Sygn. akt I Ca 168/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 maja 2019 roku

Sad Okregowy w Sieradzu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Elzbieta Zalewska-Statuch

Sedziowie SSO Joanna Skladowska

SSO Barbara Bojakowska

Protokolant sekretarz sagdowy Elwira Kosieniak

po rozpoznaniu w dniu 24 maja 2019 roku w Sieradzu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy W.

przeciwko A. S., K. S. i Przedsiebiorstwu (...) Spolce z o.0. z siedziba w W.
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
oraz z powbddztwa A. S.i K. S.

przeciwko Gminie W. i Przedsiebiorstwu (...) Spdlce z 0.0. z siedziba w W.
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

na skutek apelacji A. S.i K. S.

od wyroku Sadu Rejonowego w Wieluniu

z dnia 6 lutego 2019 roku, sygnatura akt I C 556/18

1. oddala apelacje;

2. zasgdza solidarnie od A. S.iK. S. z tytutlu zwrotu kosztoéw postepowania apelacyjnego:
na rzecz Gminy W. 529,10 (pieéset dwadzieScia dziewieé i 10/100) zlotych;
na rzecz Przedsiebiorstwa (...) Spolki z o.0. z siedziba w W. 325,30 (trzysta dwadzieScia pie¢ i 30/100) zlotych.
Sygn. akt I Ca 168/19

UZASADNIENIE

Gmina W. wystapila przeciwko A. S. i K. S. oraz przeciwko Przedsiebiorstwu (...) Spolce z ograniczona
odpowiedzialno$cig z siedziba w W. o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej numer (...) z rzeczywistym stanem prawnym
poprzez ustalenie, ze stuzebno$§¢ gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i przechodu przez dzialke numer (...)



objeta ksiega wieczysta numer (...), stanowiaca droge dojazdowa dla przedmiotowej nieruchomosci od strony ulicy
(...) jest ustanowiona na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego dzialki numer (...), a nie jak wpisano na
rzecz kazdoczesnego wiasciciela dzialki (...) oraz o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej numer (...) z rzeczywistym
stanem prawnym poprzez ustalenie, ze nie kazdoczesny wlasciciel, lecz kazdoczesny uzytkownik wieczysty dziatki
numer (...) jest podmiotem obcigzonym bezplatna stuzebno$cia gruntowa polegajaca na zapewnieniu prawa przejazdu
i przechodu przez nig na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego dziatki numer (...), a nie jak wpisano na rzecz
kazdoczesnego wlasciciela tej dzialki.

W dniu 3 lipca 2018 r. A. i K. S. wystapili przeciwko Gminie W. i Przedsiebiorstwu (...) Spdlce z ograniczong
odpowiedzialnoScig z siedziba w W. z powodztwem o uzgodnienie tredci ksiegi wieczystej numer (...) z rzeczywistym
stanem prawnym poprzez wykreslenie z dziatu ITI stuzebno$ci gruntowej polegajacej na tym, iz kazdoczesny wlasciciel
dzialki numer (...) objetej ksiega wieczysta numer (...) obcigzony jest bezplatng stluzebnosScia gruntowa polegajaca
na zapewnieniu prawa przejazdu i przechodu przez nig na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki numer (...) oraz
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej numer (...) z rzeczywistym stanem prawnym poprzez wykreSlenie z dzialu
I Sp uprawnienia wynikajacego z dzialu III ksiegi wieczystej numer (...) polegajacego na tym, iz kazdoczesnemu
wladcicielowi dzialki numer (...) przystuguje bezplatna sluzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i
przechodu przez dzialke numer (...); domagajac sie zasadzenia kosztoéw postepowania.

Sprawa z powodztwa Gminy W. polaczona zostala ze sprawg z powddztwa A. i K. S. do wspdblnego rozpoznania.

Zaskarzonym wyrokiem lacznym z 6 lutego 2019 r., wydanym w sprawie sygn. akt I C 556/18, Sad Rejonowy w
Wieluniu:

- w pkt 1 uzgodnil treéc ksiegi wieczystej numer (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Wieluniu V Wydzial Ksiag
wieczystych z rzeczywistym stanem prawnym w ten sposéb, iz w dziale I Sp pod numerem prawa 2 w miejsce
dotychczasowej treéci prawa nakazal wpisaé: , K. uzytkownikowi wieczystemu dzialki numer (...) objetej niniejsza
ksiega wieczysta przystuguje bezplatna stuzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i przechodu przez dziatke
numer (...) objeta ksiega wieczysta numer (...) — stanowiacg droge dojazdowa dla przedmiotowej nieruchomosci od
strony ulicy (...).”;

- w pkt 2 uzgodnit tres¢ ksiegi wieczystej numer (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Wieluniu V Wydzial
Ksiag wieczystych z rzeczywistym stanem prawnym w ten sposdb, iz w dziale III pod numerem wpisu 4 w miejsce
dotychczasowej tresSci nakazal wpisaé: ,Kazdoczesny uzytkownik wieczysty dziatki numer (...) objetej niniejsza ksiega
wieczysta obcigzony jest bezplatna stuzebnosScig gruntowa polegajaca na zapewnieniu prawa przejazdu i przechodu
przez nia na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego dzialki numer (...) objetej ksiega wieczystg numer (...).” ;

oddalajgc powddztwo A. S. i K. S. (pkt 4) i zasadzajac
od A. S.iK. S. z tytulu zwrotu kosztow procesu:
- solidarnie na rzecz Gminy W. kwote 1 441,30 zlotych (pkt 3),

- solidarnie na rzecz Przedsiebiorstwa (...) Spo6lki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W. kwote 784,00
zlotych (pkt 5).

Rozstrzygniecie zapadlo przy nastepujacych ustaleniach i wnioskach:

W dniu 28 czerwca 1993 r. Gmina W. oddala dzialke numer (...) znajdujaca sie w W. obreb (...)przy ulicy (...) objeta
ksiega wieczystg numer (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w Wieluniu V Wydzial Ksiag Wieczystych w uzytkowanie
wieczyste Spoéldzielni Handlowo-Produkcyjnej HURT- (...) z siedziba w W. i przeniosla na rzecz Spoldzielni wlasnoéc
budynkoéw i urzadzen znajdujacych sie na dzialce numer (...).



Umowa z 5 listopada 1994 r. Spo6ldzielnia Handlowo-Produkcyjna HURT- (...) z siedziba w W. sprzedala na rzecz B.
G.iM. K. (1) wspdlnikéw spolki cywilnej Przedsiebiorstwo (...) prawo uzytkowania wieczystego dziatki numer (...)
oraz Y2 cze$¢ prawa uzytkowania wieczystego dzialki numer (...) wraz z budynkiem magazynu znajdujgcym sie na
dzialce (...) stanowigcym przedmiot odrebnej wlasnosci. W § 7 umowy Spoldzielnia HURT- (...) ustanowila na rzecz
kazdoczesnego wlasciciela dziatki numer (...) stuzebnos$é gruntowa przejazdu polegajaca na prawie korzystania z drog
dojazdowych znajdujacych sie na dzialce numer (...) od strony ulicy (...). Dzialki oznaczone numerami (...) powstaly
wskutek podziatu dzialki numer (...). Umowa z 7 wrze$nia 1995 r. przeniesione zostato prawo uzytkowania wieczystego
dzialki numer (...) i wlasno$¢ znajdujacego sie na niej budynku na rzecz Przedsiebiorstwa (...) Spotki z ograniczona
odpowiedzialno$cia z siedzibg w W.. Umowa z 7 pazdziernika 2002 r. Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. sprzedalo prawo
uzytkowania wieczystego dzialki numer (...) wraz z wlasnoécia budynkéw na rzecz (...) S.A. z siedziba w L., ktory
przeniost prawo uzytkowania wieczystego dzialki numer (...) wraz z wlasno$cia znajdujacych sie na niej budynkow z
powrotem na rzecz Przedsiebiorstwa (...) Sp. z 0.0. umowa z dnia 04 pazdziernika 2012 r.

Dziatka numer (...) objeta ksiega wieczysta dawny numer (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w Wieluniu V Wydziat
Ksiag Wieczystych ulegla podzialowi na dzialki o numerach (...). Dzialka numer (...) podzielona zostala nastepnie na
dzialki o numerach (...). Dzialka numer (...) podzielona zostata z kolei na dzialki o numerach (...). Dziatka numer (...)
podzielona zostala na dziatki o numerach (...). Umowa z 21 stycznia 2005 r. Spéldzielnia Handlowo-Produkcyjna
HURT- (...) w likwidacji z siedziba w W. przeniosta prawo uzytkowania wieczystego dzialki numer (...) stanowiacej
wlasno$¢ Gminy W. narzecz A. S.i K. S..

Wyrokiem z 20 pazdziernika 2015 r., sygnatura akt I C 798/14, Sad Rejonowy w Wieluniu uzgodnit tre$c¢ ksiegi
wieczystej numer (...) prowadzonej dla nieruchomo$ci oznaczonej numerem dzialki (...) z rzeczywistym stanem
prawnym w ten sposob, iz nakazal w dziale I Sp ksiegi wpisa¢ prawo dla kazdoczesnego wlasciciela do nieodplatnej
stuzebnosci gruntowej polegajacej na prawie przejazdu i przechodu przez nieruchomos$é oznaczong numerem dziatki
(...) objeta ksiega wieczysta numer (...), stanowiaca droge dojazdowa dla przedmiotowej nieruchomosci od strony ulicy
(...) oraz uzgodnil tres¢ ksiegi wieczystej numer (...) prowadzonej dla nieruchomosci oznaczonej numerem dzialki
(...) z rzeczywistym stanem prawnym w ten sposob, iz nakazat w dziale III ksiegi wpisa¢ ograniczenie polegajace na
tym, iz kazdoczesny wlasciciel dzialki numer (...) zobowigzany jest do nieodptatnej sluzebnos$ci gruntowej polegajacej
na zapewnieniu prawa przejazdu i przechodu przez nig dla kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci oznaczonej
numerem dzialki (...) objetej ksiega wieczysta numer (...). Sad Okregowy w Sieradzu wyrokiem z 4 lutego 2016 r.
oddalil apelacje od tego orzeczenia wniesiong przez A. i K. S..

W ocenie Sagdu Rejonowego, w przedstawionych okoliczno$ciach powodztwo Gminy W. zastugiwalo na uwzglednienie.

Brak bylo natomiast przestanek do odrzucenia pozwu na podstawie art. 199 § 1 pkt 2 k.p.c. Nie zachodzi powaga rzeczy
osadzonej, bowiem inny jest przedmiot zadania, zarébwno Gminy W. domagajacej sie wykreslenia z ksiag wieczystych
wpiséw badz ich zmiany, jak i A. i K. S. domagajacych sie wykreslenia wpisow z ksiag wieczystych, niz w sprawie I C
798/14, w ktorej uzgodniono tre$¢ ksigg wieczystych poprzez wpisanie prawa przejazdu przez dzialke (...) w dziale I
Sp ksiegi wieczystej numer (...) i wpisanie ograniczenia w dziale III ksiegi wieczystej numer (...).

Zakres korzystania z gruntu i rozporzadzania prawem przez uzytkownika wieczystego okresla przepis art. 233
k.c., ktory stanowi, iz w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspoélzycia spolecznego oraz przez umowe o
oddanie gruntu Skarbu Panistwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw w
uzytkowanie wieczyste, uzytkownik moze korzystaé z gruntu z wylaczeniem innych oséb. W tych samych granicach
uzytkownik wieczysty moze swoim prawem rozporzadzac.

W uzasadnieniu uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2016 r. III CZP 31/16 (publ. Legalis numer
1469262) podniesiono, iz prawo do korzystania z rzeczy przez uzytkownika wieczystego dotyczy gruntu i jest
skuteczne erga omnes, a wiec dotyczy takze wlasciciela, ktory nie moze sobie pozostawié¢ prawa do cze$ciowego
korzystania z nieruchomo$ci. Konsekwencja takiego uksztaltowania uprawnien uzytkownika wieczystego jest jego
wylgczne uprawnienie w stosunkach z osobami trzecimi, wobec ktorych zajmuje pozycje wlasciciela. Stuzebno$¢ drogi



koniecznej w modelu ustawowym obcigza nieruchomosé, lecz jej wykonywanie dotyczy gruntu, ktory w razie oddania
go w wieczyste uzytkowanie pozostaje w wylacznym korzystaniu i dyspozycji uzytkownika wieczystego, a w rezultacie
to on, a nie wlasciciel nieruchomosci ponosi wszelkie ograniczenia w korzystaniu z gruntu.

Majac na uwadze tre$¢ przepisu art. 233 k.c., Sad pierwszej instancji przyjal, ze zgodnym zamiarem stron umowy
przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego z 5 listopada 1994 r. bylo obciazenie stuzebnoécia przejazdu nie prawa
wlasno$ci nieruchomosci, nalezacego do Gminy W., lecz prawa uzytkowania wieczystego dziatki numer (...), z ktérej
nastepnie wydzielono dzialke (...), na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego dzialki numer (...). Dlatego Sad
na podstawie art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece orzekt jak w punkcie 1. i 2. sentencji.

Nie zaslugiwalo natomiast, zdaniem Sadu Rejonowego, na uwzglednienie pow6dztwo A. i K. S..

Wobec treéci wyroku Sadu Rejonowego w Wieluniu w sprawie I C798/14, stanowiacego podstawe wpiséw dotyczacych
prawa przejazdu przez dzialke (...) w ksiegach wieczystych o numer (...) oraz wobec tresci § 7 umowy z 5 listopada
1994 r. nieuzasadnione jest zadanie wykre$lenia z ksigg wieczystych wpiséw dotyczacych ustanowionej stuzebnosci
przejazdu stanowiacej w istocie obciazenie prawa uzytkowania wieczystego obecnie dzialki (...) na rzecz kazdoczesnego
uzytkownika wieczystego dzialki (...).

O kosztach procesu Sad orzekl na zasadzie art. 98 § 1i 3 k.p.c.

Apelacje od wskazanego wyroku wniesli A. S.1K. S., zaskarzajac orzeczenie w calo$ci i podnoszac nastepujace
zarzuty:

I. naruszenie przepiséw prawa materialnego, a mianowicie:

a) art. 58 § 3 w zwiaqzku z art. 155 § 1 oraz w zwiqzku z art. 245 § 1 k.c., poprzez

jego niezastosowanie mimo, iz uzytkownik wieczysty gruntu - Spéldzielnia Handlowo-Produkeyjna HURT- (...) w
W. - nie mial prawa obcigzy¢ nieprzystugujacego mu prawa - prawa wlasnosci nieruchomosci i ustanowié na nim
shuzebno$¢ gruntowa przechodu i przejazdu na rzecz kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci oznaczonej nr dziatki

(.);

b) art. 245 § 2 k.c., poprzez jego niezastosowanie mimo, iz wlasciciel

nieruchomoésci - Gmina W. nie zlozyla w wymaganej prawem formie o§wiadczenia o
ustanowieniu stuzebnoéci gruntowej przechodu i przejazdu na rzecz kazdoczesnego wlasciciela
nieruchomoéci oznaczonej nr dzialki (...);

II. naruszenie przepisow postepowania, ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy, a
mianowicie:

a) art. 233 k.p.c. - naruszenie zasady swobodnej oceny dowodow - z uwagi na brak wszechstronnego rozwazenia
zebranego w sprawie materialu dowodowego, poprzez:

- pomiecie wadliwoSci § 7 umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego z dnia 5 listopada 1994 r., skutkujacej
niewaznoS$cia umowy w tej czeéci, w konsekwencji czego zapis ten, jako bezwzglednie niewazny, nie mogl stanowic
skutecznej podstawy wpisu stuzebnosci do ksiegi wieczystej, a tym samym nie doszlo do skutecznego ustanowienia
shuzebnosci przejazdu na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci oznaczonej numerem dzialki (...);

- uznanie, iz zamiar stron moze konwalidowaé bezwzglednie niewazny zapis § 7 umowy sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego z dnia 5 listopada 1994 r., w konsekwencji czego Sad ad meritii blednie uznal, iz wyzej wymieniony
zapis umowny de facto dotyczy ustanowienia stuzebnosci gruntowej przejazdu na rzecz kazdoczesnego uzytkownika
wieczystego nieruchomosci oznaczonej numerem dzialki (...);



b) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez nie odniesienie sie w tre$ci uzasadnienia wyroku do podniesionego w pozwie A. S.i K. S.
(oraz w odpowiedzi apelujacych na pozew Gminy W.) zarzutu niewazno$ci § 7 umowy sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego z dnia 5 listopadai994 r., ktory to zarzut ma zasadnicze znaczenie dla rozstrzygniecia polaczonych do
lacznego rozpoznania powddztw.

W oparciu o wskazane zarzuty skarzacy wnosit o:
I. zamiane zaskarzonego wyroku poprzez:
a) oddalenie pow6dztwa Gminy W.;

a) uzgodnienie z rzeczywistym stanem prawnym treéci ksiegi wieczystej Kw nr SR 1 (...) poprzez nakazanie
wykreslenia, z dzialu 111 tej ksiegi wieczystej, stuzebno$ci gruntowej, polegajacej na tym, iz kazdoczesny wlasciciel
dzialki nr (...), obciazony jest bezplatng sluzebno$cia gruntowa polegajaca na zapewnieniu prawa przejazdu i
przechodu przez nia na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dziatki nr (...), objetej Kw nr SR 1 (...);

¢) uzgodnienie z rzeczywistym stanem prawnym treéci ksiegi wieczystej Kw nr (...), poprzez nakazanie wykreslenia
z dzialu T - SP uprawnienia, wynikajacego z dzialu III ksiegi wieczystej KW nr (...), polegajacego na tym, iz
kazdoczesnemu wlascicielowi dzialki nr (...) objetej ksiega wieczysta KW nr (...) przystuguje bezplatna stuzebnos§é
gruntowa, polegajaca na prawie przejazdu i przechodu przez dzialke nr (...), objeta ksiega wieczysta KW nr (...);

d) zasadzenie solidarnie od Gminy W.i Przedsiebiorstwa (...) Sp. z 0.0. w W. solidarnie na rzecz A. S. i K. S. kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, za pierwsza instancje;

I1. zasadzenie solidarnie od Gminy W. i Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. w W. solidarnie na rzecz A. S. i K. S. kosztow
postepowania apelacyjnego, wedlug norm przepisanych, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

Gmina W. oraz Przedsiebiorstwo (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w W. domagali sie oddalenia
apelacji na koszt skarzacego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje;
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Przede wszystkim, w ocenie Sadu Okregowego, Sad pierwszej instancji uwzglednil caly oferowany przez strony
niniejszego postepowania material dowodowy, a jego ocena nie przekracza ram swobodnej oceny dowoddw, o ktorej
mowa w art. 233 § 1 k.p.c., co w konsekwencji pozwala Sadowi rozpoznajacemu apelacje na przyjecie ustalen i
wnioskow Sadu Rejonowego jako wlasnych.

Skuteczne postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego
rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego. Wyrazenie przez strone odmiennego pogladu co do oceny poszczeg6lnych
dowodow jest prawem strony, jednakze mozliwo$¢ przedstawienia innej wersji stanu faktycznego, nie $wiadczy
jeszcze o naduzyciu swobodnej oceny dowodéw. Jezeli z okreslonego materiatu dowodowego sad wyprowadza wnioski
logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem Zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul wyrazonych w art. 233
§ 1 k.p.c. i musi sie osta¢, chocby w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué
wnioski odmienne.

Czym innym jest natomiast ocena okreslonych okoliczno$ci w kontekécie norm prawa materialnego. Analiza zarzutu
naruszenia wskazanego przepisu podniesionego przez skarzacych zdaje sie wskazywaé, ze chodzi wlasnie o te ocene,
nie za$§ podwazanie ustalonych w sprawie faktow.

W uzasadnieniu $§rodka zaskarzenia znalazlo sie jedynie stwierdzenie, ze zeznajacy w charakterze Swiadkow R. G.i M.
K. (dzialajacy w umowie z dnia 7 listopada



1994 r. w imieniu nabywcy), w trakcie swoich zeznan w niniejszej sprawie, opisywali swdj zamiar przez pryzmat
p6Zniejszych wydarzen i sporéw z sasiadami, co nie moze by¢ utozsamiane z zamiarem stron umowy z 1994 r. Nadto
Sad, uwzgledniajac powodztwo Gminy W., uwzglednil je w ,,wersji” alternatywnej, gdyz po wniesieniu powodztwa
przez A.S.iK.S., Gmina W. przylaczyla sie do stanowiska apelujacych. Fakt zgodnoSci stanowisk tych stron nie znalaz}
jednakze odniesienia przy ocenie dowodow.

Owo ogole stwierdzenie zadna miara wiarygodnos$ci dowodéw, na ktérych Sad Rejonowy oparl swoje ustalenia
podwazy¢ nie moze.

Naruszenie za$ art. 328 § 2 k.p.c., okreSlajacego wymagania, jakim winno odpowiada¢ uzasadnienie wyroku sadu,
moze by¢ ocenione jako mogace mie¢ istotny wplyw na wynik sprawy w sytuacjach tylko wyjatkowych, do ktérych
zaliczy¢ mozna takie, w ktorych braki w zakresie poczynionych ustalen faktycznych i oceny prawnej sa tak znaczne,
ze sfera motywacyjna orzeczenia pozostaje nieujawniona, badz ujawniona w sposob uniemozliwiajacy poddanie jej
ocenie instancyjnej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 7 lutego 2001 r., sygn. akt V CKN 606/00, LEX nr 53116). Taka
sytuacja w sprawie przedmiotowej nie miala za$ miejsca.

Odnoszac sie do zarzutdéw naruszenia prawa materialnego, w pierwszym rzedzie nalezy wskazac, ze oczywiscie racje
maja skarzacy, ze uzytkownik wieczysty gruntu nie moze skutecznie obcigzy¢ nieprzystugujacego mu prawa wlasnosci
nieruchomoéci stluzebnoscia gruntowa przechodu i przejazdu. Poglad ten jednak takze zaprezentowal Sad Rejonowy.
Whbrew twierdzeniom apelujacych, Sad pierwszej instancji nie stanal na stanowisku, ze do obciazenia prawa wlasnoSci
doszlo. Przeczy temu w sposdb oczywisty tre$¢ zaskarzonego wyroku, w ktérym stwierdzono, ze obciazone jest prawo
wieczystego uzytkowania, a shuzebno$¢ ustanowiona zostala na rzecz uzytkownika wieczystego. Nie moze by¢ zatem
mowy o naruszeniu art. 58 § 3, art. 155 § 1, czy tez art. 245 §1i 2 k.c.

Mozliwo$é ustanowienia sluzebnosci przejazdu i przechodu (drogi koniecznej) obcigzajacej prawo wieczystego
uzytkowania nie moze natomiast budzié¢ zadnych watpliwosci. Wypowiadal sie na ten temat roéwniez Sad Najwyzszy,
miedzy innymi w powolanej przez Sad pierwszej instancji uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2016 r., III
CZP 31/16, OSNC 2017/5/56. Zreszta skarzacy rowniez sie na orzeczenie to powoluja.

Stuzebno$¢ drogi koniecznej obcigza nieruchomo$c, lecz jej wykonywanie dotyczy gruntu, ktéry w razie oddania go
w wieczyste uzytkowanie pozostaje w wylacznym korzystaniu i dyspozycji uzytkownika wieczystego, a w rezultacie
to on a nie wlaéciciel nieruchomo$ci ponosi wszelkie ograniczenia w korzystaniu z gruntu. Uprawnienia wlaéciciela
nie doznajg uszczuplenia, skoro z jednej strony sluzebno$é nie obciaza nieruchomosci i wygasa z wygas$nieciem
uzytkowania wieczystego (art. 241 k.c.), a z drugiej strony nie doznaje on ograniczenia w korzystaniu z gruntu.

Poglady skarzacych zaprezentowane w apelacji wynikaja z nieuzasadnionego przyjecia, ze § 7 umowy sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego z 5 listopada 1994 r., zawartej pomiedzy Spoéldzielnia Handlowo-Produkcyjng HURT- (...)
w W. a wsp6lnikami sp6lki cywilnej (...) w W. moze by¢ rozumiany wylacznie w oparciu o jego literalne brzmienie, a
osoby dzialajgce w imieniu sprzedajqgcego - uzytkownika wieczystego gruntu - oswiadczyly w nim,
ze ustanawiajq nieodplatnie na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki oznaczonej numerem (...)
stuzebnosé gruntowa przejazdu, polegajaca na prawie korzystania z drog dojazdowych, znajdujacych sie na
dzialce oznaczonej numerem (...) od strony ul. (...).

Zaprezentowane stanowisko jest stanowiskiem contra legem, bowiem zgodnie z art. 65 §1 i 2 k.c., o§wiadczenie woli
nalezy tak tlumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okoliczno$ci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspolzycia
spolecznego oraz ustalone zwyczaje, a w umowach nalezy raczej badaé, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy,
anizeli opiera¢ sie na jej dostlownym brzmieniu. Chociaz Sad pierwszej instancji przepisu tego w uzasadnieniu
rozstrzygniecia nie powolal, nie ma watpliwosci, ze go zastosowal, dokonujac wykladni o§wiadczenia woli zawartego
W powyzszym postanowieniu umownym.



Nalezy z calag moca podkresli¢, ze kazde oswiadczenie woli, niezaleznie od formy, w jakiej zostalo zlozone, podlega
wykladni sadowej. W orzecznictwie odstgpiono przy tym od koncepcji zacie$nienia wykladni tylko do niejasnych
postanowien umowy (clara non sunt interpretanda). Artykut 65 k.c. dotyczy zatem réwniez o§wiadczen woli w formie
pisemnej, w tym szczegblnej aktu notarialnego. OczywiScie w takim wypadku reguly lingwistyczne sa podstawa
interpretacji, ale nie jedyna i takze wtedy maja zastosowanie zasady wykladni wynikajace z art. 65 § 2 k.c. Przy
zastosowaniu zawartych w nim regul moze sie okazac¢, ze wbrew brzmieniu konkretnego postanowienia umowy, wola
stron jest inna. Wskazany przepis niewatpliwie pozwala sadom uwzgledniaé pozatekstowe okolicznoSci, w tym cel jaki
strony mialy na uwadze przy zawieraniu umowy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 1997 r., I CKN
815/97, OSNC 1999, Nr 2, poz. 38).

Podsumowujac, wykladnia uméw w pierwszym rzedzie powinna uwzglednia¢ rzeczywista wole stron zawierajacych
umowe i taki sens wyraza art. 65 § 2 k.c. Wymaga to zbadania nie tylko konkretnego postanowienia umowy, ale
analizy jej caloéci. Innymi slowy, wskazane jest przyjmowanie takiego sensu o$wiadczenia woli, ktére uwzglednia
logike calego tekstu (kontekst umowny). Poza tym moga mie¢ znaczenie dla stwierdzenia zgodnej woli stron, ich
weczesniejsze i poZniejsze o§wiadczenia oraz zachowania, czyli tzw. kontekst sytuacyjny (por. uchwale siedmiu sedziow
Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r., III CZP 66/95, OSNC 1995, Nr 12, poz. 168).

Tak tez uczynit Sad Rejonowy w sprawie przedmiotowej, badajgc zlozone oswiadczenie takze w kontek$cie, zaréwno
umownym, jak i sytuacyjnym. Zostalo ono zlozone przez uzytkownika wieczystego, przy przeniesieniu prawa
uzytkowania wieczystego. To uzytkownik wieczysty byl inicjatorem podzialu nieruchomosci, a z podzialem tym
wigzala sie konieczno$é zapewnienia odpowiedniego dojazdu do wydzielanych geodezyjnie dzialek, majacych stanowic
odrebne nieruchomosci.

Nie jest zatem tak, jak wskazuja skarzacy, ze zamiar stron konwaliduje bezwzglednie niewazny zapis umowy, lecz
zamiar ten moze mie¢ wplyw na ustalenie, jakie oSwiadczenie woli zostalo ztozone. Wykladnia o§wiadczenia woli przez
pryzmat zamiaru stron i innych okolicznosci poprzedza badanie jego waznoSci, bowiem, aby oceni¢, czy o§wiadczenie
woli jest zgodne z prawem, nalezy ustali¢ najpierw jego tresc.

Z tych wszystkich wzgleddw, uznajac apelacje za bezzasadng, Sad Okregowy - na podstawie art. 385 k.p.c. - orzekt o
jej oddaleniu.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z art. 98 § 11 3 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., zasadzajac od
skarzacego:

- na rzecz Gminy W. (jako powoda i pozwanego) zwrot wynagrodzenia pelnomocnika wg stawki okres$lonej zgodnie z §
5 pkt 8 w zw. § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat
za czynnosci radcoéw prawnych (Dz.U. 2015, poz. 1804 ze zm.) - 225 zlotych x 2 oraz kosztéw dojazdu pelnomocnika
na rozprawe apelacyjna (79,10 zlotych - cena biletu (...) trasa W. - S. - W.);

- na rzecz Przedsiebiorstwa (...) Spdlki z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedzibg w W. zwrot wynagrodzenia
pelnomocnika wg stawki okre$lonej zgodnie z § 5 pkt 8 w zw. § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie (Dz.U. 2015, poz. 1800 ze zm.) - 225 zlotych
oraz kosztow dojazdu pelnomocnika na rozprawe apelacyjna (100,30 zlotych - przejazd wlasnym samochodem na
trasie L. - S. - L. - 120 km x 0,8358 zlotych).

Sad nie uwzglednit przy tym zadania Gminy W. w zakresie przyznania zwrotu kosztdw zastepstwa przed radce
prawnego ponad stawki minimalne wynikajace z powolanego rozporzadzenia. Zdaniem Sadu, wniosek w tym zakresie
nie byl uzasadniony ani nakladem pracy radcy prawnego, ani warto$cia przedmiotu sprawy, czy tez jej rodzajem i
zawiloScia

(§ 15 rozporzadzenia). Sprawa nie byla skomplikowana pod wzgledem faktycznym i prawnym, a udzial pelnomocnika
w postepowaniu apelacyjnym ograniczyl sie do standardowego wymiaru - zlozenia odpowiedzi na apelacje i



stawiennictwa na jednej rozprawie. Warto zauwazy¢ przy tym, ze z uwagi na polgczenie spraw, zasadzono zwrot oplaty
w podwojnej wysokoSci.



