Sygn. akt V CSK 120/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lipca 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Tadeusz Zyznowski (przewodniczgcy)
SSN Zbigniew Strus (sprawozdawca)

SSN Dariusz Zawistowski
Protokolant Izabella Janke

w sprawie z powodztwa Z. K.

przeciwko Polskiemu Gornictwu Naftowemu i Gazownictwu S.A. w W.
o stwierdzenie obowigzku ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 26 lipca 2007 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego [...]
z dnia 13 grudnia 2006 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Okregowy w J. wyrokiem z 22 sierpnia 2007 r. uwzglednit powodztwo Z.
K. i w punkcie |. wyroku stwierdzit obowigzek zlozenia przez pozwane Polskie
Goérnictwo Naftowe i Gazownictwo S.A. — zgodnie z Zzgdaniem powoda —
oswiadczenia woli nastepujgcej tresci: ,Pozwany Polskie Goérnictwo Naftowe i
Gazownictwo S.A. nabywa wtasno$¢ nieruchomosci stanowigcg dziatke nr 2/8 o
pow. 0.0963 ha potozong w J. przy ul. S. 19, dla ktérej Sad Rejonowy w J.
prowadzi ksiege wieczystg kw [...] od powoda Z. K. za cene 101 000 ztotych.”

Poza tym rozstrzygnat optatach sgdowych i kosztach procesu miedzy stronami.

Sad Apelacyjny oddalit apelacje pozwanej Spotki od tego wyroku, przyjmujgc
za podstawe nastepujgce podstawowe ustalenia Sgdu Okregowego.

1. Powdd jest wiascicielem oznaczonej w sentencji nieruchomosci, ktora
w przesztosci stanowita czes¢ gospodarstwa rolnego o pow. 0.69 ha
w granicach dziatek gruntu nr 58,28 i 2/14.

2. W 1999 r. Rada Miejska J. uchwalita plan zagospodarowania przestrzennego
obszaru, na ktérym potozona jest nieruchomos¢ powoda. Zgodnie z planem,
grunty o ktérych mowa, zostaty przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe
zorganizowane 0 minimalnym  wskazniku intensywnosci zabudowy
wynoszgcym 0,25 tgcznie dla wszystkich 2-3 dopuszczalnych kondygnacii.
Sieci infrastruktury nalezy lokalizowaé w liniach rozgraniczajgcych ulice.

3. Decyzja o warunkach zabudowy wydana w lutym 2002 r. ustalata sposob
zagospodarowania i warunki zabudowy terenu domami jednorodzinnymi,
jednak waznosc¢ jej byta ograniczona terminem, ktéry juz uptynat. Pozwana
Spétka zostata poinformowana przez wtadze miejskie 0 zmianie przeznaczenia
dziatek 2/8 i 20/7.

Zadania powoda o wykupienie dziatki nr 2/8 kierowane do pozwanej nie byty
przez nig uwzgledniane. Pozwana podnosita zarzuty legalnego wybudowania
gazociggu i mozliwosci wykorzystania terenu zgodnie z planem zagospodarowania.

Na wniosek powoda zostat dokonany podziat dziatki nr 2, a w jego wyniku
utworzono m.in. dziatke nr 2/8 zawierajgcej obszar 963 m? Okoto 13 m.b. od

granicy miedzy dziatkg a wydzielong w wyniku podziatu drogg, przez dziatke



przebiega pod ziemig gazociag Sredniego cisnienia zbudowany w latach 1973-75
bez wymaganego pozwolenia na budowe. Zgoda poprzednika powoda na zajecie
terenu byta sporna miedzy stronami, poniewaz Spétka powotuje sie na (przyznany)
brak sprzeciwu éwczesnego wiasciciela. Sgd stwierdzit, ze zgodnos¢ z prawem
inwestycji z lat 70 oraz uzyskanie zgody nie zostato przez pozwang udowodnione,
a na podstawie opinii biegtych ustalit, ze powdd bedacy wtascicielem nie moze
wykorzystywacé catej zajetej dziatki zgodnie z przeznaczeniem.

Sad Apelacyjny ocenit, ze zaskarzony przez pozwang wyrok jest zgodny
z prawem i nalezycie uzasadniony. W uzasadnieniu bardziej szczegétowo omowit
metode ustalania wartosci inwestycji i zajetej dziatki, odrzucajgc sugestie
dokonywania wyceny catego obszaru sprzed podziatu. W tym zakresie Sad
odwotawczy honoruje wywody zawarte w wyroku SN z 16 lipca 2004 r. | CK 26/04
podkreslajgc, ze wskutek budowy urzagdzenia powdd nie moze rozporzgdzaé
nieruchomoscig jako dziatkg budowlang; stad niejednolita metoda ustalania jej
wartosci, zalezna od celu szacunku, tj. ustalania przestanek wykupu lub wysokosci
wynagrodzenia. Sad drugiej instancji odrzucit zarzut spekulacyjnego motywu
rozdrobnienia dziatek przez podziat, zwracajgc uwage na sformutowanie przepisu
(art. 231 § 2 k.c.) o ,zajetej dziatce”. Potwierdzit kategorycznie, iz powdd nie moze
korzysta¢ z dziatki na przestrzeni zajetej przez kolektor gazowy i w catej jego
,strefie ochronnej”, aby w koncu aprobowac¢ wniosek sadu pierwszej instancji, ze
nie jest mozliwe racjonalne wykorzystanie dziatki powoda. Podstawe takiego
wniosku Sad Apelacyjny upatruje — odmiennie niz Sad Okregowy — w opinii
biegtego z dziedziny geodezji L. S.

Pozwana zaskarzyta wyrok Sadu Apelacyjnego skargg kasacyjng opartg na
obydwu podstawach (art. 398 § 3 pkt 1 i 2 k.p.c.) wyrazajgcych sie w naruszeniu
przepisow art. 231 § 2 k.c. w zwigzku z art. 5 k.c., art. 6 k.c. oraz art. 328 § 2 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nie mozna zgodzi¢ sie z zapatrywaniem skarzgcej, jakoby zgtoszenie
roszczenia przewidzianego w art. 231 § 2 k.c., w okolicznosciach sprawy, stanowito
naduzycie prawa podmiotowego i nie zastugiwato na ochrone. Analizujgc
szczegotowe przestanki podniesionego przez pozwang zarzutu nalezy stwierdzic,

ze konkretyzujg sie one w:



e obawie przed naptywem roszczen innych wiascicieli znajdujgcych sie

w podobnej sytuacji,

e historycznych uwarunkowaniach inwestyciji - ekonomicznych

i organizacyjnych,

e inicjowaniu przez powoda podziatu nieruchomosci .

Zadna z przytoczonych okolicznosci nie dyskwalifikuje roszczenia powoda
w swietle przyjmowanych i akceptowanych ogdlnie norm moralnych sktadajgcych
sie na zasady wspotzycia lub spoteczne i gospodarcze przeznaczenie prawa
wiasnosci. Obiektywng przyczyng obaw pozwanej nie jest dziatanie powoda lecz
nieuregulowany prawnie stan wtadztwa tej Spotki nad cudzymi nieruchomosciami
opierajgcy sie na przyzwoleniu (wg twierdzeh pozwanej) dwczesnego wiasciciela,
przy czym Spétka nie zaprzecza, ze w chwili budowy dziatanie to musiato by¢
zgodne z przepisami. Rzeczywiscie, przepisy kodeksu cywilnego w art. 244 i art.
245 § 1 i 2 k.c. okreslaty sposéb uzyskania prawa rzeczowego (stuzebnosci),
uprawniajgcego do wtadania nieruchomoscig w charakterze posiadacza zaleznego.
Czynno$¢ dokonana bez zachowania takiej formy (np. powotywana zgoda
owczesnego wiasciciela) nie mogta doprowadzi¢ do ustanowienia stuzebnosci (por.
wyrok SN z 8 lutego 1988 r., IV CR 45/88, OSNC 1990/2/33), a jedynie do
nawigzania stosunku obligacyjnego podlegajgcego wypowiedzeniu.

Kodeksowa regulacja prawna stuzebnosci (art. 285 § 1 k.c.) ukierunkowana
na polepszenie korzystania z nieruchomo$ci nie odpowiada potrzebom
gospodarczym w razie budowy trwatych urzadzen liniowych nalezgcych do
przedsiebiorstwa, ktére moze przeciez funkcjonowaé bez nieruchomosci, a gdyby
nawet je miato, to uzyteczno$¢ i wartoS¢ nieruchomosci nie jest istotnym
czynnikiem w planowaniu inwestycji. Mimo tego niedostosowania praktyka
przyjeta koniecznos¢ stosowania przepiséw dotyczacych stuzebnosci gruntowych
do regulacji wkadztwa polegajgcego na budowie linii przesytajgcych energie, wode,
gaz itp. Stanowisko takie, mimo kontrowersyjnosci tej koncepcji konsekwentnie
wyrazat Sad Najwyzszy pod rzadem prawa rzeczowego z 1946 r. (orzeczenie
z dnia 31 grudnia 1962 r. Il CR 1006/62, OSPiKA 1964, poz. 91), a nastepnie
kodeksu cywilnego (uchwata SN z 3 czerwca 1965 r., IIl CO 34/65, OSNC 1966/7-
8/109, wyrok SN z 8 wrzeénia 2006 r., Il CSK 112/06, M. Prawn. 2006/19/1016),



uchwata SN z 17 stycznia 2001 r., lll CZP 79/02, OSNC 2003/11/142), zastrzegajac
tylko aby umowy nie tworzyly nowych nieznanych praw rzeczowych. Sad
Najwyzszy podziela te zapatrywania w rozpoznawanej sprawie. Dziatalnosc
gospodarcza pozwanej Spétki poddana prawom rynku, trwajgca w tej formie
prawnej od poczatku lat 90 usprawiedliwia wymaganie powoda uregulowania stanu
prawnego linii przesytlowych niebedgcych czescig sktadowg nieruchomosci
gruntowych, skoro doszto do konfliktu intereséw Spétki i wiasciciela a préba
ustalenia na przysztos¢ wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci nie
powiodta sie. Nalezy bowiem zaznaczyé, ze korzystajgcy z cudzego mienia,
w braku odmiennej umowy powinien ptaci¢ odpowiednie wynagrodzenie. Wczes$niej
wyrazana zgoda na utozenie linii przesytowej moze by¢ odwotana, co w braku
ustawy ograniczajgcej prawo wilasnosci wymaga podejmowania negocjacji
przynajmniej w zakresie wynagrodzenia; zgdanie przeniesienia urzgdzen (art. 222
§ 2 k.c.) podlegatoby ocenie pod katem zgodnos$ci z gospodarczym i spotecznym
przeznaczeniem prawa az do odmowy udzielenia wiascicielowi ochrony (art. 5 k.c.).
Nie zwalnia to jednak przedsiebiorcy z obowigzku uiszczania wynagrodzenia, skoro
odbiorcy gazu ponoszg koszty jego przesytania, i nie ma uzasadnienia
aksjologicznego dla obcigzania tymi kosztami wtascicieli nieruchomosci
obcigzonych.

Rozpoznajgc apelacje pozwanej Spétki Sgd Apelacyjny trafnie odrzucit
argumentacje dotyczgcg naduzycia prawa przy podziale nieruchomosci. Zmiana
planu zagospodarowania przestrzennego kwalifikujgca teren jako przeznaczony
pod luzng zabudowe wymagata wrecz podziatu nieruchomosci na dziafki
budowlane odpowiadajgce normom zawartym w planie a zlozenie wniosku
0 podziat stanowit realizacje uprawnien wtasciciela (art. 140 k.c.). Poniewaz decyzja
zatwierdzajgca podziat nie zostata podwazona, korzysta z domniemania zgodnosci
z prawem. Nieuzasadnione sg zatem préby wykazania, ze to powod korzystajgc ze
swego prawa wtasnosci spowodowat powstanie roszczenia o nabycie przez Spoétke
zajetej dziatki. Roszczenie to powstato bowiem w wyniku spetnienia sie przestanek
wymienionych w art. 231 § 2 k.c.,, a nie ze wzgledu na dokonanie podziatu.

Skarzgcy nie zauwaza, ze wola wiasciciela dokonania podziatu nie zwalnia od



przestrzegania parametrow powstajgcych dziatek, a istniejgca wczesniej trasa
gazociggu determinowata jego usytuowanie wzgledem granic dziatki nr 2/8.

Sad Apelacyjny nie naruszyt art. 231 § 2 k.c. w zwigzku z art. 6 k.c. przez
uznanie, ze ciezar dowodu istnienia prawa do korzystania z nieruchomosci
spoczywa na pozwanej. Tresc art. 6 k.c. w odniesieniu do tej kwestii jest oczywista;
nie mozna obcigzaé powoda obowigzkiem udowodnienia braku uprawnienia
pozwanej, skoro Spétka powotujgc sie na istnienie takiego prawa, jako przestanki
oddalenia powodztwa nie przedstawita dowodu konkurujgcego z odpisem z ksiegi
wieczystej (k. 24).

Ustalanie poréwnywanych wartosci (gruntu i urzgdzenia) w razie budowy
urzgdzenia przez posiadacza zaleznego nie jest zabiegiem tak prostym, jak to sie
dzieje w typowym wypadku, tj. wzniesienia budynku przez posiadacza samoistnego
— prowadzacego z reguly do wzrostu wartosci nieruchomosci, w przyblizeniu
0 czesci sktadowe. Dla regulacji takich wiasnie wypadkow przewidziany jest
zasadniczo art. 231 k.c., ktérego racje gospodarcze oraz spoteczne sg czytelne.
Relacje wartosci dziatki i inwestycji wygladajg inaczej w razie wybudowania
urzgdzenia, ktérego wtasciwosci (np. zagrozenie dla otoczenie) powodujg
zmniejszenie sie wartosci gruntu, a nawet utrate przez cato$¢ znaczenia
rynkowego. Nie sg to przypadki czeste, bowiem niektdére urzadzenia liniowe
oddziatywujg na waski pas gruntu, i pozwalajg zagospodarowaé¢ bez przeszkdd
catosc¢ dziatki a ponadto przynoszg pewien dochod tytutem wynagrodzenia.

W rozpoznawanej sprawie stwierdzona deprecjacja gruntu wskutek
dokonania inwestycji nie pozwala stosowac¢ jednakowej reguty ustalania wartosci
w ramach przestanki wykupu i naleznego wynagrodzenia, dlatego rozwigzanie
przyjete przez Sad Apelacyjny nalezy zaaprobowac. Przyjecie koncepcji odmiennej
oddalatoby mozliwos¢ rozwigzania istotnego konfliktu miedzy potrzebami
cywilizacyjnymi (dostawy energii), a prawem wtasnosci. Przepis art. 231 § 2 k.c.
stracitby swojg role porzadkujgcg stosunki wtasnosciowe wobec nieruchomosci,
gdyby przyja¢ cene 1 m? gruntu jak dla dziatki budowlanej, gdyz nie zostataby
wowczas spetniona przestanka znacznej roznicy wartosci wymagana w tym
przepisie, a z drugiej strony (zaktadajgc prawdziwosé twierdzen powoda) wiasciciel

nie mogtby wykorzystac jej zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego.



Skardze kasacyjnej nie mozna natomiast odméwi¢ zasadnosci w czesci

kwestionujgcej uzasadnienie zaskarzonego wyroku. Zgodnie z art. 398° § 3 k.p.c.
w zwigzku z art. 233 § 1 k.p.c. odpowiednio stosowanym (art. 398! i art. 391 § 1
k.p.c.) przekonanie Sadu orzekajgcego co do wiarygodnosci i mocy wskazanych
w uzasadnieniu dowodow pozostaje poza kontrolg kasacyjng, co nie zwalnia jednak
rowniez sgdu odwotawczego od obowigzku przedstawienia w uzasadnieniu wyroku
podstaw ,budowy” stanu faktycznego. W rozpoznawanej sprawie Sad Apelacyjny
odmiennie niz Sgd Okregowy wskazat dowdd z opinii biegtego inz. L. S jako
podstawe ustalenia, dotyczacego braku mozliwosci racjonalnego wykorzystania
dziatki powoda. Powofanie sie na dowdd z opinii tego biegtego wymagato jednak
wskazania, ktéra jej czes¢ stanowita podstawe wniosku, iz zabudowa
nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr 2/8 nie moze spetni¢c wymagan planu
zagospodarowania przestrzennego oraz wymagan technicznych okreslonych
w § 12 ust. 1. rozp. Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. 02.75.690 ze zm.).
Wymieniony biegty w punkcie 4. opinii (k. 110) stwierdzit, ze do momentu
opracowania projektu zagospodarowania terenu nie mozna moéwi¢ o racjonalnym
wykorzystaniu dziatki zgodnie z przeznaczeniem terenu, gdyz takie przeznaczenie
nie jest w planie doktadnie okreslone. W opinii uzupetniajacej (k. 144 —145) wyrazit
opinie, ze w razie wyodrebnienia z dziatki 2/8 obszaru o pow. 276 m? znajdujacego
sie poza strefg oddziatywania gazociggu, czes$¢ wyodrebniona nie utworzy
samodzielnej dziatki budowlanej, ale podtrzymat réwniez poprzednig opinie, ze
rozwazania na temat sposobu podziatu dziatki nr 2/8 nie majg wiekszego sensu
dopoki nie zostanie opracowany szczegotowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla terenu zawierajgcego co najmniej 2,40 ha powierzchni.

Nie podejmujgc préby oceny merytorycznej tych opinii, wykraczajgcej poza
kompetencje Sgdu Najwyzszego w postepowaniu kasacyjnym, nalezy stwierdzic,
ze przekonanie Sgdu Apelacyjnego o braku najmniejszych watpliwosci (k. 256 akt)
w omawianym przedmiocie nie zostato uzasadnione. Niezrozumiate sg réwniez
stwierdzenia dotyczgce (dalszego) podziatu dziatki nr 2/8 na wniosek pozwanej,

skoro zarzucata ona w apelacji btgd ustalenia, ze dziatka 2/8 nie moze byc¢



racjonalnie wykorzystana i wywodzita, ze na tej wtasnie, a nie na utworzonej
w wyniku podziatu jeszcze mniejszej dziatce — moze by¢ wybudowany dom
jednorodzinny. Spoér odnosnie do zagospodarowania dz. 2/8, stanowigcej odrebng
nieruchomos$¢ odpowiada zakresowi zgdania powoda domagajgcego sie wykupu
catej nieruchomosci, jako bezuzytecznej dla celéw budowlanych.

Formutujgc ocene o niemozliwosci wykorzystania zgodnie z przeznaczeniem czesci
objetej oddziatywaniem gazociggu, Sad drugiej instancji nie sprecyzowat réwniez
zakresu pojecia ,korzystania zgodnego z przeznaczeniem”, ktére w szerokim
znaczeniu moze oznaczaC pozostawienie witascicielowi nieograniczonego prawa
wyboru miejsca posadowienia budynku, a w wagskim znaczeniu — tylko prawa do
wzniesienia budynku odpowiadajgcego wskaznikom intensywnosci zabudowy, lecz
z zachowaniem warunkéw technicznych zabudowy (budynkoéw i sieci)
I pozostawieniem reszty powierzchni dziatki jako otoczenia budynku, co nie
musiatoby kolidowac¢ z istnieniem strefy kontrolowanej.

Nalezy wiec zgodzi¢ sie ze skarzgcym, ze uzasadnienie wyroku Sadu
Apelacyjnego nie pozwala odtworzy¢ podstawy faktycznej zaskarzonego wyroku
w istotnym zakresie - mozliwosci wykorzystania dziatki nr 2/8 zgodnie z jej
przeznaczeniem, tj. okolicznosci stanowigcej przestanke zastosowania art. 231 § 2
k.c., w wypadku budowy przez posiadacza zaleznego urzgdzen podziemnych
ograniczajgcych w réznym stopniu uprawnienia witasciciela. Uchybienie to moze
mie¢ wptyw na tres¢ wyroku, poniewaz uzasadnienie mimo sporzgdzania po
ogtoszeniu wyroku odzwierciedla przebieg procesu decyzyjnego sktadu
orzekajgcego. W zwigzku z tym, zgodnie z art. 398" § 1 k.p.c., a odno$nie do
kosztow procesu, na podstawie stosowanego odpowiednio art. 108 § 2 k.p.c., Sad

Najwyzszy orzekt jak w sentencji wyroku.



