Sygn. akt I C 76/22

UZASADNIENIE

Powod Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w C. wnosil o nakazanie pozwanym Z. T. i D. T. przywro6cenia
stanu zgodnego z prawem poprzez nakazanie podjecia dzialan koniecznych do niezakl6conego, nieskrepowanego
korzystania z przystugujacej kazdoczesnemu wtascicielowi lub uzytkownikowi dziatki ewidencyjnej nr (...) stuzebnosci
gruntowej w zakresie drogi koniecznej dojScia i przejazdu przez dzialke ewidencyjna nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy
w Ciechanowie prowadzi ksiege wieczysta KW (...) do ich lokali, w pelnym zakresie w jakim zostala ustanowiona
tj. o szerokosci 4 m i dlugoSci 14. Wnidst ponadto o zobowigzanie pozwanych do usuniecia wszelkich fizycznych
barier uniemozliwiajacych korzystanie ze stuzebnosci przez czlonkdw wspdlnoty w pelnym zakresie w jakim zostala
ustanowiona ( poszerzenie wjazdu — bramy od ulicy (...) ). Powo6d Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w C. wnosil
ponadto o nakazanie pozwanym zaniechania dalszych naruszen stluzebnosci gruntowej w zakresie drogi koniecznej
dojécia i przejazdu przez dzialtke ewidencyjna nr (...) o szerokoSci 4 m i dlugo$ci 14 m przystugujacej kazdoczesnemu
wlascicielowi lub uzytkownikowi dziatki ewidencyjnej nr (...). Powdd wnosil réwniez o zasgdzenie od pozwanych na
swoja rzecz zwrotu kosztéw procesu w tym kosztoéw zastepstwa procesowego.

Pozwani Z. T. i D. T. wnosili o oddalenie powodztwa. Wnosili ponadto o zasgdzenie od powoda na swoja rzecz zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Budynek wielorodzinny, w ktérym zamieszkujg cztonkowie Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w C. polozony jest w
C.przyul. (...), na nieruchomo$ci, stanowiacej dziatke oznaczona w ewidencji gruntéw nr (...), dla ktorej Sad Rejonowy
w Ciechanowie prowadzi ksiege wieczysta KW (...) ( bezsporne ).

Nieruchomos¢ nie posiada bezposredniego dostepu do drogi publicznej. Od strony ul. (...) dostep do drogi publicznej
ograniczony jest przez nieruchomo$¢, dla ktorej Sad Rejonowy w Ciechanowie prowadzi ksiege wieczysta KW (...), za$
od strony ul. (...) — kraweznik i chodnik dla pieszych ().

Nieruchomo$¢, stanowiaca dzialke oznaczona w ewidencji gruntéw nr (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Ciechanowie
prowadzi ksiege wieczystg KW (...) stanowi wlasno$¢ Z. T. i D. T. na zasadach malzenskiej wspolnoSci ustawowej
( bezsporne ).

Z.T.iD.T. powyzsza nieruchomos$é nabyli w drodze umowy sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania zabudowanej
dzialki gruntu z dnia 19 marca 2012 r. zawartej z (...) S.A. w W.. Jednoczeénie Z. T. i D. T. ustanowili nieodplatne i na
czas nieokreslony stuzebnosci gruntowe w zakresie drogi koniecznej dojscia i dojazdu:

- do nieruchomos$ci stanowiace dzialke nr ewid. (...), objetej ksiega wieczysta KW (...) na rzecz kazdoczesnego
wladciciela lub uzytkownika dzialki nr (...) przez dzialke nr ewid. (...), zgodnie z oznaczeniem kolorem rézowym
na kserokopii wyrysu z mapy ewidencyjnej, stanowiacej zalgcznik do aktu, o szeroko$ci czterech metréw i dlugoéci
czternastu metrow;

- do nieruchomos$ci stanowiace dzialke nr ewid. (...), objetej ksiega wieczysta KW (...) na rzecz kazdoczesnego
wladciciela lub uzytkownika dzialki nr (...) przez dzialke nr ewid. (...), zgodnie z oznaczeniem kolorem zéltym na
kserokopii wyrysu z mapy ewidencyjnej, stanowiacej zalacznik do aktu, o szerokosci czterech metréow i dlugosSci
czternastu metréw (umowa k. 47 — 62).

Do dzialki nr (...) urzadzone sg od strony ul. (...) dwa wjazdy: jeden w sasiedztwie budynku handlowo — ustugowego
od strony ul. (...), zaé drugi od przeciwleglego kranca dzialki na wysoko$ci granicy pomiedzy dzialkami ewidencyjnymi
or (...), robwniez nie posiadajacej bezposredniego dostepu do drogi publicznej ( protokét ogledzin wraz ze zdjeciami
k.86 —104).



Budynek mieszkalny polozony na dzialce nr (...) jest budynkiem wielorodzinnym; znajduje sie w nim pie¢ lokali
mieszkalnych. Jedynie wejécie do budynku znajduje sie na froncie budynku, posrodku, od strony ul. (...). Do 2012 1.
od ul. (...) do wejScia do budynku prowadzit chodnik. W 2013 r. Z. T. i D. T. dokonali ogrodzenia dzialki nr (...) oraz
nasadzen krzewow i drzew ozdobnych wzdtuz ogrodzenia. Wjazd od strony ul. (...) na wysokoSci granicy pomiedzy
dzialkami nr (...) ma szeroko$¢ czterech metrow, tyle ile liczy odleglo$¢ od budynku mieszkalnego polozonego na
dzialce nr (...) do budynku handlowo — ustugowego polozonego na dzialce nr (...). Kazdy z budynkéw odsuniety jest
od granicy na dwa metry. Z kazdej strony urzadzona jest dwuskrzydlowa brama. Skrzydlo od strony dziatki nr (...)
jest zamkniete na stale. Miejsca parkingowe na dzialce nr (...) urzadzone sa od strony ul. (...), jednakze kierowcy
korzystajacy z parkingu nie zawsze stosuja sie do oznaczen. Dzialka oznaczona numerem (...) zostala ogrodzona w
grudniu 2020 r. Mieszkancom budynku, w wiekszoéci sa to osoby w podeszlym wieku, przeszkadzali klienci sklepu,
w ktérym sprzedawany jest alkohol. Klienci sklepu spozywali alkohol w sasiedztwie sklepu, zanieczyszczali teren
wspolnoty ( protokdl ogledzin wraz ze zdjeciami k. 86 — 104, zeznania powodki J. N. k. 136 — 137, zeznania pozwanego
Z.T.k.137—-138).

Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w C. kilkakrotnie bezskutecznie zwracala sie do Urzedu Miasta C. o wyrazenie
zgody na wykonanie wjazdu na dzialke nr (...) od strony ul. (...); zgody tej nie otrzymala z uwagi na posiadany dostep
droga konieczna do drogi publicznej od strony ul. (...) ( bezsporne ).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zebranych w sprawie dokumentow, a w szczegolno$ci wydrukow z
ksigg wieczystych ( k. 29 — 38 ), umowy sprzedazy ( k. 47 — 62, 64 — 68 ), protokotu ogledzin nieruchomosci wraz ze
zdjeciami (k. 86 — 104 ), zeznan $wiadka M. G. (k. 134 — 135 ), zeznan powoddéw J. N. (k. 136 — 137),J. M. (k. 137),
U. M. (k. 137)1iA. R. (k. 137) oraz zeznan pozwanych Z. T. (k. 137 - 138 )i D. T. (k. 138).

W ocenie Sadu, powyzsze dowody sg w pelni wiarygodne; zadna ze stron nie kwestionowata ich mocy dowodowe;j.
Wskazaé nalezy, ze stan faktyczny jest bezsporny pomiedzy stronami; spér w niniejszej sprawie dotyczyl jedynie
zakresu ustanowionej na dzialce nr (...) drogi koniecznej na rzecz wlascicieli i uzytkownikow dzialki nr (...).

Sad pomingl w trybie art. 235 § 1 pkt 2 i 5 kpc dowdd z zeznah $wiadka A. D. (1), ktéra w imieniu (...) S.A. w
W., zawierala ze Z. T. i D. T. umowe sprzedazy dzialki nr (...), w ktdérej ustanowiona sporng droge konieczng. Jak
wynika z twierdzen pozwanego Z. T., to A. D. (1) zaznaczyla na kserokopii mapy ewidencyjnej kolorami przebieg drogi
koniecznej, zaréwno dla dzialki nr (...), jak rowniez dla dzialki sasiedniej tj. nr (...). Zeznania Swiadka A. D. (2) sa,
nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy, zmierzaly ponadto do przedluzenia postepowania. Nie mozna, zdaniem Sadu,
trescia zeznan $wiadka zastepowac treéci zawartej w formie aktu notarialnego umowy.

Sad Rejonowy zawazyl co nastepuje:
W ocenie Sadu, powodztwo zastuguje na uwzglednienie.

Podstawe roszczenia powoda Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w C. stanowi art. 222 § 2 ke, zgodnie z ktérym
przeciwko osobie, ktéra narusza wlasno$é w inny sposéb anizeli przez pozbawienie wlasciciela faktycznego wtadztwa
nad rzecza, przystuguje wlascicielowi roszczenie o przywrocenie stanu zgodnego z prawem i o zaniechanie naruszen.
Stosownie za$ do art. 251 ke, do ochrony praw rzeczowych ograniczonych stosuje sie odpowiednio przepisy o ochronie
wlasno$ci.

Zgodnie zatem z art. 222 § 2 ke, roszczenie negatoryjne moze mieé zastosowanie, gdy dochodzi do naruszen prawa
wlasno$ci innych niz pozbawienie wlasciciela ( tu: uprawnionego ) faktycznego wladztwa nad rzeczg. Mamy tu do
czynienia z trwalym i bezprawnym wkroczeniem w sfere uprawnien wlasciciela lub uprawnionego. Przyjmuje sie, ze
roszczenie negatoryjne chroni przed naruszeniami, ktére moga sie wyrazi¢ w wytworzeniu ciaglego lub powtarzajacego
sie i grozgcego powtarzaniem pogwalcenia sfery uprawnien wlasciciela lub uprawnionego. Ustawodawca nie zamies$cil
katalogu takich naruszen. W praktyce zastosowanie roszczenia negatoryjnego ma przede wszystkim znaczenie w
odniesieniu do ochrony wlasno$ci nieruchomosci; do naruszen prawa wlasnosSci moga byé zaliczone: przejazd i



przechodzenie przez cudza nieruchomos$é, skladowanie rzeczy ruchomych lub parkowanie pojazdéow na cudzej
nieruchomosci, budowa budynkoéw i urzadzen na cudzym gruncie, umieszczanie obiektéw nad lub pod powierzchnig
cudzego gruntu, korzystanie ze zbiornikow wodnych i z urzadzen stanowigcych czesci skltadowe cudzego gruntu ( np.
przepompowni, studni, zbiornikdéw nieczystosci itp. ).

Podstawowym zarzutem o charakterze hamujacym, ktoéry moze by¢ podnoszony przez pozwanego w procesie
negatoryjnym, jest skuteczne wzgledem wlasciciela lub uprawnionego uprawnienie pozwanego do dokonywania
naruszen wlasnoSci innych niz pozbawienie faktycznego wladztwa nad rzecza.

Bezspornym jest w niniejszej sprawie, ze w umowie sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania zabudowanej dziatki
gruntu z dnia 19 marca 2012 r. zawartej z (...) S.A. w W. pozwani Z. T. i D. T. ustanowili nieodplatne i na czas
nieokreslony stluzebno$ci gruntowe w zakresie drogi koniecznej dojscia i dojazdu:

- do nieruchomosci stanowiace dzialke nr ewid. (...), objetej ksiega wieczysta KW (...) na rzecz kazdoczesnego
wlaéciciela lub uzytkownika dzialki nr (...) przez dzialke nr ewid. (...), zgodnie z oznaczeniem kolorem rézowym
na kserokopii wyrysu z mapy ewidencyjnej, stanowigcej zalacznik do aktu, o szerokosci czterech metrow i dtugosci
czternastu metrow;

- do nieruchomosci stanowiace dzialke nr ewid. (...), objetej ksiega wieczysta KW (...) na rzecz kazdoczesnego
wlaéciciela lub uzytkownika dzialki nr (...) przez dzialke nr ewid. (...), zgodnie z oznaczeniem kolorem zéltym na
kserokopii wyrysu z mapy ewidencyjnej, stanowiacej zalacznik do aktu, o szeroko$ci czterech metréw i dlugosci
czternastu metréw.

Z kserokopii mapy ewidencyjnej, stanowiacej zalacznik do przedmiotowej umowy, wynika, ze laczna szeroko$¢ obu
drog koniecznych odpowiada szerokoSci pomiedzy budynkiem mieszkalnym na dzialce nr (...) oraz budynkiem
handlowo — uslugowym na dzialce nr (...) tj. ma szeroko$¢ czterech metréw ( dwa pasy: zoty i rozowy ).

Roéznica pomiedzy szerokoScia drogi koniecznej wynikajacej z treéci umowy z 19 marca 2012 r. a szeroko$cig
wynikajacg z analizy mapy ewidencyjnej stanowi przedmiot konfliktu stron: powdd Wspdlnota Mieszkaniowa
wskazuje, ze szerokosé¢ drogi koniecznej wynosi zgodnie z umowa cztery metry dla kazdej z dzialek tj. dla dzialki nr
(...) idla dzialki nr (...) a zatem lacznie osiem metréw, za$ pozwani Z. T. i D. T., ze suma szeroko$ci drogi koniecznej
dla obu dzialek wynosi cztery metry.

Sad podziela w tym zakresie poglad wyrazony przez powoda Wspoélnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w C.. Szeroko$¢
drogi koniecznej dla kazdej z dzialek oznaczonych numerami (...) ustanowionej w granicach dzialki nr (...) wynosi
cztery metry. Niewatpliwie, taka szeroko$¢ drogi koniecznej stanowi utrudnienie dla korzystania z dziatki nr (...),
zwlaszcza z urzadzonego na niej parkingu, nie ma to jednak znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Zapis o szerokosci
drogi koniecznej w wymiarze czterech metréw dla kazdej z dzialek wynika wprost z tre$ci aktu notarialnego;
nie zawiera zadnych zapisow wskazujacych, ze jest to jedna droga ,wspoélna” dla obu dzialek. Przeciwnie, wbrew
przekonaniu pozwanych, rowniez zaznaczenie na mapie drogi koniecznej dwoma ré6znymi kolorami potwierdza, ze
sq to dwie odrebne drogi. Oczywiscie, sposéb zaznaczenia ich na mapie moze prowadzi¢ do blednych wnioskéow z
uwagi na usytuowanie droég jako przedluzenie granicy pomiedzy dzialkami nr (...) w kierunku ul. (...) o szerokosci
odpowiadajacej odleglo$ci pomiedzy budynkami polozonymi na tych dzialkach, jednakze wskazaé nalezy, ze mapa
stanowi jedynie zalacznik do umowy i oéwiadczenia o ustanowieniu shuzebnoéci gruntowej zawartych w formie
aktu notarialnego. Z jego treéci wynika, ze postuzono sie kserokopig mapy ewidencyjnej, a z zeznan pozwanego
Z. T., ze oznaczenia kolorami dokonala A. D. (1), pracownik (...) S.A. w W.. To oznaczenie w zaden spos6b nie
odpowiada zasadom wynikajacym z przepiséw prawa geodezyjnego i kartograficznego. Z tych wzgledéw ma jedynie
charakter pogladowy co do miejsca polozenia ustanowionych shuzebnosci gruntowych na dzialce nr (...) a nie co do
ich konkretnych wymiar6ow, te bowiem szczegdlowo opisane sa w akcie notarialnym. Wskaza¢ nalezy, ze przyjecie
takiej interpretacji pozbawialoby wlascicieli nieruchomosci uprawnionych do wykonywania prawa wlasnoéci np.
przez uniemozliwienie kazdemu z nich wykonania ogrodzenia wlasnej nieruchomosci, tak jak miato to miejsce
w niniejszej sprawie. Shuzebno$é drogi koniecznej dotyczy nieruchomosci obcigzonej i uprawnionej; w przypadku



przyjecia stanowiska pozwanych doszloby do sytuacji, w ktorej przejazd na dalsza cze$é dziatki nr (...) ( czeSé poza
budynkami w stosunku do ul. (...) ) odbywalby sie sgsiednig dzialka, ktéra nie jest w zaden sposo6b obcigzona.
Ucigzliwos¢ sasiedztwa wynikajacego z zachowania klientdéw sklepu polozonego na dzialce nr (...) spowodowala, ze
dzialka nr (...) zostala ogrodzona, co uniemozliwia wjazd na kazda z tych dzialek ustanowiong droga konieczna, gdyz
szeroko$¢ wjazdu na kazda z dzialek od strony ul. (...) wynosi obecnie jedynie dwa metry. Podobny skutek mialoby
uchylenie jednej z tych dwbch stuzebnosci; pozostalby dla drugiej z dzialek wjazd o szerokoSci tylko dwoch metrow.

Przyznaé nalezy, ze dostep na kazda z dzialek nr (...), do czeSci polozonej poza budynkami od strony ul. (...), jest
utrudniony bez wzgledu na szeroko$é¢ drogi koniecznej; okoliczno$¢ ta nie ma jednak znaczenia dla rozstrzygniecia

sprawy.

Odnoszac sie do zarzutéw pozwanych Z. T. i D. T. co do korzystania przez mieszkanicéw budynku przy ul. (...) w C.
z wjazdu na dzialke nr (...), wskaza¢ nalezy, ze okoliczno§¢ ta rowniez nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.
Powodowie przyznaja, ze korzystaja z wjazdu na teren dzialki nr (...) polozony poza budynkiem mieszkalnym od
strony ulicy (...). Slady tych wjazdéw s3 widoczne na gruncie. Wjazd odbywa sie przez kraweznik i chodnik, a nie
urzadzonym wjazdem drogowym. Wjazd taki stanowi zatem naruszenie przepiséw prawa drogowego. Z tych wzgledoéw
zarzut korzystania z innego wjazdu nie moze by¢ uwzgledniony.

W zwiazku z powyzszym Sad uwzglednil powddztwo w caloSci, nakazujac pozwanym Z. T. i D. T. przywrdcenie stanu
zgodnego z prawem przez umozliwienie kazdoczesnemu wlascicielowi nieruchomoéci, dla ktérej Sad Rejonowy w
Ciechanowie VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW (...) korzystania ze stuzebnos$ci gruntowe;j
w zakresie drogi koniecznej dojécia i przejazdu do dzialki oznaczonej w ewidencji gruntébw numerem (...) przez
dzialke oznaczona w ewidencji gruntéw numerem (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Ciechanowie VI Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW (...), pasem o szerokosci 4 ( czterech ) metréw i dhugosci 14 ( czternastu )
metréw zgodnie z oznaczeniem polozenia stuzebnosci kolorem r6zowym na kserokopii wyrysu z mapy ewidencyjnej
stanowiacej zalacznik do aktu notarialnego rep. A nr (...) z dnia 19 marca 2012 r. sporzadzonego przez notariusza
M. L. prowadzacego Kancelarie Notarialng w W., stanowigcego umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
zabudowanej dzialki gruntu oraz o§wiadczenie o ustanowieniu sluzebno$ci gruntowych, przez usuniecie wszelkich
barier, w tym poszerzenie wjazdu i bramy od strony ul. (...) oraz na granicy pomiedzy dzialkami oznaczonymi
numerami (...), a takze zaniechanie dalszych naruszen opisanej powyzej stuzebnos$ci gruntowej drogi koniecznej
polegajacych na uniemozliwieniu korzystania z dojscia i przejazdu w wyznaczonych granicach.

O kosztach procesu Sad orzekl stosownie do art. 98 kpc, obciazajac nimi pozwanych w calo$ci. Sad zasadzil zatem
od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 697,00 zl tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym 200,00 zi
tytulem oplaty sadowej oraz 497,00 zl tytutem kosztow zastepstwa procesowego z uwzglednieniem oplaty skarbowe;j
od pelnomocnictwa. Wysokoé¢ kosztow zastepstwa procesowego Sad ustalil stosownie do przepisu § 5 pkt 3
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie.

Jednocze$nie, stosownie do art. 113 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw.
z art. 83 ust. 2 cyt. ustawy Sad nakazal $ciggnaé od pozwanych solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa kwote 62,00 z}
tytulem uzupelnienia kosztéw procesu orzeczonych prawomocnym postanowieniem z dnia 3 czerwca 2022 r. ( koszty
ogledzin ).



