Postanowienie
Sadu Najwyzszego
z dnia 24 kwietnia 2002 r.
V CKN 972/00

1. Widoczny na powierzchni ziemi osadnik wraz z dotgczong do niego rurg kanalizacyjna, znajdujgca
sie pod powierzchnig gruntu, mogg by¢ - w okolicznosciach konkretnej sprawy - uznane za trwate i
widoczne urzgdzenie w rozumieniu art. 292 k.c.

2. Do nabycia stuzebnosci gruntowej przez zasiedzenie, trwate i widoczne urzgdzenie (art. 292 k.c.)
nie moze by¢ wykonane przez witasciciela nieruchomosci obcigzonej, ale niekoniecznie musi to uczyni¢
korzystajacy z urzgdzenia wiasciciel nieruchomosci wiadngce.

LEX nr 57203, OSP 2003/7-8/100
Dz.U.2016.380: art. 292

Sktad orzekajacy

Przewodniczacy: SSN Irena Gromska-Szuster.
Sedziowie SN: Gerard Bieniek, Bronistaw Czech (sprawozdawca).

Uzasadnienie faktyczne

Sad Rejonowy w B. postanowieniem z dnia 1 czerwca 1999 r. stwierdzit, ze matzonkowie Czestaw
S. i Hanna Maria S. nabyli z dniem 1 sierpnia 1987 r. przez zasiedzenie stuzebnos$¢ gruntowg polegajaca
na odprowadzaniu wod gruntowych i deszczowych przez "przytagcze kanalizacyjne (kolektor kanalizacji
deszczowej i gruntowej), tj. rurg" przebiegajgcg od parceli gruntowej 1009/7 jako nieruchomosci wiadngcej
(obecnie wspoétwiascicielami jej w 2/3 czesci sg matzonkowie S.), na gtebokosci od 1,5 m do 2,0 m, przez
pgr 1009/6 jako nieruchomos$¢ obcigzong (obecnie wiascicielem jej jest Henryk K.), w przebiegu
zaznaczonej na mapie sporzadzonej przez biegtego mgr inz. Tadeusza W. z dnia 2 grudnia 1998 r.

Podstawg rozstrzygniecia staty sie nastepujgce ustalenia i oceny prawne:

Nieruchomos$¢ wtadngca i nieruchomos¢ obcigzona stanowity pierwotnie jedng nieruchomosé,
ktorej witascicielem byt niejaki S., ktory przed rokiem 1939 wzniést budynek mieszkalny, z ktérego po
catym gruncie na gtebokosci 1,5 m do 2,0 m przeprowadzit rure kanalizacyjng (kolektor - dalej w skrocie
jako "rura") dla odprowadzania wod gruntowych i opadowych. Wylot rury znajduje sie w osadniku (na
ktérym stoi "szopa") usytuowanym w narozniku wschodnim obecnej parceli obcigzonej nr 1009/6. S.
podzielit nieruchomo$¢ na dwie parcele tj. pgr 1009/7 i pgr 1009/6. Budynek nr 23 jest potozony na pgr
1009/7, ktérg od S. kupita Irena S., a niezabudowang pgr 1009/6 z biegngcg wewnatrz rurg kupit Edward
S. Wszystko to dziato sie "na poczatku lat 1960". W lipcu 1987 r. Irena S. sprzedata matzonkom
Czestawowi i Hannie S. pgr 1009/7 z budynkiem mieszkalnym nr 23, ktérzy dokonali wydzielenia lokali w
budynku i ostatecznie parcela wladngca pgr 1009/7 stata sie przedmiotem wspotwlasnosci i objeta jest Kw
(...). Przedmiotowa rura biegnie od tej parceli przez parcele pgr 1009/6 objetg Kw (...). Zaréwno S., jak i
Irena S. korzystali stale z owej rury, a Edward S., ktéry w roku 1960 kupit pgr 1009/6, wiedziat o tej rurze,
ale mu to nie przeszkadzato i nie czynit Irenie S. zadnych przeszkéd w korzystaniu z niej. Edward S. w
1994 r. sprzedat pgr 1009/6 Stanistawowi S., przekazujgc mu wiedze o istnieniu w niej rury. Stanistaw S.
nie przeszkadzat w korzystaniu z tej rury i honorowat zastany stan. Dnia 31 grudnia 1996 r. Stanistaw S.
sprzedat pgr 1009/6 obecnemu uczestnikowi postepowania Henrykowi K., powiadamiajgc go jednoczesnie
o istnieniu na tej parceli przedmiotowej rury. Henryk K. wiedzac o tym, mimo to przystgpit do budowy
domu, przeciagt naroznikiem fundamentu przebieg rury i zaczopowat jg przed fundamentem. W zwigzku z
tym toczyto sie i toczy postepowanie administracyjne w przedmiocie wstrzymania budowy. W tej sytuac;ji
Sad Rejonowy przyjat, ze przedmiotowa rura (kolektor) jest urzgdzeniem trwatym i widocznym (art. 292
k.c.), istniejgcym od 60 lat. Okolicznosé, ze nie zbudowali go wnioskodawcy, lecz ich poprzednik prawny,
nie ma dla zasiedzenia stuzebnosci znaczenia. Zdaniem Sadu Rejonowego, dwudziestoletni termin
zasiedzenia (art. 292 k.c. w zw. z art. 172 § 2 i art. 176 k.c.) nalezy liczy¢ od czasu podziatu przez S.
nieruchomosci na dwie parcele i sprzedanie ich, co miato miejsce na poczatku 1960 r., doliczajgc czas
posiadania kolejnych witascicieli wyodrebnionych parcel. W ten sposéb dwudziestoletni okres zasiedzenia
uptynat najpozniej w dniu 1 lipca 1987 r., kiedy to wnioskodawca wraz z zong kupili nieruchomos¢



wtadnaca.

Apelacje uczestnika postepowania oddalit Sgd Okregowy w B. wyrokiem zaskarzonym kasacja,
podzielajgc zaréwno ustalenia, jak i poglad prawny Sadu Rejonowego.

Uczestnik postepowania w kasacji zarzucit naruszenie:

a) art. 292 k.c. przez jego btedng wykfadnie, "polegajaca na przyjeciu, iz dla stwierdzenia realizac;ji
przestanek zasiedzenia stuzebnosci gruntowej nie jest istotne ustalenie kto wykonat trwate i widoczne
urzadzenie, o ktérym mowa w tym przepisie",

b) art. 233 § 1 k.p.c. "poprzez dowolng ocene dowoddéw i niewystarczajgce przeprowadzenie
postepowania dowodowego, a polegajgce na niedopuszczeniu dowodu z umowy o sprzedazy z dnia
31.12.1996 r. pomimo, iz w toku postepowania dowodowego ujawniony zostat fakt nabycia przez
uczestnika nieruchomosci od poprzedniego wtasciciela a fakt Swiadomosci uczestnika co do umieszczenia
na jego nieruchomosci urzgdzenia stuzgcego do odprowadzenia wod deszczowych i gruntowych z
sgsiedniej nieruchomosci miat istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy z uwagi na wymog
korzystania przez wnioskodawce z widocznego urzadzenia".

Wskazujagc na wymienione podstawy kasacyjne uczestnik postepowania wnidést o uchylenie
zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania i
rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie prawne

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

1. Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie jest zasadny z kilku powoddw.

Po pierwsze dlatego, ze skarzacy nie wykazuje, na czym polega zarzucona przez niego dowolnos¢
oceny zebranego materiatu dowodowego.

Po drugie z tej przyczyny, ze niedopuszczenie - i to z urzedu w drugiej instancji - dowodu z tekstu
umowy z dnia 31 grudnia 1996 r., na podstawie ktorej uczestnik postepowania kupit nieruchomosc
obcigzong stuzebnosciag, nie moze by¢ zakwalifikowane jako uchybienie art. 233 § 1 k.p.c., ktoéry dotyczy
oceny wiarygodnosci i mocy dowoddéw oraz wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu.

Po trzecie. W uzasadnieniu podstawy kasacyjnej, dotyczgcej art. 233 § 1 k.p.c., wymienione
zostaty przepisy art. 232 i 5 k.p.c. celem wykazania uchybienia Sadu polegajacego na
nieprzeprowadzeniu z urzedu dowodu z wymienionej umowy. Nieprzeprowadzenie takiego dowodu nie
jest uchybieniem wymienionym przepisom. Skarzacy twierdzi bowiem, ze z umowy tej wynika, iz kupit
nieruchomos¢ "bez obcigzen" i o przedmiotowej rurze nie wiedziat. Gdyby nawet istotnie tak byto, to
okolicznos¢ ta nie miala znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Sad ustalit bowiem, Zze nabycie
przedmiotowe] stuzebnosci przez zasiedzenie nastgpito z dniem 1 sierpnia 1987 r., ktérego to terminu
skarzacy nie zakwestionowat. To, co nastgpito po tej dacie, nie ma znaczenia dla faktu zasiedzenia, a
kwestia wygasniecia stuzebnosci na skutek jej niewykonywania (art. 293 § 1 k.c.) nie jest w sprawie
podnoszona, bo oczywiste jest wykonywanie stuzebnosci. W tej sytuacji zarzut, ze Sad uchybit przepisowi
art. 233 § 1 k.p.c., poniewaz dat wiare Swiadkowi Stanistawowi S. bez koniecznej w takim wypadku
"kontroli" jego zeznan z tre$cig umowy sprzedazy, nie moze byé uznany za zasadny. Zauwazy¢ przy tym
trzeba, ze ustalenia co do wiadomosci o przebiegu i istnieniu przedmiotowej rury, Sgd poczynit nie tylko
na podstawie zeznan swiadka Stanistawa S.

2. Nie jest réwniez zasadny zarzut naruszenia art. 292 k.c. przez jego btedng wyktadnie. Przepis
ten stanowi, ze stuzebnos¢ gruntowa moze by¢ nabyta przez zasiedzenie tylko w wypadku, gdy polega na
korzystaniu z trwatego i widocznego urzgdzenia, z tym ze majg tu odpowiednie zastosowanie przepisy o
nabyciu wtasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie.

Na tle tego przepisu i analogicznego przepisu art. 184 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. -
Prawo rzeczowe, uksztattowana zostata w judykaturze, przyjmowana powszechnie, wykfadnia przestanek,
od ktérych spetnienia zalezy nabycie stuzebnosci gruntowej przez zasiedzenie, w szczegdlnosci idzie tu o
pojecie trwatego i widocznego urzadzenia oraz osoby, ktéra je wykonata.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 24 maja 1974 r., lll CRN 94/74 (OSNCP 1975, nr 6, poz. 94)
przyjat nastepujgcy poglad: "Stuzebnosé gruntowg mozna nabyé przez zasiedzenie tylko wtedy, gdy
trwate i widoczne urzgdzenie zostato wykonane przez posiadacza stuzebnosci, a nie przez witasciciela
nieruchomosci, z ktérej posiadacz korzysta w zakresie stuzebnosci. Tylko bowiem wykonanie takiego
urzadzenia przez posiadacza stanowi widoczng przestroge dla wiasciciela, ze istniejgcy na gruncie stan
moze doprowadzi¢ do zwezenia jego prawa. Jedynie w wyjatkowych wypadkach istnienie trwatego i
widocznego urzgdzenia moze stanowi¢ przestanke nabycia stuzebnosci w drodze zasiedzenia, mimo ze



wykonat je wiasciciel nieruchomosci, a nie posiadacz stuzebnosci. Moze to mianowicie mie¢ miejsce
wtedy, gdy chodzi o korzystanie z takiego urzadzenia w sposob szczegdlny, zwracajgcy uwage
wtasciciela nieruchomosci na charakter posiadania osoby korzystajgcej z jego urzadzenia, np. wtedy, gdy
posiadacz oprze o mur wzniesiony przez wiasciciela nieruchomosci swéj budynek." Identyczne
stanowisko (bez wskazywania szczegdlnego przypadku) zajat tez Sgd Najwyzszy w nie publikowanych.
postanowienie z dnia 27 grudnia 1999 r., Il CKN 366/98 i z dnia 29 maja 2000 r., [Il CKN 742/98).

Podobny poglad wyrazit Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 10 marca 1998 r., | CKN 543/97 (nie
publ.), przyjmujac, ze "samoistny posiadacz moze zasiedzie¢ stuzebnos¢ drogi koniecznej tylko w
przypadku, gdy poczynit trwate i widoczne urzgdzenie wtasnym naktadem na nieruchomos$ci sgsiednie;.
Samo natomiast korzystanie z drogi urzadzonej na nieruchomosci sgsiedniej przez jej wtasciciela w ogole
nie prowadzi do nabycia stuzebnosci drogi koniecznej przez zasiedzenie".

Pojecie "urzadzenia" oznacza "wynik celowego dziatania ludzkiego uzewnetrzniony w trwatej
postaci widocznych przedmiotdow czy urzadzen wymagajgcych do swego powstania pracy ludzkiej.
Dlatego urzadzeniem takim nie jest np. zwykta polna droga, powstata na skutek statego przejezdzania
pewnym szlakiem i zaznaczona na gruncie jedynie koleinami oraz sladami przepedzania bydta" (orz. SN z
dnia 26 listopada 1959 r., 1 CR 516/59, OSN 1962, nr 1, poz. 8). To samo dotyczy zniwelowania terenu
przez zasypanie nierownosci, jezeli nie doprowadzito to do powstania utwardzonego szlaku droznego o
wytyczonym przebiegu. Takie wyrdwnanie terenu nie moze by¢ traktowane jako trwate i widoczne
urzadzenie w rozumieniu art. 292 k.c. (wyrok SN z dnia 20 pazdziernika 1999 r., lll CKN 379/98, nie
publ.).

Trwatym i widocznym urzadzeniem w znaczeniu powyzszym “(...) jest okno otwierane na zewnatrz
tak, ze siega ono w przestrzen nad gruntem sgsiada, podobnie jak np. rynna odprowadzajgca wode.
Korzystanie wigc z takiego okna mogto - zaréwno pod rzgdem k.c. Nap., jak i art. 184 § 1 pr. rzeczowego i
art. 292 k.c. - prowadzi¢ do nabycia stuzebnosci gruntowej, polegajgcej na prawie posiadania takiego
okna i otwierania go. Nie mozna uznaé¢ za prawidtowy pogladu (...), ze otwieranie okna w przestrzen
powietrzng sgsiada nie jest faktycznym wiadztwem nad cudzg nieruchomoscig, skoro ogranicza ono, i to
w wyrazny i trwaty sposob, jego przestrzen, znajdujgcg sie nad jego gruntem czy nawet budynkiem."
(uchwata SN z dnia 12 lutego 1980 r., Il CZP 83/79, OSNCP 1980, nr 9, poz. 158).

3. W sprawie niniejszej istotnymi dla rozstrzygniecia kasacji - z uwagi na jej przytoczong podstawe
z art. 393" pkt 1 k.p.c. - s3 dwa zagadnienia: a) czy przedmiotowa "rura" i osadnik jest trwatym i
widocznym urzgdzeniem w rozumieniu art. 292 k.c.?, b) czy mozna je potraktowaé tak, jakby byto
wykonane przez posiadacza stuzebnosci?

Odnosnie pierwszego zagadnienia. W ustaleniach, poczynionych przez Sad Rejonowy -
przedstawionych w uzasadnieniu jego postanowienia - i przyjetych za witasne przez Sad Okregowy -
znajdujg sie dwa stwierdzenia: "wylot rury znajduje sie w osadniku (szopie) usytuowanym w narozniku
obecnej pgr 1009/6" (s. 1 uzasadnienia, k. 96) oraz: "jego (kolektora) ujécie znajduje sie w osadniku, na
ktorym stoi szopa drewniana. Ow osadnik stanowi widoczny znak istnienia kolektora" (s. 3 uzasadnienia,
k. 97). W "Mapie kanalizacji" biegtego T. W. (k. 44), na ktérg powotat sie Sad Rejonowy, wyraznie
odnotowano graficznie i stownie: "kolorem zielonym pokazano osadnik na ktérym stoi szopa drewniana", a
nadto uwidoczniono przebieg "kanalizacji" od budynkéw wnioskodawcy przez parcele uczestnika do
osadnika na tej parceli.

Wynika z tego, ze rura kanalizacyjna, znajdujgc sie - jak ustalono - pod powierzchnig gruntu na
gtebokosci 1,5 m - 2 m nie jest widoczna. Widoczna jest natomiast cze$¢ osadnika i stojgca na nim
"szopa". W tej sytuacji i przy ustaleniu, ze kolejni wtasciciele pgr 1009/6 (nieruchomos¢ obcigzona)
wiedzieli o istniejgcej "rurze", Sady obu instancji byly wtadne przyjaé, ze kanalizacja ta jest urzgdzeniem
widocznym w rozumieniu art. 292 k.c. Tego typu urzadzenie z natury swojej nie moze by¢ w catosci
widoczne na powierzchni gruntu, za wyjatkiem czesci osadnika.

Nalezy zatem przyja¢, ze widoczny na powierzchni ziemi osadnik wraz z dotgczong do niego rurg
kanalizacyjna, znajdujgca sie pod powierzchnig gruntu, mogg byé - w okolicznosciach konkretnej sprawy -
uznane za trwate i widoczne urzadzenie w rozumieniu art. 292 k.c. W sprawie niniejszej do tych
okolicznosci nalezy "posiadanie" informacji przez wtasciciela nieruchomosci obcigzonej o istnieniu takiej
rury.

Odnosnie do drugiego zagadnienia. Jest w sprawie niesporne, ze przedmiotowg rure wkopat do
ziemi i wybudowat osadnik S. - pierwotny wiasciciel nieruchomosci, gdy nie byta ona jeszcze podzielona
na dwie odrebne parcele. W zwigzku z tym skarzgcy twierdzi, ze skoro "(...) urzadzenie nie zostato
wybudowane przez posiadacza stuzebnosci i (t0) poézniejsze korzystanie z niego przez wnioskodawce nie



mogto w zwigzku z tym spetniaC roli jakg ustawodawca okreslit w art. 292 k.c. Korzystanie przez
whioskodawce z juz istniejgcego urzgdzenia niewidocznego z zewnagtrz bez jakichkolwiek nakfadéw ze
strony wnioskodawcy wskazujgcych na $wiadome i celowe dziatanie nie mogto prowadzi¢ do
zasiedzenia". Przytoczong tu wypowiedz petnomocnika wnioskodawcy nalezy uscisli¢ przez odwotanie sie
do ustalen, ze po podziale nieruchomosci ("poczatek lat 1960") z przedmiotowego urzgdzenia korzystata
poprzedniczka prawna wnioskodawcy Irena S., wtascicielka parceli nr 1009/7 (wtadngcej), ktoéra sprzedata
ja wnioskodawcy w 1987 r. Poglad wyrazony przez petnomocnika uczestnika postepowania nie jest trafny.
Z brzmienia art. 292 k.c. nie wynika, by wymienione w nim urzadzenie musiato by¢ wybudowane przez
korzystajgcego z urzadzenia i powotujgcego sie na posiadanie prowadzace do zasiedzenia, aczkolwiek z
reguty tak bedzie. Istotne jest natomiast, by urzadzenie nie bylo wybudowane przez wtasciciela
nieruchomosci obcigzonej (w sprawie niniejszej pgr 1009/6 i kolejni wtasciciele: Edward S., Stanistaw S.,
uczestnik postepowania) oraz by przez to stanowito dla niego widoczng przestroge, ze istniejagcy na
gruncie stan moze doprowadzi¢ do ograniczenia jego prawa witasnosci, stanowigc element stanu
faktycznego, prowadzacego do nabycia stuzebnosci przez zasiedzenie. W sprawie zaistniata taka wtasnie
sytuacja: po sprzedazy przez S. obu parcel, na parceli nr pgr 1009/6 - stanowigcej obecnie wiasnosc
uczestnika postepowania - znajdowato sie trwate i widoczne urzadzenie nie wybudowane przez jej
wiasciciela (kolejno: Edward S., Stanistaw S., uczestnik postepowania), z ktérego korzystali wiasciciele
sgsiedniej parceli pgr 1009/7 (Irena S. i wnioskodawca). Na podobna, wyjatkowg sytuacje, prowadzgcg do
nabycia stuzebnosci gruntowej przez zasiedzenie, zwrdcit juz uwage Sad Najwyzszy w powotanym
wyroku z dnia 24 maja 1974 r., Ill CRN 94/74.

Trzeba zatem przyjaé, ze do nabycia stuzebnosci gruntowej przez zasiedzenie, trwate i widoczne
urzadzenie (art. 292 k.c.) nie moze by¢ wykonane przez wiasciciela nieruchomosci obcigzonej, ale
niekoniecznie musi to uczyni¢ korzystajacy z urzgdzenia wiasciciel nieruchomosci wtadngce;j.

4. Wytaniajgce sie ewentualnie dalsze zagadnienia prawne na tle niniejszej sprawy pozostajg poza
rozwazaniem Sadu Najwyzszego, albowiem jest on zwigzany podstawami kasagc;ji (art. 393" §1 k.p.c.).

Skoro podstawy kasacji okazaly sie nieusprawiedliwione, a brak jest niewaznosci postepowania
uwzglednianej z urzedu, Sgd Najwyzszy orzekt jak w sentencji (art. 393%i520§ 2 k.p.c.).

57203



