Sygn. akt II Ca 1288/17
POSTANOWIENIE

Dnia 12 grudnia 2017 r.

Sad Okregowy w Kielcach IT Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Mariusz Broda

Sedziowie: SSO Beata Piwko

SSO Rafal Adamczyk

Protokolant: starszy protokolant Beata Wodecka

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 1 grudnia 2017 r. sprawy

z wniosku A. C. (1)

z udzialem A. C. (2), M. C.

o dzial spadku po S. C. i podzial majatku

na skutek apelacji uczestniczek A. C. (2) i M. C.

od postanowienia wstepnego Sadu Rejonowego w Kielcach

z dnia 26 maja 2017 r. sygn. akt I Ns 1005/15

postanawia: oddali¢ apelacje.

II Ca 1288/17 Uzasadnienie

Sad Rejonowy w Kielcach postanowieniem z 26 maja 2017r. stwierdzil, ze ugoda sadowa zawarta przed Sadem
Rejonowym w Kielcach w dniu 28 wrze$nia 2012roku w sprawie INs 678/10 pomiedzy A. C. (1) a A. C. (2) i M. C.
jest niewazna.

Sad Rejonowy w sposob szczegélowy ustalil stan faktyczny przedstawiony w uzasadnieniu orzeczenia, wskazal
dowody, na podstawie ktorych stan ten ustalil, przyczyny, dla ktérych innym dowodom odmoéwit wiarygodnosci i mocy
dowodowej, wyjasénil podstawe prawna swego orzeczenia i wskazal przepisy prawa.

W ocenie Sadu Rejonowego ugoda zawarta w sprawie INs 678/10 jest niewazna z mocy prawa na podstawie przepisow
art. 93 ust.3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w zw. z art. 99 ustawy o gospodarce nieruchomosciami i w zw.
z art. 5881 k.c.. Na skutek ugody uczestnik postepowania A. C. (1) otrzymal nieruchomos$é pozbawiona dostepu do
drogi publicznej. Podzial nieruchomoéci, zatwierdzony decyzja Prezydenta Miasta K. z 7 marca 2007roku, w oparciu
o ktory zawierana byla ugoda, zawieral zastrzezenie koniecznoéci ustanowienia odpowiednich stuzebno$ci drogowych
dla wydzielanych dzialek. Skoro zwarta ugoda nie speliala wymogu zapewnienia dla kazdej z wydzielonych
dzialek dostepu do drogi publicznej, to podzial nieruchomosci bedacej przedmiotem dzialu spadku i zniesienia
wspoétwlasnoéci zostal dokonany sprzecznie z obowigzujacym prawem tj. z art. 93 ust.3 w zw. z art. 99 ustawy o
gospodarce nieruchomog$ciami, a w zwigzku z tym ugoda zawarta przed Sagdem Rejonowym jest niewazna.

Apelacje od postanowienia wstepnego Sadu Rejonowego wywiodly A. C. (2) i M. C..



A. C. (2) zarzucila:

1) bledne stwierdzenie niewaznoSci ugody na tej podstawie, ze jej tre$¢ miala by¢ sprzeczna z prawem, a to art. 93
ust. 3 i 99 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, podczas gdy w chwili zawarcia ugody nie istniala koniecznoséc
ustanawiania stuzebnos$ci gruntowej drogi koniecznej do dzialki (...), ze wzgledu na faktyczny dostep do tej dziatki
do ulicy (...),

2) bledne ustalenie faktyczne Sadu, ze ugoda sadowa w sprawie INs 678/10 pozbawia dzialke (...) dostepu do drogi
publicznej, poniewaz nadal miala ona dostep do drogi publicznej przez pas stuzebnoéci biegnacy przez dzialtke (...), a
nastepnie przez dzialke (...) do ulicy (...)

3) nie ma zastosowania w sprawie przepis art. 93 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poniewaz nie
dokonano podzialu cywilnego nieruchomosci, nie wydzielono z nieruchomos$ci nowych dzialek, a tylko w ugodzie
zdecydowano, ktore wydzielone uprzednio dzialki przypadng poszczeg6lnym uczestnikom postepowania na wlasnosé.

Skarzgca wnosila o zmiane postanowienia i stwierdzenie, Ze ugoda jest wazna.
M. C. zarzucila:

1) naruszenie prawa materialnego, a to przepisu art. 5881 k.c. w zw. z art. 93 ust.3 w zw. z art. 99 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami poprzez jego niewlasciwe zastosowanie przejawiajace sie w uznaniu ugody za niewazng
z powodu jej sprzecznoéci z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami o wymogu ustalenia dostepu do drogi
publicznej dla wydzielonych dzialek pomimo tego, zZe niespelnienie warunku zawartego w decyzji administracyjnej
zatwierdzajacej podzial nieruchomosci (decyzja Prezydenta Miasta K. z 7 marca 2007r.) nie wywoluje skutkow w
postaci niewazno$ci ugody sadowej, jak rowniez niezaleznie od powyzszego, zawarta ugoda nie pozbawila dzialki (...)
faktycznego dostepu do drogi publicznej istniejacego od strony ulicy (...), w sytuacji gdy wlasciciel dzialki (...) w chwili
zawierania ugody i obecnie w spos6b swobodny korzysta z gruntu.

Skarzaca wnosila o zmiane zaskarzonego postanowienia i ustalenie, ze ugoda jest wazna.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacje nie s3 zasadne.

Na poczatku Sad Okregowy stwierdza, iz dokonane przez Sad Rejonowy ustalenia faktyczne sa prawidlowe, ustalenia
te Sad Okregowy w caloSci podziela i przyjmuje za wlasne. Zostaly one oparte na zebranym w sprawie materiale
dowodowym, ktory zostal poddany wszechstronnej ocenie dowodow stosownie do treéci art. 23381 k.p.c.. Ocena ta
zostala dokonana stosownie do wyrazonej w art.23381 k.p.c. zasady swobodnej oceny, nie narusza ani regul logicznego
rozumowania, ani tez do§wiadczenia zyciowego.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zarzutu zawartego w punkcie drugim zarzutéow apelacji A. C. (2), Sad Okregowy
stwierdza, ze nie jest on zasadny.

W niniejszym stanie faktycznym, okoliczno$ciami niespornymi bylo to, ze A. i S. malzonkowie C. byli
wspoltwlascicielami nieruchomosci oznaczonej nr (...)ktéra jedyny, zagwarantowany prawnie, dostep do drogi
publicznej miala poprzez stuzebno$¢ ustanowiona na mocy aktu notarialnego rep. A (...), pasem gruntu o szerokoéci
3m, na dzialce (...). W 1992roku malzonkowie C. dokonali podzialu swojej nieruchomosci na dzialki (...), a nastepnie
dzialke (...) sprzedali. W umowie sprzedazy nabywcy dzialki (...) ustanowili na rzecz malzonkéw C. i ich nastepcoéw
prawnych sluzebnoé¢ gruntowa polegajacg na korzystaniu z dojazdu przez dzialke (...) do dzialki (...). Tym samym
dostep do drogi publicznej (ulicy (...) w K.) nieruchomo$ci oznaczonej nr(...) zapewniony byt poprzez stuzebno$c¢
drogi koniecznej ustanowionej na dzialce (...), a nastepnie na dzialce (...). Podzial dzialek (...) dokonany w 2007r.
doprowadzil do powstania dzialek (...). Zgodnie z art. 290 § 1 k.c.,, w razie podzialu nieruchomosci wladnacej
stuzebno$¢ utrzymuje sie w mocy na rzecz kazdej z cze$ci utworzonych przez podzial, tj. na rzecz wszystkich



nieruchomoéci powstalych wskutek podziatu. Nie oznacza to, ze kazda z nowopowstalych dzialek ma dostep do drogi
publicznej. Wlasciciele nowo powstalych dzialek moga korzystaé¢ nadal z stuzebno$ci drogi koniecznej, ale pas tej drogi
»konczy sie” na granicy dzielonych dziatek. Do dzialki nr (...) nie dochodzi, gdyz oddziela ja od pasa drogi koniecznej
inna, nowo utworzona dzialka. Stad w decyzji zatwierdzajacej projekt podzialu zastrzezenie: ,, do wydzielonych w
wyniku podzialu nieruchomosci dzialek nalezy ustanowi¢ odpowiednie stuzebnosci drogowe”.

Pozostale zarzuty apelacyjne zawarte w apelacji obu uczestniczek w istocie dotycza naruszenia prawa materialnego
art. 93 ust. 3 i art. 99 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i w konsekwencji nieprawidlowego zastosowania art.
58 k.c. i stwierdzenia, ze ugoda zawarta przed Sadem Rejonowym w sprawie I Ns 678/10 jest niewazna, wobec czego
odniesienie sie do naruszenia prawa materialnego bedzie wspolne.

Nietrafne s zarzuty naruszenia przepisébw prawa materialnego, tj. art. 93 ust. 3 i art. 99 ustawy o gospodarce
nieruchomi oraz z art. 58 k.c..

Zgodnie z art. 93 ust. 3 u.g.n., podzial nieruchomos$ci nie jest dopuszczalny, jezeli projektowane do wydzielenia dziatki
gruntu nie maja dostepu do drogi publicznej lub nie nastapilo wydzielenie drogi wewnetrznej wraz z ustanowieniem
na tej drodze odpowiednich stuzebnosci dla wydzielonych dziatek gruntu albo ustanowienie dla tych dzialek innych
shluzebnosci drogowych, jezeli nie ma mozliwo$ci wydzielenia drogi wewnetrznej z nieruchomo$ci objetej podzialem.
Wedlug art. 99 u.g.n., w rozwazanej sytuacji dokonuje sie podzialu nieruchomosci pod warunkiem, ze przy zbywaniu
wydzielonych dzialek w wyniku podziatlu zostang ustanowione takie stuzebnosci lub nastapi sprzedaz dzialek wraz z
udzialem w prawie do dzialki gruntu stanowiacej droge wewnetrzng. Podzielajac wszystkie argumenty wskazane w
uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 4 czerwca 2009 r., w sprawie III CZP 34/09, Sad Okregowy przyjmuje, ze jezeli
decyzja o podziale nieruchomosci zawiera warunek, ze przy zbywaniu wydzielonych dzialek zostang ustanowione
shuzebnosci drogowe zapewniajace dostep do drogi publicznej lub nastapi sprzedaz udzialow w prawie do dziatki
stanowigcej droge wewnetrzna, umowa przeniesienia wlasnosci wydzielonej dzialki zawarta bez spelnienia tego
warunku jest niewazna (art. 58 § 1 k.c. wzwigzku z art. 99 i art. 93 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami, jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.).

Z materialu dowodowego zebranego w toku postepowania wynika, iz w chwili obecnej nieruchomos$é oznaczona nr
(...)nie ma do drogi publicznej dostepu zagwarantowanego prawnie. Jedyny szlak komunikacyjny, z ktorego mozna
korzysta¢, wedlug apelujacych, to droga gruntowa prowadzaca przez nieruchomos$é osoby trzeciej. Uksztaltowany
w ten sposéb dostep, nie jest jednak w zaden sposo6b prawnie uregulowany. Wykorzystywanie go przez uczestnika,
jako drogi prowadzacej do ww. dzialki, nie znajduje umocowania, ktérego zrodel mozna by sie doszukiwa¢ w umowie
lub w orzeczeniu wlasciwego organu czy to administracyjnego czy to sadowego. W konsekwencji wniosek Sadu
Rejonowego o braku dostepu do drogi publicznej, a tym samym niezrealizowaniu warunku, o ktérym mowa w decyzji
zatwierdzajacej podzial, jest prawidlowy. Nie podzielajac argumentéw wskazanych przez apelujace, Sad Okregowy
podziela natomiast w calo$ci wywody Sadu Najwyzszego wskazane w postanowieniu z dnia 19 marca 2015 r., w Sprawie
IV CSK 411/14, odnoszace sie do niewazno$¢ umowy przeniesienia wlasnoéci wydzielonej dzialki (,Jezeli decyzja o
podziale nieruchomogci zawiera warunek, ze przy zbywaniu wydzielonych dzialek zostana ustanowione stuzebnoéci
drogowe zapewniajace dostep do drogi publicznej lub nastapi sprzedaz udzialéw w prawie do dziatki stanowiacej droge
wewnetrzng, umowa przeniesienia wlasnoéci wydzielonej dzialki zawarta bez spelnienia tego warunku jest niewazna
- art. 58 § 1 k.c. wzwigzku z art. 99 i art. 93 ust. 3 u.g.n. Brak jest jurydycznych podstaw, aby powyzsze stanowisko nie
obejmowalo rowniez sytuacji, w ktérej pomimo ustawowego wylaczenia obowigzku uzyskania decyzji, dochodzi do
zbycia wydzielonych dzialek. Pozostaje bowiem aktualny warunek dopuszczalno$ci podzialu nieruchomosci zawarty
w art. 93 ust. 3 u.g.n.”).

Skoro zatem na mocy ugody sadowej nastgpito zniesienie wspolwlasno$ci nieruchomoéci (jej podzial), w wyniku
ktérego niektére z nowopowstalych, wydzielonych dzialek nie maja zapewnionego dostepu do drogi publicznej, to
naruszony zostal art. 93 ust. 3u.g.n., a w konsekwencji rowniez art. 99 u.g.n. i z tego powodu ta czynno$é prawna
(ugoda sadowa) jest dotknieta sankcja niewaznoSci jako sprzeczna z ustawa (art. 58 § 1 k.c.).



Reasumujgc Sad Okregowy apelacje oddalil na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 1382 k.p.c..

SSO B.Piwko SSO M. Broda SSO R. Adamczyk



