wiadek ten nie pamietal faktoéw istotnych dla ustalenia stanu faktycznego
sprawy, a od 1986r. mieszka na stale poza granicami kraju.

Wiarygodne, spbjne, konsekwentne byly zeznania powodéw R. S. i R. S.. Sad odméwil wiarygodnosci zeznaniom
pozwanych P. S. i I. M. (1) w zakresie w jakim byly sprzeczne z zeznaniami powodéw, a dotyczacymi sposobu
zamykania bramy wjazdowej do posesji powodéw, nieutrudnionego dostepu do posesji powodbéw, wyrazania zgody
na dokonywanie prac.

Sad Rejonowy na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego uznal, ze pow6dztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 293 § 1 k.c. sluzebno$¢ gruntowa wygasa wskutek niewykonywania przez lat dziesie¢. W niniejszej
sprawie wskazana przeslanka w odniesieniu do opisanych w pozwie sluzebnoSci obcigzajacych nieruchomo$é
powodow jest spelniona. Wykonywanie stuzebno$ci polega bowiem na korzystaniu z niej w takim zakresie, jaki wynika
z jej tresci.

W ocenie Sadu I instrancji postepowanie dowodowe wykazalo, ze sluzebno$¢ drogi koniecznej obciazajaca
nieruchomo$§é powodéw byla niewykonywana od momentu jej ustanowienia tj. od 1972r., skoro od co najmniej
1959r. nieruchomo$ci oddzielal plot, ktory faktycznie uniemozliwial dojscie i dojazd. O wykonywaniu stuzebnosci
nie $wiadczy, co wynika z zeznan M. H., iz jeden z mieszkancéw budynku przy ul. (...), mtody chlopak, czasami
przeskakiwal ptot miedzy posesjami, a potem forsowal furtke. Takie zachowanie nie mieéci sie w kategorii normalnego
korzystania ze sluzebnoSci. Zeznania C. G. o otwartej bramie od strony posesji przy ul. (...) dotyczy okresu sprzed
1959r. Swiadek ten zeznal, iz M. H. dokonal napraw zamkéw, zrobil porzadki. Swiadek H. N. podala, iz od 1981r. do
2012r. woz do oproéznienia szamba dwukrotnie wjezdzat od strony posesji ul.(...), w tym raz w okresie 2012-2002.
Nie podala daty nawet orientacyjnej pierwszego przypadku. Réwniez Z. Z. nie potrafil podaé¢ zadnych szczegolow
dotyczacych ilosci, czestotliwosci, dat wjazdu wozu do oprdznienia szamba od strony posesji (...). Sporadyczny
wjazd tegoz wozu na posesje (...) nie moze by¢ uznany za wykonywanie stuzebnosci, gdyz wéz ten nie wjezdzal na
teren nieruchomos$ci wtadnacej, gdyz byla zamontowana siatka pomiedzy posesjami i wjazd byl po prostu fizycznie
niemozliwy. Przerzucano waz wiec nad ogrodzeniem. Rowniez dzialania remontowe pozwanych i zwigzane z tym prace
prowadzonych w obrebie posesji powodéw nie moga by¢ uznane za wykonywanie stuzebnosci, gdyz badz odbywaly
sie za zgoda powoddw, badz polegaly na samowolnym wejséciu na ich posesje poprzez sforsowanie furtki (co przyznat



rowniez pozwany P. S.). Od czasu dzialan podjetych przez M. H. parcela powodoéw byla ogrodzona, brama byla
zamykana, nie bylo faktycznej mozliwosci dojazdu i dojécia do nieruchomoéci wladnacej. Ze stuzebnosci drogi nie
korzystali uprawnieni. Stan ten utrzymywat sie rowniez do czasu nabycia nieruchomoéci obciazonej przez powodow,
a bezspornym jest, ze brama pomiedzy tymi nieruchomos$ciami zostala zamontowana dopiero przez pozwanego P. S.,
gdy konflikt miedzy stronami narastal.

Dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie mialy jednakze przepisy ustawy z 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych
i hipotece. Shuzebnoé¢ drogi obcigzajgca nieruchomo$¢ powoddéw jest wpisana w ksiedze wieczystej. W myél art.
5 tej ustawy, w razie niezgodnoéci miedzy stanem prawnym nieruchomos$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a
rzeczywistym stanem prawnym tre$é ksiegi rozstrzyga na korzy$é tego, kto przez czynno$é prawna z osoba uprawniong
wedtug tredci ksiegi nabyt wlasno$é lub inne prawo rzeczowe (rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych). Istota
rekojmi polega na tym, ze przyjmuje sie w imie bezpieczenstwa obrotu bezwzgledna przewage stanu prawnego
ujawnionego w ksiedze wieczystej nad rzeczywistym stanem prawnym w zakresie samego faktu przystugiwania
okre§lonego prawa zbywcy, a réwniez zakresu tego prawa. Moze doj$¢ wiec do skutecznego przeniesienia na
dzialajacego w dobrej wierze nabywcy prawa, ktore nie istnialo lub wygaslo (tak trafnie S. Rudnicki, Komentarz
do ustawy o ksiegach wieczystych, Lexis Nexis, wyd. 5 s. 37-38). Tym samym, rekojmia publicznej wiary ksiag
wieczystych chroni nabywce nieruchomosci wtadnacej, na rzecz ktérej ustanowiona jest sluzebno$¢ nawet, wowczas,
gdy sluzebno$¢ ta nie istnieje. W szczegoblnosci, ,nabywca nieruchomosci wladnacej moze naby¢ —dzieki dzialaniu
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych — wpisana do ksiegi wieczystej stuzebno$é gruntowa, mimo ze shuzebnos$é
ta wygasta wskutek jej niewykonywania (art. 293 § 1 k.c.)” ( tak trafnie Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 8 kwietnia
1983 r., III CZP 8/83, OSNC nr 11 z 1983 r., poz. 173). Jak slusznie wskazano w uzasadnieniu tego orzeczenia
przepisy o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych przyjmuja w imie bezpieczenistwa obrotu bezwzgledna przewage
treéci ksiegi wieczystej nad rzeczywistym stanem prawnym. W takiej sytuacji dzialanie rekojmi polega na nabyciu
prawa, ktore osobie uprawnionej wedle tresci ksiegi wieczystej nie przyslugiwalo, a wiec na przeniesieniu wpisanego
prawa w zakresie szerszym od rzeczywistego. Podkreslié nalezy, ze istota rekojmi jest wylaczenie zasady, ze nikt nie
moze przenie$¢ wiecej praw niz posiada i uznanie za skuteczne nabycie prawa nieistniejacego albo istniejacego, ale
nieprzystugujacemu rozporzadzajacemu.

W ocenie Sadu Rejonowego nie zaszly rowniez przestanki wylaczajace rekojmie okreslone w art. 6 w/w ustawy zgodnie
z ktorym, rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie chroni rozporzadzen nieodplatnych albo dokonanych
na rzecz nabywcy dzialajacego w zlej wierze (punkt 1.). W zlej wierze jest ten, kto wie, ze tre$¢ ksiegi wieczystej
jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto z latwoScia mog} sie o tym dowiedzie¢ (punkt 2.).
Oceny, czy nabywca mogt sie z latwoscia dowiedzie¢ o niezgodnoSci tredci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, nalezy dokonywa¢ z uwzglednieniem obiektywnej miary starannoéci, poziomu orientacji w dziedzinie
przepisow prawnych, zasad doswiadczenia zyciowego i domniemania dobrej wiary z art. 7 k.c. Zawarty w art. 6
zwrot "z fatwo$cia mébgl sie dowiedzie¢" daje podstawe do przyjecia, ze nabywca nie ma obowigzku przeprowadzania
szczegOlowego postepowania co do rzeczywistego stanu prawnego - wystarczy wykazanie zwyklej starannoéci, a wiec
to, ze zapoznal sie z treScia ksiegi wieczystej i ustalit elementy faktyczne co do tego, kto nieruchomo$¢ posiada.
Zachowanie pozwanej 1. S. polegajace na sprawdzeniu treéci ksigg wieczystych oraz dokumentow zlegajacych w
aktach ksigg wieczystych uznaé nalezy za wystarczajace. Pozwani nie mieli obowigzku badania ksigg wieczystych
nieruchomoéci sasiednich, w tym powoddw, celem ustalenia czy znajduja sie w nich wpisy dotyczace stuzebnosci.
Przed kupnem nieruchomo$ci pozwani nie mieli stycznoS$ci z powodami. Oczekiwanie, iz przed jej zakupem dokonaja
szczegblowego rozpoznania stanu prawnego nieruchomosci sasiednich oraz przeprowadza rozmowy z potencjalnymi
sasiadami dotyczace istniejacych stluzebnosci, sposobu ich wykonywania, jest za daleko idace.

W realiach sprawy pozwani nabywajac nieruchomos$¢ nabyli rownoczesnie stuzebno$é drogi, ktéra byta wpisana
w Lwh, a nastepnie przeniesiona do ksiegi wieczystej, pomimo tego, iz wygasla na skutek niewykonywania przez
poprzednich wlascicieli nieruchomosci wladnace;j.

Nietrafny byl zarzut strony powodowej, iz nabywajac swoja nieruchomo$é¢ dzialali w zaufaniu do treSci ksiegi
wieczystej, w ktorej nie byto wpisu przedmiotowej stuzebnosci, a wiec pozostawali pod ochrong rekojmi. Podkresli¢



nalezy, ze zgodnie z art. 7 pkt 4 w/w ustawy rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie dziala przeciwko
sluzebnoSciom drogi koniecznej. Przepis ten wskazuje przypadek niedzialania rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych (pojmowanej w sensie negatywnym), co oznacza, ze nabywca nabedzie nieruchomo$é wraz z obcigzeniem
prawami i shuzebnos$ciami wymienionymi w tym przepisie, mimo ze nie byly one ujawnione w ksiedze wieczystej. Tym
bardziej odnie$¢ nalezy to do sytuacji, gdy sluzebnos$¢ byla wpisana do Lwh, a wskutek omytki nieprzeniesiona do
ksiegi wieczystej w trakcie migracji.

W zwiazku z powyzszym w punkcie pierwszym wyroku, powbddztwo oddalono.

W punkcie drugim wyroku orzeczono o kosztach procesu. Zgodnie z przepisami art. 98 §1 i §3 kpc, strona
przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwrdci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Do niezbednych kosztéw procesu strony reprezentowanej przez
adwokata zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okreslone w odrebnych przepisach i wydatki
jednego adwokata, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa strony.

Pozwani ponie$li koszty zastepstwa procesowego w kwocie 240,00 zl (§ 8 pkt 3 rozporzadzenia ministra
sprawiedliwosci z dnia 28.09.2002r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie). Zasadzono wiec od powodow na rzecz
pozwanych 240,00 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Apelacje od powyzszego wyroku wnieéli powodowie, zaskarzajgc zapadle orzeczenie w caloSci.
Zaskarzonemu rozstrzygnieciu zarzucili:

1. naruszenie art. 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2013 r. poz. 707)
poprzez jego zastosowanie w sytuacji, gdy zasada rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych ma zastosowanie jedynie
do nabycia praw ujawnionych prawidlowo w ksiedze wieczystej sensu stricto, a nie wpisanych w innych zbiorach
dokumentow - ktory to blad doprowadzil w konsekwencji do oddalenia powbdztwa w sytuacji, gdy stuzebno$¢ drogi
zostala ujawniona w ksiedze wieczystej nieruchomos$ci wladnacej (nr KW: (...)) dopiero wpisem z dnia 29 stycznia
2013 r., a zatem dlugo po dacie nabycia uzytkowania wieczystego gruntu przy ul. (...) przez pozwanych; tym bardziej
za$ shuzebno$¢ gruntowa nie byla wpisana w Lwh w spos6b prawidlowy;

2. naruszenie art. 6 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece poprzez przyjecie, iz pozwani
dzialali pod ochrona zasady rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych mimo ewidentnego pozostawania przez nich
w zlej wierze w momencie nabywania nieruchomosci;

wzglednie

3. udzielenie pozwanym ochrony prawnej w sytuacji polegajace na uznaniu istnienia obcigzenia nieruchomosci
powodow mimo niewykonywania spornej shuzebnosci od poczatku jej formalnego ustanowienia, w tym zwlaszcza
w momencie nabywania nieruchomo$ci wladnacej przez pozwanych, posiadajacych pelna $§wiadomo$¢ co do
niefunkcjonowania spornego obciazenia, a tym samym jego wygas$niecia przed data transakcji, zgodnie z powszechnie
obowigzujacymi regulacjami porzadku prawnego -co calo$ciowo winno prowadzi¢ do wniosku o sprzecznos$ci
stanowiska pozwanych z zasadami wspolzycia spotecznego, ktére - jako takie -na ochrone nie zastlugiwato.

W zwiazku z powyzej podniesionymi zarzutami, skarzacy wniesli o:

1) zmiane zaskarzonego wyroku poprzez stwierdzenie wygasniecia stuzebnosci drogowej poprowadzonej poludniowa
czeScia dzialki pgr. (...), obciazajaca nieruchomo$¢ polozona w B. przy ul. (...), dla ktdérej Sad Rejonowy w Bielsku-
Bialej prowadzi ksiege wieczysta o nr (...), a ustanowiona na rzecz nieruchomo$ci wladnacej polozonej w B. przy ul.
(...), objetej KW Sadu Rejonowego w Bielsku- Bialej o nr (...);

2) zasadzenie na rzecz powoddéw kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego za obie instancje



ewentualnie wnosze o

3) uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I Instancji do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na apelacje, pozwani wnieéli o jej oddalenie oraz o przyznanie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jako bezzasadna podlegata oddaleniu.

Sad Okregowy podzielil ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Rejonowy, przyjmujac je za wlasne.

Oddalenie apelacji wszakze nastgpilo zasadniczo z innych przyczyn, niz zostaly podniesione w apelacji, czy tez w
odpowiedzi na apelacje.

Mianowicie, w sprawie po stronie wszystkich powodow wystepowal brak interesu poprawnego w rozumieniu art. 189
kpc w ustaleniu wygasniecia shuzebnosci, na co nie zwrdcil uwagi zar6wno Sad Rejonowy, jak i strony procesu.

Wprawdzie wygasniecie stuzebno$ci w rozumieniu art. 293 ke nastepuje z mocy samego prawa i w razie potrzeby
stwierdzenia wygasniecia stuzebno$ci mozna wytoczyé powodztwo w trybie art. 189 kpc (zob. E. Gniewek Komentarz
do KC, C.H. Beck, wyd. 2, 2006r., s. 446), jednakze w niniejszej sprawie roszczenie procesowe skonstruowane na
podstawie art. 189 kpc nie bylo wlasciwa droga do zaspokojenia roszczen powodéw, gdyz powodowym shuzylo dalej
idace roszczenie. Mianowicie, Sad Okregowy podziela ten kierunek orzecznictwa, ktory w ocenie sagdu odwolawczego
jest dominujacy i znajduje zastosowanie do realibw niniejszej sprawy, ze sytuacja, w ktorej powdd moze wystapic
z zadaniem uzgodnienia treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym co do zasady wyklucza mozliwo$é
przyjecia, ze ma on interes prawny zgloszeniu zadania ustalania prawa wlasno$ci nieruchomoésci, ktorej stan
prawny jest przedmiotem sporu (w niniejszej sprawie spornym bylo, czy doszlo do wygasniecia stuzebnosci, jako
ograniczonego prawa rzeczowego). Powddztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
nie jest szczegélnym rodzajem powoddztwa o ustalenie, ale powodztwem shuzacym zaspokojeniu roszczenia typu
rzeczowego (actio in rem), przy pomocy ktérego powod domaga sie nie tylko ustalenia prawa (w tym wygasniecia
ograniczanego prawa rzeczowego) lub stosunku prawnego, lecz takze wydania orzeczenia zastepujacego o$wiadczenie
woli osoby blednie wpisanej do ksiegi wieczystej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 16 lutego 2011 r., I CSK 305/10,
OSN-ZD 2012, Nr 1, poz. 7 i przytoczone tam orzecznictwo) (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2015
r., III CSK 372/14, LEX nr 1745578; por. wyroki Sadu Najwyzszego z 11 grudnia 2007 r., I CSK 361/07, nie publ., z
19 listopada 2004 r., I CK 152/04, nie publ.). Wskazaé réwniez nalezalo, ze wyrok wydany w sprawie wniesionej na
podstawie art. 189 k.p.c., nie moglby stanowié¢ podstawy wpisu (w niniejszym przypadku wykreslenia ograniczonego
prawa rzeczowego obciazajacego nieruchomosé wspbdlng powodéw) w ksiedze wieczystej (Wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 16 lutego 2011 r. I CSK 305/10, LEX nr 798231). Jak wyjasnil, to w uzasadnieniu S.A. w Katowicach w wyroku
z dnia 11.02.2015r., V Ca 553/14 powodztwo z art. 189 kpc mogloby by by¢ uzasadnione jedynie w sytuacji, gdy dany
podmiot poszukuje ochrony prawnej poza trescia ksiegi wieczystej, majac interes prawny w zgloszeniu powodztwa
o ustalenie np. wspdlwlasnoéci nieruchomosci, zwlaszcza gdy nie nalezy do kregu oséb legitymowanych czynnie do
wniesienia powodztwa z art. 10 ust.1 ukwh, jakimi sa osoby uprawnione do zlozenia wniosku o dokonanie wpisu w

ksiedze wieczystej na podstawie art. 626> § 5 k.p.c. (uchwala 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z 15 marca 2006 r., III CZP
106/05, OSNC 2006 1., Nr 10, poz. 160). W niniejszej sprawie taka sytuacja nie zachodzi, gdyz powodowie sa osobami

uprawnionymi do skladania wnioskéw o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej na podstawie art. 626> § 5 k.p.c., a
pozwani sa réwniez osobami ujawnionymi we wladnacej ksiedze wieczystej. Zatem nikt ze stron niniejszego procesu
nie byl osoba nie posiadajaca tytulu prawnego do omawianych nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste.

W niniejszej sprawie, zatem juz od momentu wytoczenia powodztwa, w dziale IIT KW nr (...), dotyczacym pgr (...)
byla wpisana stuzebno$§¢ drogowa obciazajaca nieruchomosé oddana powodom w uzytkowanie wieczyste (zostalo
to uczynione na podstawie wniosku z dnia 24.10.2012r., a wpis zostal dokonany w dniu 29.01.2013r.). A zatem, co



zostalo juz powiedziane wlaéciwa droga do usuniecia tego wpisu (na skutek wygasniecia prawa), a taki byl przeciez cel
wytoczonego powodztwa, jak i odpowiadajacego go wpisu zamieszczonego w dziale I-SP ksiegi wieczystej KW nr (...),
dotyczacej prawa uzytkowania wieczystego dzialki (wladnacej) o nr (...) bylo wytoczenie powodztwa w trybie art. 10
ust.1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, zwazywszy rowniez na fakt, iz wszystkie strony procesu sa wpisane do
wskazanych ksigg wieczystych, a na dzien orzekania przez sad odwolawczych stan prawny uwidoczniony w powyzszych
ksiegach wskazuje, ze omawiana stuzebno$¢ jest w nich zamieszczona.

Sad Okregowy, wobec braku zmiany zadanie pozwu w toku calego procesu, nie mogl orzekaé ponad zgdanie (art. 32181
kpc), gdyz byl zwiazany zadaniem.

Odnoszac sie do pozostalych zarzutow wskazanych w apelacji, to wskazaé nalezalo na marginesie, Ze nie zastugiwaly
one na uwzglednienie. Sad Okregowy podzielil bowiem stanowisko Sadu Rejonowego, ze w niniejszym przypadku
mieliSmy do czynienia z przykladem stuzebnoé¢ drogi koniecznej (art. 145 k.c.), jako jednym z rodzajow stuzebnosci
gruntowych (art. 285 k.c.) (zob. Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 277 grudnia 1999 r. II CKN 366/98, LEX nr
1171667). W tym przypadku zgodnie z art. 7 pkt. 4 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece rekojmia wiary publicznej
ksiag wieczystych nie dziala. Zatem bez znaczenia pozostawala kwestia, czy w momencie zakupu przez powodéw
nieruchomoéci w ksiedze wieczystej nr (...) dotyczacej prawa uzytkowania wieczystego pgr(...)o powierzchni 0.0905 ha
w dziale III byto wpisane omawiane ograniczone prawo rzeczowe. Zatem powoddw, wbrew zarzutom apelacyjnym nie
chronila rekojmia wiary ksigg wieczystych w rozumieniu art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Nawet, gdyby
uznadé, ze przedmiotowa shluzebno$¢ nie stanowi stuzebnoéci drogi koniecznej i w zwiazku z tym korzysta z rekojmi
wiary ksiag wieczystych (art.5 ustawy o kwh), to i tak do usuniecia istniejacej niezgodnosci jedyna droga w dalszym
ciaggu pozostaje powddztwo na podstawie art. 10 ust.1 ukwh.

Z powyzszych wzgledow apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 kpc.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl wedlug norm przepisanych, zgodnie z odpowiedzialno$cia za wynik
postepowania apelacyjnego na podstawie art. 9881, 3, 99kpc, 10881 kpc w zw. z art. 39181kpc.

Sedzia: Przewodniczacy: Sedzia:

Sedzia ref. I instancji: SSR P. Gregorczuk



