Sygn. aktl.Ca 451/17

POSTANOWIENIE

Dnia 19 stycznia 2018 roku

Sad Okregowy w Suwatkach I Wydzial Cywilny w sktadzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Cezary Olszewski

Sedziowie SSO Aneta Ineza Sztukowska (spr.)

SSO Malgorzata Szostak-Szydlowska

Protokolant: st. sekr. sadowy Ewa Andryszczyk

po rozpoznaniu w dniu 10 stycznia 2018 roku w Suwatkach
na rozprawie

sprawy z wniosku (...) Sp. z0.0. w S.

z udzialem Spoéldzielni (...) w G.

o ustanowienie drogi koniecznej

na skutek apelacji wnioskodawcy (...) Sp. z 0.0. w S. od postanowienia Sadu Rejonowego w Suwalkach z dnia 12
pazdziernika 2017 r. w sprawie sygn. akt I. Ns. 647/16

postanawia:

1) oddali¢ apelacje;

2) zasadzi¢ od wnioskodawcy (...) Sp. z 0.0. w S. na rzecz uczestnika postepowania Spoéldzielni (...) w G. kwote
240,00 z} (slownie: dwiesScie czterdziesci zlotych 00/100) tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa prawnego przed Sadem
IT instancji.

SSO Aneta Ineza Sztukowska SSO Cezary Olszewski SSO Malgorzata Szostak-Szydlowska

Sygn. akt: I. Ca. 451/17

UZASADNIENIE

(...) sp.z 0. 0. wS. wniost o ustanowienie za wynagrodzeniem za nieruchomos$ci nalezacej do Spo6ldzielni (...) potozonej
w S. przy ul. (...), dla ktérej to Sad Rejonowy w Suwalkach VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
nr KW (...) stuzebnoéci drogi koniecznej na rzecz Spolki (...) sp. z 0. 0. w S. wlaéciciela nieruchomosci stanowiacej
dzialke geodezyjna o nr (...) polozonej w S., dla ktorej Sad Rejonowy w Suwaltkach prowadzi ksiege wieczysta Kw (...)
wedlug oznaczen, ktore znajduja sie na mapie sporzadzonej przez powolanego przez Sad Rejonowy bieglego geodete
oraz o zasadzenie od uczestnika postepowania na rzecz wnioskodawcy kosztow postepowania.



W uzasadnieniu wniosku wnioskodawca wskazal, ze na podstawie aktu notarialnego z dnia 15 pazdziernika 2009
r. zawigzujacego (...) sp. z 0. o. wnioskodawca stal sie wlascicielem nieruchomosci potozonej w S. przy ul. (...)

stanowigcego dziatke oznaczona numerem geodezyjnym (...) o powierzchni 3493 m® zabudowanej budynkiem
produkcji ogodlnej, dla ktorej Sad Rejonowy w Suwalkach prowadzi ksiege wieczystg Kw (...). W sklad nieruchomoéci
o nr KW (...) o powierzchni calkowitej 6,0685 ha wchodza m. in. grunty orne, tereny przemyslowe oraz budynek
mleczarni, a takze dzialka nr (...) stanowigca wlasno$¢ wnioskodawcy, ktora ze wszystkich stron jest otoczona przez
dzialki wchodzace w sklad nieruchomos$ci wladnacej nalezacej do Spoétdzielni (...). Na pomocy ustnego porozumienia
przyrzeczone zostalo nieograniczone prawo do korzystania z drogi stanowiacej jedyny trakt dostepu do przedmiotowe;j
dzialki, z ktérego w ostatnim czasie uczestnik postepowania sie wycofal. Obecnie nieruchomo$¢ wnioskodawcy nie
ma dostepu do drogi publiczne;j.

Uczestnik postepowania Spoéldzielnia (...) w G. jako nastepca prawny Spoéldzielni (...) w S. wniost o oddalenie
wniosku w calo$ci i zasadzenie kosztow postepowania. W uzasadnieniu wskazal, ze wniosek jest bezpodstawny,
poniewaz wnioskodawca nie jest wlascicielem nieruchomoéci wskazanej we wniosku jako nieruchomos$é wladnaca
wnioskowanej stuzebnosci- obie dzialki sa wlasnoScia uczestnika postepowania. Jednoczesnie uczestnik postepowania
nie zakwestionowal zalaczonych do wniosku dokumentéw, wskazal jednak, ze nie doszlo do przekazania
przedmiotowej dziatki w drodze aportu.

Postanowieniem z dnia 12 pazdziernika 2017 r. w sprawie o sygn. akt: I. Ns. 647/16 Sad Rejonowy w Suwatkach oddalil
powyzszy wniosek oraz zasadzil od wnioskodawcy na rzecz uczestnika postepowania kwote 514,00 z} tytutem zwrotu
kosztow postepowania.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

Dnia 28 czerwca 2009 r. Spéldzielnia (...) w S. i Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Handlowo-Uslugowe (...) Sp. z o.0.
w W. zawarli porozumienie o wspoélpracy. Firmy te postanowily utworzy¢ spoétke z ograniczona odpowiedzialnoécia
pod firma: (...) Sp. z0.0. W ramach realizacji tego porozumienia, Spéldzielnia (...) w S. zobowiazala sie do wniesienia
aportem zorganizowanej czeSci przedsiebiorstwa o wartoSci 5.000.000,00 zl, co mialo stanowié¢ 49% udzialu S. w
nowoutworzonej Spolce, a w terminie dwunastu miesiecy od zarejestrowania Spétki w KRS, S. miala wnieé¢ wklad w
postaci aportu rzeczowego w proporcji 49% przy uwzglednieniu wkladu pienieznego wnoszonego przez L. w proporcji
51% w kapitale zakladowym Spoiki.

Dnia 15 pazdziernika 2009 r. Spoéldzielnia (...) z siedzibg w S. i Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Handlowo-
Ustlugowe (...) Sp. z o0.0. z siedzibg w W. zawarli spolke z ograniczong odpowiedzialnoScig pod firma: (...) Spoélka z
ograniczona odpowiedzialno$cia. Na podstawie tej umowy Spoéldzielnia (...) w S. objela 6 097 udzialéow w kapitale
zakladowym nowoutworzonej Spolki i o§wiadczyla, ze udzialy te pokryje aportem w postaci m. in. wyodrebnione;j
czesci przedsiebiorstwa, w sklad ktérego wchodzi nieruchomo$¢ oznaczona numerem geodezyjnym (...) zabudowane;j
budynkiem produkcji ogélnej, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...).

W dacie zawarcia umowy spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia, dzialka nr (...) nie miata zapewnionego dostepu
do drogi publiczne;j.

Z dniem 31 maja 2016 r. polaczono Spéldzielnie (...) w G. ze Spéldzielnia (...) w S., przy czym Spoldzielnia przejmujaca
byla Spoéltdzielnia (...) w G..

(...) sp. z 0. 0. w S. wystapil z wnioskiem o zalozenie ksiegi wieczystej poprzez wyodrebnienie z ksiegi wieczystej
(...) dzialki o numerze (...). Sad Rejonowy w Suwalkach postanowil zalozy¢ dla tej nieruchomosci ksiege wieczysta
nr (...). Jednakze apelacje od tego orzeczenia wniosla Spéldzielnia (...) w G.. Prawomocnym postanowieniem Sadu
Okregowego w Suwaltkach wydanym dnia 27 kwietnia 2017 r. w sprawie I Ca 561/16 wniosek zostal oddalony.
W uzasadnieniu Sad Okregowy wskazal, ze wnioskodawca nie wykazal, aby byl wlascicielem przedmiotowej
nieruchomo4ci.



W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy wskazal, ze wniosek nie zastugiwal na uwzglednienie, albowiem
(...) sp. z 0. 0. w S. nie jest wlaSciciel nieruchomo$ci oznaczonej numerem geodezyjnym (...). Wnioskodawcy zatem nie
przystuguje legitymacja czynna do zlozenia wniosku o ustanowienie stuzebnosci drogi konieczne;j.

Sad ten wskazal, ze umowa spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia z dnia 15 pazdziernika 2009 r., w ktorej
Spoldzielnia (...) w S. objela 6 097 udzialéow w kapitale zakladowym nowoutworzonej Spéiki i zlozyla odwiadczenie,
ze udzialy te pokryje cze$ciowo aportem w postaci wyodrebnionej czedci przedsiebiorstwa, w sklad ktorego
wchodzi nieruchomo$¢ oznaczona numerem geodezyjnym (...) zabudowanej budynkiem produkcji ogblnej, dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), wywohuje podwojny skutek zobowigzujaco-rozporzadzajacy. Z uwagi jednak
na fakt, ze dzialka nr (...) nie ma zapewnionego dostepu do drogi publicznej Sad Rejonowy uznal, ze umowa
spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia, w ktérej mowa o wniesieniu aportu w postaci nieruchomosci, tj. dziatki
nr (...) w tym zakresie jest czynnoScia niewazna, albowiem czynno$¢ ta jest niezgodna z przepisami bezwzglednie
obowiazujacymi. Wniosek o zaloZenie ksiegi wieczystej dla w/w dzialki zostal prawomocnie oddalony postanowieniem
Sadu Okregowego w Suwalkach z dnia 27 kwietnia 2017 r. i nie ma znaczenia wywiedziona od tego orzeczenia skarga
kasacyjna.

Apelacje od powyzszego postanowienia wniost wnioskodawca (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w S., zarzucajac mu:
1) naruszenie przepisOw prawa procesowego, a to:

a) art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez dokonanie nieprawidlowych ustalen faktycznych, na ktérych
oparte zostalo zaskarzone postanowienie, polegajace na blednej interpretacji twierdzen zawartych w postanowieniu
Sadu Okregowego w Suwalkach z dnia 27.04.2017 r. wydanym w sprawie o sygn. akt I Ca 561/16 oraz przyjecie, ze w
sprawie o zalozenie ksiegi wieczystej poprzez wyodrebnienie z ksiegi wieczystej nr (...) dzialki o nr (...) wnioskodawca
nie wykazal, aby byl wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci, podczas gdy w przedmiotowym postanowieniu
wskazano jedynie na zaistnienie przeszkod, ktore uniemozliwily dokonanie odlaczenia w/w dzialki oraz zalozenia dla
niej nowej ksiegi wieczystej i wpisu prawa wlasnoéci na rzecz wnioskodawcy;

b) art. 233 § 1k.p.c. wzw. zart. 13 § 2 k.p.c. poprzez dokonanie nieprawidlowych ustalen faktycznych i stwierdzenie, ze
w niniejszej sprawie nie obowiazuje rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, podczas gdy zgodnie z informacjami
ujawnionymi w ksiedze wieczystej nr (...) w dziale II jako wlasciciel wpisany jest wnioskodawca, (...) Sp. z o0.0. i
domniemanie to nie zostalo w zaden sposob obalone;

c) art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez dokonanie nieprawidlowych ustalen faktycznych i stwierdzenie,
ze umowa spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia, w ktérej mowa o wniesieniu aportu w postaci nieruchomosci,
tj. dzialki nr (...) w zakresie w jakim nie ma zapewnionego dostepu do drogi publicznej jest niewazna, podczas
gdy prawidlowa interpretacja przedstawionych dowodéw jak rowniez analiza przepisow prowadzi do wniosku, ze
nieruchomo$c¢ posiadala zapewniony dostep do drogi publicznej juz na etapie jej nabycia poprzez aport do spo6iki;

d) art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez zaniechanie zbadania caloksztaltu okolicznosci faktycznych
skladajacych sie na podstawe faktyczna zadania wniosku o ustalenie stuzebno$ci drogi koniecznej;

2) naruszenie przepiséw prawa materialnego a to:

a) art. 145 § 3 k.c. poprzez jego niezastosowanie, a tym samym nie ustalenie interesu spoleczno - gospodarczego
nieruchomoé$ci wladnacej,

b) art. 93 ust. 3 oraz art. 99 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami, poprzez ich btedna
wykladnie polegajaca na uznaniu, ze w I instancji nie zapewniono dostepu do drogi publicznej na etapie wnoszenia
aportem nieruchomosci na poczet pokrycia wkladéw na kapital zakladowy wnioskodawcy, skoro bezsporne bylo, ze
strony poczynily ustalenia w tym zakresie, na skutek ktérych wnioskodawca korzystal z nieruchomosci SM (...) w S.
w zakresie przejazdu/przechodu i posiadatl tym samym dostep do drogi publicznej;



c) art. 65 § 1 oraz § 2 k.c. poprzez ich bledna wykladnie, a w konsekwencji ich niezastosowania przy ocenie przez Sad I
instancji Uchwaly nr 5 Nadzwyczajnego Zebrania Przedstawicieli Spoéldzielni (...) w S. z dnia 29 czerwca 2009 r. i tym
samym pominiecie, ze pod pojeciem ,zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa”, o ktérej mowa w pkt 2 w/w uchwaly,
podejmujace ja zebranie przedstawicieli SM (...) w S. rozumialo m. in. nieruchomo§é, ktérej wniosek dotyczyl, wraz
z zapewnieniem jej dostepu do drogi publicznej, o czym Swiadczyly dokumenty zalaczone przez wnioskodawce (w
postaci przede wszystkim not obcigzeniowych i o§wiadczenia Pani B. D.) oraz okoliczno$ci podjecia uchwaly, a takze
spos6b zachowania sie SM (...) oraz wnioskodawcy po podjeciu uchwaly;

d) art. 38 § 1 pkt 5 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982r. Prawo Spéldzielcze, poprzez bledne jego zastosowanie i
stwierdzenie, ze w stanie faktycznym sprawy uchwala w sprawie zbycia nieruchomosci nie byta podjeta, podczas gdy
Uchwala nr 5 Nadzwyczajnego Zebrania Przedstawicieli Spoldzielni (...) w S. z dnia 29 czerwca 2009r. wyrazala zgode
na zbycie zorganizowane;j czeSci przedsiebiorstwa, w sklad ktérego wchodzila nieruchomosé, ktérej wniosek dotyczyl;

Majac na uwadze powyzsze, apelujacy wniésl o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez ustanowienie za
wynagrodzeniem na nieruchomo$ci nalezacej do Spoéldzielni (...) w S., dla ktoérej Sad Rejonowy w Suwatkach IV
Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) stuzebnoSci drogi koniecznej na rzecz spoiki (...)
Sp. z 0.0. whasciciela nieruchomosci stanowigcej dzialke geodezyjna o nr (...) polozonej w S. oraz zasadzenie od
uczestnika postepowania na jego rzecz kosztoéw postepowania, w tym kosztdéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych ewentualnie uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi I instancji
do ponownego rozpoznania celem przeprowadzenia postepowania dowodowego w caloSci, w tym rozstrzygniecie o
kosztach postepowania odwolawczego.

W odpowiedzi na apelacje, uczestnik postepowania wniost o jej oddalenie oraz zasadzenie od wnioskodawczy na jego
rzecz kosztéw postepowania za drugg instancje, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Saqd Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Sad Okregowy podzielil i przyjat za wlasne ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego, jako Ze znalazly one oparcie w
zebranym w sprawie materiale dowodowym, wszechstronnie rozwazonych i ocenionym w zgodzie ze wskazaniami art.
233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. Zaaprobowal takze wnioski wyprowadzone na podstawie tego materiatu, a w
rezultacie — ocene prawna powddztwa jako nieusprawiedliwionego.

Whbrew twierdzeniom apelacji, wnioskodawca nie wykazal, aby przyslugiwala mu legitymacja czynna do zgloszenia
zadania ustanowienia drogi koniecznej dla dzialki nr (...). Zauwazy¢ nalezy, ze wnioskodawca nie wykazal, aby byl jej
wlascicielem. Wniosek o zalozenie ksiegi wieczystej dla tej dzialki na rzecz wnioskodawcy (...) Sp. z 0. 0. w S. zostal
prawomocnie oddalony przez Sad Okregowy w Suwalkach postanowieniem z dnia 277 kwietnia 2017 r. w sprawie o
sygn. akt: I. Ca. 561/16, z kolei skarga kasacyjna wywiedziona przez wnioskodawce od tego orzeczenia nie zostala
przyjeta do rozpoznania przez Sad Najwyzszy (vide: postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2018 r. w
sprawie IV CSK 398/17 — nieopubl.).

Zdaniem Sadu Okregowego, Sad Rejonowy stusznie wskazal, ze umowa spoétki z ograniczona odpowiedzialnoscia,
w ktorej mowa o wniesieniu aportu w postaci nieruchomogci, tj. dziatki nr (...) nie moze stanowi¢ podstawy wpisu
wlasno$ci na rzecz wnioskodawcy, albowiem w tym zakresie czynno$c¢ ta jest niewazna, niezgodna z przepisami
bezwzglednie obowiazujacymi. Taka konkluzja wynika réwniez z postanowienia Sadu Okregowego w Suwalkach z dnia
27 kwietnia 2017 r. w sprawie o sygn. akt: I. Ca. 561/16. Dzialka objeta ta3 umowa nie ma bowiem zapewnionego dostepu
do drogi publicznej. Fakt ten potwierdza wyrys z mapy ewidencyjnej, a takze decyzja administracyjna zatwierdzajaca
projekt podzialu dzialki nr (...) na dzialki nr: (...), w ktorej zastrzezono, ze czeSciowe zbycie nieruchomosci
wymaga ustanowienia odpowiednio prawa stuzebnosci przejécia i przejazdu — granica dzialek przebiega po $cianie
konstrukcyjnej budynku. Oznacza to, ze nieruchomos$é ta nie moze by¢ samodzielnym przedmiotem obrotu bez



jednoczesnego ustanowienia niezbednych sluzebnosci. Ustanowienie za$ takich stuzebno$ci wymaga zgody rady
nadzorczej w formie uchwaly (art. 46 § 1 pkt 3 ustawy z dnia 16 wrzeénia 1982 r. — Prawo sp6ldzielcze). Niewatpliwie
wnioskodawca nie przedlozyt zadnego dokumentu, z ktérego wynikatoby ustanowienie takiej stuzebnoéci, a zatem nie
mozna uznadé, iz doszlo do waznego przeniesienia wlasno$ci przedmiotowej dzialki.

Podkreslié nalezy, ze w $wietle art. 93 ust. 3 i art. 99 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, w wypadku wydania
decyzji o podziale nieruchomosci zawierajacej warunek ustanowienia stuzebnoéci drogi koniecznej w razie zbycia
podzielonych dzialek, umowa przeniesienia prawa wlasno$ci wydzielonej dzialki bez spelienia tego warunku jest
niewazna. Zgodnie z ustaleniem dokonanym w postepowaniu apelacyjnym decyzja o podziale dotyczyla dziatkinr (...),
a warunek ustanowienia stuzebnosci wydzielonych dzialek nr (...).

Podnies$¢ tez trzeba, ze uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 4 czerwca 2009 r., III CZP 34/09 stwierdzajaca
niewazno$¢ umowy przeniesienia wlasno$ci wydzielonej dzialki bez spelnienia warunku ustanowienia przy jej zbyciu
stuzebnoSci zapewniajacej dostep do drogi publicznej zapoczatkowala zaakceptowany i kontynuowany w dalszym
orzecznictwie Sadu Najwyzszego kierunek wykladni art. 93 ust. 3 i art. 99 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(zob. postanowienia SN z dnia 19 marca 2015 r., IV CSK 411/14, z dnia 24 kwietnia 2013 r., IV CSK 571/12). Przepisy
te wprost wskazuja na sposob zapewnienia wyodrebnionej dzialce dostepu do drogi publicznej przez ustanowienie
shuzebnoSci gruntowej. Nie ma zatem potrzeby poszukiwania rozwiazania probleméw zwigzanych ze zbywaniem
dzialek pozbawionych dostepu do drogi publicznej na drodze sagdowej przez domaganie sie ustanowienia stuzebnosci
na nieruchomo$ciach. Z powyzszego wynika, ze jezeli decyzja o podziale nieruchomo$ci zawiera warunek, ze przy
zbywaniu wydzielonych dzialek zostang ustanowione shuzebno$ci drogowe zapewniajace dostep do drogi publicznej
lub nastapi sprzedaz udzialow w prawie do dzialki stanowiacej droge wewnetrzna, umowa przeniesienia wlasnosci
wydzielonej dzialki zawarta bez spelnienia tego warunku jest niewazna - art. 58 § 1 k.c. w zwiazku z art. 99 i art. 93
ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 4 czerwca 2009 r., III CZP
34/09, OSNC 2010, nr 2, poz. 20). W razie wiec nieustanowienia shuzebno$ci gruntowej przy podziale nieruchomosci
czynno$¢ prawna jest niewazna. Realizacja zastrzezonego warunku dla wydzielonej dzialki dotyczacego zapewnia
jej dostepu do drogi publicznej przy jej zbyciu nie moze nastapi¢ w trybie postepowania sagdowego i nie znajduje
zastosowania art. 145 k.c.

Warto jest tez zwrdci¢ uwage, ze rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie chroni nabywcy, jezeli czynno$é,
na podstawie ktorej ma nastapi¢ nabycie prawa, jest niewazna. Zeby mozliwe bylo dzialanie rekojmi, musi byé
dokonana waznie czynno$¢ prawna, a jej niewazno$¢ sprawia, ze dzialanie rekojmi zostanie wylaczone (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 2016 r., III CSK 29/15, Legalis nr 1460635). Dzialanie rekojmi nie jest wiec
uzaleznione ani od prawomocno$ci wpisu, ani od jego charakteru deklaratoryjnego czy konstytutywnego, bo zaden
wpis w ksiedze wieczystej nie sanuje skutkow niewaznej czynnosci prawne;j.

Z tych przyczyn oddalono apelacje wnioskodawcy jako bezzasadng, w oparciu o norme art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13
§ 2 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego postanowiono zgodnie z art. 520 § 3 k.p.c. Wnioskodawca, ktory przegral
postepowanie apelacyjne, a charakter rozpoznawanej sprawy przesadzal o tym, ze z uwagi na ewidentna sprzeczno$é
interes6w zainteresowanych stron, powinien on zwrécié uczestnikowi postepowania poniesione przez niego koszty
postepowania odwolawczego, na ktore skladaja sie: wynagrodzenie pelnomocnika w wysokoSci zl, okre$lone zgodnie
ze stawkami wymienionymi w § 5 pkt 3 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych (Dz. U. z 2015 r., poz. 1804).
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