Sygn. akt XV Ca 674/13
POSTANOWIENIE
Dnia 8 sierpnia 2014 r.
Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Krzysztof Godlewski (spr.)
Sedziowie: SSO Alina Szymanowska
SR del. do SO Ewa Nerga-Kujawa
Protokolant: prot. sad. Agata Lipowicz
po rozpoznaniu w dniu 8 sierpnia 2014 r. w Poznaniu
na rozprawie
sprawy z wniosku: Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...)

przy uczestnictwie: Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci poloznej w P.przy ul. (...), Wspdblnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci polozonej w P.przy ul. (...), M. P, P.L.,S. L., G. K., E. J.,, M. J., G. S.i M. O.

o stwierdzenie zasiedzenia stuzebnoéci gruntowej i ustanowienie stuzebnos$ci drogi koniecznej
na skutek apelacji wnioskodawcy i uczestnikoéw postepowania

od postanowienia Sadu Rejonowego Poznan Grunwald i Jezyce w Poznaniu

z dnia 30 stycznia 2013 1.,

sygn. akt I Ns 1906/10

postanawia:

1. zmieni¢ zaskarzone postanowienie w ten sposéb, ze:

a) w punkcie II. zastgpic¢ slowa: ,garazy zlokalizowanych na nieruchomos$ci polozonej przy ul. (...) w P. oraz
umozliwienia wywozu Smieci z nieruchomogci przy ul. (...) w P.” slowami: ,podwérza nieruchomosci potozonej przy
ul. (...) w P., przy czym sluzebno$¢ ta obcigza takze prawo uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci”,

b) w punkcie III. po stowach ,do uiszczania na rzecz kazdorazowego wiasciciela nieruchomosci poloznych w P. przy
ul. (...)” doda¢ slowa ,,oraz uzytkownikéw wieczystych”,

¢) w punkcie III. podwyzszy¢ zasadzone wynagrodzenie do kwoty 919,54 zt (dziewieéset dziewietnascie zlotych i
piecdziesiat cztery grosze), w tym odpowiednio w zwigzku z obcigzeniem nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w P.
podwyzszy¢ wynagrodzenie do kwoty 165,48 zt (sto sze$cdziesiat piec zlotych i czterdzieéci osiem groszy), a w zwigzku
z obcigzeniem nieruchomosci polozonej przy ul. (...) podwyzszy¢ wynagrodzenie do kwoty 754,06 zl (siedemset
piectdziesiat cztery zlote i sze$¢ groszy),



d) w punkcie V. obciazy¢ kosztami postepowania wnioskodawce i uczestnikow w zakresie przez nich poniesionym, a
nadto nakazac Sciagnac na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego Poznan - Grunwald i Jezyce w Poznaniu:

a. od wnioskodawcy kwote 2.478,63zl,

b. solidarnie od uczestnikéw postepowania kwote 1.478,64zl.

2. w pozostalym zakresie obie apelacje oddali¢,

3. kosztami postepowania apelacyjnego obciazy¢ wnioskodawce i uczestnikow w zakresie przez nich poniesionym.

/-/ SSO A. Szymanowska/-/ SSO K. Godlewski/-/ SSR E. Nerga - Kujawa

UZASADNIENIE

Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomos$ci przy ul. (...)w P.wniosla o stwierdzenie nabycia przez zasiedzenie
stuzebnoéci gruntowej, obciazajacej nieruchomo$¢ obejmujaca czesé¢ dziatki onr (...), o pow. 130 m®, wpisana w ksiedze
wieczystej nr (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy (...) w P., a polegajacej na prawie przechodu i przejazdu przez
nig, a takze o zasadzenie od uczestnikéw postepowania na swoja rzecz zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, a takze o zabezpieczenie wniosku przez zakazanie uczestnikom
postepowania utrudniania wnioskodawcom przechodu i przejazdu.

W przypadku nieuwzglednienia powyzszego wniosku, wnioskodawca domagal sie ustanowienie stuzebnos$ci gruntowej
- drogi koniecznej laczacej nieruchomos$é wnioskodawcey z droga publiczng ul. (...)przez cze$¢ dziatki o nr (...)o pow.

130 m” wpisang w ksiedze wieczystej nr (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy (...)w P..

Uzasadniajac powyzsze zadanie pelnomocnik wnioskodawcy wskazal, ze nieruchomos¢ przy ul. (...) w P. nie posiada
dostepu do drogi publicznej. Od chwili wzniesienia na niej budynku tj. od roku 1937, mieszkancy domu korzystali z
drogi dojazdowej do swojej posesji przebiegajacej przez dzialki o nr (...), ktéra to droga prowadzi bezposrednio do ulicy
(...). Powyzszy stan rzeczy trwa kilkadziesiat lat, co najmniej od okresu powojennego. Obecni mieszkancy korzystaja
z tej jedynej trasy dojazdowej do drogi publicznej. Zdaniem wnioskodawcy, nabyl on przez zasiedzenie stuzebnoéc
drogi koniecznej na nieruchomo$ci uczestnikow postepowania (Wspolnot Mieszkaniowych przy ul. (...)iul. (...) wP.).
Pelnomocnik wnioskodawcy podkresdlil, iz warunkiem zasiedzenia stuzebno$ci gruntowej jest korzystanie z trwatego
i widocznego urzadzenia, jakim niewatpliwie jest droga prowadzaca do posesji znajdujacej sie przy ul. (...) (jest to
droga utwardzona).

W odpowiedzi na wniosek, pelnomocnik uczestnikow postepowania (obu Wspdlnot Mieszkaniowych) domagal sie
oddalenia wniosku, a takze zasadzenia od wnioskodawcy na rzecz uczestnikow kosztéw postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego.

Uzasadniajac powyzsze stanowisko, pelnomocnik uczestnikéw podniost w pierwszej kolejnoéci, iz droga objeta
wnioskiem nie przebiega przez dzialki bedace przedmiotem wlasnosci czy tez uzytkowania wieczystego Wspolnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...). Ponadto pelnomocnik zaprzeczyl temu, by mieszkancy budynku przy ul. (...)korzystali
z opisanej drogi nieprzerwanie od czas6w powojennych. Droga zostala utwardzona po raz pierwszy dopiero podczas
budowy budynkoéw przy ul. (...), wobec czego nie istniala w momencie budowy domu przy ul. (...). Wéwczas mieszkancy
ul. (...)korzystali z dostepu do swojego podworka od drugiej strony tj. od ul. (...), gdzie nie bylo postawionego jeszcze
budynku, natomiast nieruchomoéci przy ul. (...)Joddzielal mur uniemozliwiajacy korzystanie z przejazdu. W latach
70-tych mieszkancy ul. (...)postawili na terenie nieruchomosci przy ul. (...)cztery garaze za zgoda wspolwlascicieli
nieruchomoéci i je uzytkowali. Wowczas zostala rozebrana cze$¢ muru i zamontowana metalowa brama zamykana na
klodke, do ktorej klucze mieli jedynie posiadacze garazy. Wobec powyzszego réwniez w tym okresie mieszkancy (...)
nie korzystali z drogi, bowiem nie mieli potrzeby, a ponadto mozliwosci korzystania z niej. Wlasciciele nieruchomoéci
przy ul. (...)przejeli garaze nie wczeSniej niz w roku 1998 i jaki§ czas potem, bez konsultacji, rozebrali brame.



Od tego momentu wlasciciele nieruchomosci przy ul. (...)zaczeli korzystac z drogi przebiegajacej przez dziatki (...)i
uzywac jej takze do wywozu $mieci. Biorgc powyzsze pod uwage, w ocenie uczestnikéw, nie zostala spelniona
przestanka konieczna do stwierdzenia zasiedzenia stuzebnos$ci gruntowej, a wiec uplyw czasu okreélony w ustawie.
W przedmiotowe]j sprawie wnioskodawca mial §wiadomo$¢, iz korzysta z drogi potozonej na cudzym gruncie i
zawsze taka Swiadomo$¢ posiadal, a wiec okres potrzebny do zasiedzenia stluzebno$ci wynosi 30 lat i to w spos6b
nieprzerwany. Wymagany okres nie uplynal. Ponadto uczestnicy podniedli, iz przejezdzanie droga przez dziatki
(...)przebiegalo na zasadzie grzecznoSciowej, a przejazdy wykonywane sporadycznie nie moga korzysta¢ z ochrony.
Wiasciciele nieruchomosSci przy ul. (...)nie wybudowali przedmiotowej drogi i nigdy jej nie remontowali, a dopiero
wzniesienie przez posiadacza widocznego i trwalego urzadzenia na cudzej nieruchomosci stanowi dla jej wlaSciciela
ostrzezenie, iz korzystanie z niego moze doprowadzi¢ do powstania prawa podmiotowego stuzebno$ci. W 200s5r.
uczestnik (Wsp6lnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...)) naprawil droge i wylat ja asfaltem, za§ wnioskodawca
odmowit partycypacji w kosztach remontu.

Pelnomocnik uczestnikow wskazal takze, ze wnioskodawca nie jest pozbawiony dostepu do drogi publiczne;.
Nieruchomo$¢ przy ul. (...) ma bowiem odpowiedni dostep do drogi publicznej (ul. (...)), poniewaz wejScie gtowne
do budynku znajduje sie od strony tej ulicy. Czlonkowie Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) maja tez dostep do
znajdujgcych sie na tej nieruchomosci budynkéw gospodarczych. Nie istnieje takze konieczno$¢ ustanowienia drogi
koniecznej w celu wywozu odpadow czy tez dowozu opatu. Obecnie niemal w caloSci zmieniono system ogrzewania
na elektryczny, a w jednostkowych przypadkach istnieje mozliwo$¢ dowozu opatu od strony ul. (...). Takze $émieci nie
muszg by¢ wywozone droga wewnetrzng, lecz moga by¢ usuwane przez klatke schodowa budynku przy zastosowaniu
mniejszych pojemnikow, jak dzieje sie w wielu podobnych nieruchomosciach. Uczestnicy podkreslili, iz art. 145 k.c.
stanowi ograniczenie prawa wlasnoSci i dlatego ustanowienie stuzebno$ci drogowej na cudzym gruncie powinno mie¢
wyjatkowy charakter, a w niniejszej sprawie nie zostaly wykazane potrzeby nieruchomosci wymagajace ustanowienia
stuzebnosci drogi konieczne;j.

Postanowieniem z dnia 30 grudnia 2010 r. Sad wezwal do udzialu w sprawie M. P., wlasciciela nieruchomosci, w
ktérych sklad wchodza dzialki objete wnioskiem.

W pi$mie z dnia 11 marca 2011 r. uczestnik postepowania M. P. domagal sie oddalenia wniosku, a takze zasadzenia
od wnioskodawcy na swojg rzecz kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Uzasadniajac powyzsze stanowisko pelnomocnik uczestnika wskazal, iz wnioskodawca wytyczyl droge konieczna przez
dzialki (...), a wedlug mapy miedzy tymi nieruchomo$ciami jest dziatka nr (...), ktora zostala pominieta we wniosku.
Whnioskodawca nie wskazal wlasciciela tej dzialki, ani nie przedstawil dokumentéw dotyczacych tej dzialki. Wobec
powyzszego, zdaniem uczestnika, nie jest mozliwe uwzglednienie wniosku. Ponadto wniosek wymaga sprecyzowania
co do tego czy zasiedzenie i ewentualne ustanowienie sluzebnosci drogi koniecznej ma nastapic¢ na prawie wlasnosci
czy prawie uzytkowania wieczystego.

Pismem z dnia 21 marca 2011r. pelnomocnik wnioskodawcy uzupekit wniosek poprzez dodanie dzialki o nr (...),
wpisanej w ksiedze wieczystej nr (...), ktérej whascicielem jest M. P., do wskazanych we wniosku nieruchomosci,
w stosunku do ktorych wniesiono o stwierdzenie nabycia przez zasiedzenie stuzebnos$ci gruntowej. Wnioskodawca
wskazal rowniez, ze domaga sie stwierdzenia nabycia przez zasiedzenie stuzebno$ci gruntowej obciazajacej
nieruchomoéé stanowigca wlasno$¢ M. P., a polegajaca na prawie przechodu i przejazdu przez nia, ewentualnie o
ustanowienie stuzebno$ci gruntowej na tej nieruchomosci.

Na rozprawie w dniu 23 marca 2011 r. pelnomocnik M. P. o$wiadczyl, iz w przypadku stwierdzenia zasiedzenia lub
ustanowienia shuzebnoSci na nieruchomosci stanowiacej jego wlasnosé, domaga sie przyznania wynagrodzenia.

W pi$mie z dnia 20 kwietnia 2011 r. uczestnicy postepowania (wsp6lnoty mieszkaniowe) podniedli, iz w przypadku
nieruchomoéci przy ul. (...) do dzi$ czeSé lokali w budynkach nie zostala sprzedana, wiec dzialki na ktdrych je
posadowiono zostaly w cze$ci oddane nabywcom lokali w uzytkowanie wieczyste, a w cze$ci pozostaja nadal wlasnoscia



gminy. Uczestnicy wskazali, iz sluzebnos¢ gruntowa nie moze by¢ ustanowiona wylacznie na prawie wlasnoéci
nieruchomosci, na ktérym wcze$niej zostalo ustanowione prawo uzytkowania wieczystego.

W pi$mie z dnia 4 maja 2011 r. pelnomocnik wnioskodawcy sprecyzowal, iz zasiedzenie i ewentualnie ustanowienie
drogi koniecznej ma nastapi¢ na prawie wilasnosci dzialek, ktéorych wlascicielem jest M. P., a takze na prawie
uzytkowania wieczystego obciazajacym te dzialki.

Na rozprawie w dniu 2 wrze$nia 2011 r. wnioskodaweca i uczestnicy postepowania o§wiadczyli, iz nie ma miedzy nimi
sporu co do przebiegu ewentualnej drogi koniecznej, albowiem mialaby ona przebiegac tak jak w chwili obecne;j.

Ostatecznie na rozprawie w dniu 16 stycznia 2013 r. wnioskodawca wnidst o stwierdzenie zasiedzenia stuzebnosci
drogi koniecznej bez konieczno$ci uiszczania wynagrodzenia na rzecz uczestnikow, a w razie nieuwzglednienia tego
wniosku - o ustanowienie stluzebno$ci drogi koniecznej za wynagrodzeniem platnym nieskonczenie, co roku, przy
stopie zwrotu wynoszacej 1%, ktdra to stopa jest adekwatna do zakladanego dlugiego okresu trwania stuzebnosci i
okresu trwania uzytkowania wieczystego.

Na tej samej rozprawie uczestnicy (wspolnoty mieszkaniowe) wnieéli o oddalenie wniosku o stwierdzenie zasiedzenia
stuzebnosci, a w razie uwzglednienia wniosku o ustanowienie stuzebno$ci domagali sie przyznania wynagrodzenia
platnego co roku przy zastosowaniu co najmniej 2% stopy zwrotu ze wzgledu na konieczno$é uwzglednienia réwniez
kosztow utrzymania i eksploatacji drogi. Jednoczesnie uczestnicy wnieli o ustanowienie stluzebno$ci wylgcznie
w celu dojazdu do garazy na nieruchomos$ci wnioskodawcy i wywozu $mieci, oéwiadczajac jednoczeénie, iz po
zakonczeniu niniejszego postepowania brama zostanie zamknieta i piloty do bramy dostana tylko uzytkownicy garazy
na nieruchomosci przy ul. (...).

Postanowieniem z dnia 30 stycznia 2013 r., Sad Rejonowy Poznan - Grunwald i Jezyce w Poznaniu,
w sprawie o sygnaturze akt I Ns 1906/10 w punkcie:

I. oddalil wniosek o stwierdzenie zasiedzenia stuzebno$ci gruntowej,

II. na nieruchomoéciach polozonych w P.przy ul. (...)(dla ktérej Sad Rejonowy (...)w P.prowadzi ksiege wieczystg
nr (...)) i ul. (...)(dla ktorej Sad Rejonowy (...)w P.prowadzi ksiege wieczysta nr (...)), stanowiacych wlasnoéé M. P.,
ustanowil stuzebno$¢ gruntowa na rzecz kazdorazowego wilasciciela nieruchomosci potozonej w P.przy ul. (...)(dla
ktorej Sad Rejonowy (...) w P.prowadzi ksiege wieczysta nr (...)), polegajaca na prawie przejazdu istniejaca droga
biegnaca przez dzialki o numerach ewidencyjnych (...)celem zapewnienia dojazdu do garazy zlokalizowanych na
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...)w P.oraz umozliwienia wywozu §mieci z nieruchomosci przy ul. (...)w P.,

III. zobowigzal kazdorazowego wlasciciela nieruchomosci poloznej w P. przy ul. (...) do uiszczania na rzecz
kazdorazowego wlasciciela nieruchomosci poloznych w P. przy ul. (...) wynagrodzenia za korzystanie ze stuzebnoSci
gruntowej opisanej w punkcie II niniejszego postanowienia w wysokosci 459,77zt rocznie, platne z gory do dnia 15-go
marca kazdego roku, wraz z ustawowymi odsetkami w razie opdznienia w platnosci ktorejkolwiek z kwot (przy czym
w zwigzku z obcigzeniem nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w P. wynagrodzenie wynosi 82,74z} rocznie, za§ w
zwiazku z obciazeniem nieruchomosci polozonej przy ul. (...) wynagrodzenie wynosi 377,03 zl rocznie),

IV. w pozostalym zakresie wniosek oddalil,

V. kosztami postepowania obciazyl wnioskodawce i uczestnikéw postepowania i w zwigzku z tym nakazal $ciggnac
na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego Poznan - Grunwald i Jezyce w Poznaniu:

« od M. P. kwote 1.478,63 zl,
« od wnioskodawcy — Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci poloznej w P. przy ul. (...) — kwote 2.478,63 z1

Podstawe rozstrzygniecia Sqdu Rejonowego stanowily nastepujqgce ustalenia faktyczne:



W 1937 r. w P.przy ul. (...)(dzialka nr (...), obreb L.) wzniesiono wielorodzinny budynek mieszkalny. Dla powyzszej
nieruchomos$ci Sad Rejonowy (...) w P.prowadzi ksiege wieczystg nr (...). Obecnie w budynku tym wyodrebniono 10
lokali mieszkalnych, ktorych wlascicielami sa czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...).

Do budynku polozonego przy ul. (...) istnieje wejécie od strony ul. (...), prowadzace korytarzem przez budynek
na podworze. Dawniej korzystano z tego wejécia takze w celu dostarczenia opalu do mieszkan znajdujacych sie w
budynku. Obecnie tylko jedno mieszkanie bywa jeszcze opalane weglem.

Mieszkancy nieruchomosci potozonej przy ul. (...) poczatkowo korzystali z dojazdu do nieruchomosci od strony ul.
(...), atakze od ul. (...).

W 1957 r. na dzialkach sasiednich wybudowano budynki mieszczace sie przy ul. (...) (dzialka nr (...), obreb L., KW nr
(...))18,8a (dziatka nr (...), KW nr (...)).

(...) przy ul. (...) oraz ul. (...) zostaly oddzielone murem stojacym wzdtuz granicy podworza przy ul. (...).

W 1961 r. wybudowano dom przy ul. (...), zamykajac w ten sposéb droge dojazdowa do nieruchomo$ci wnioskodawcy
od strony ul. (...).

Wraz z wybudowaniem budynkéw przy ul. (...) powstala rowniez utwardzona droga dojazdowa o przebiegu istniejacym
do dnia dzisiejszego tj. prowadzaca przez dzialki nr (...).

W latach 70-tych ubieglego wieku wlasciciele mieszkan polozonych w budynku przy ul. (...) oraz jedna osoba
zamieszkujaca przy ul. (...) wybudowali na terenie nieruchomosci polozonej przy ul. (...) cztery garaze, z ktérych
korzystali do lat dziewieédziesiatych. Po wybudowaniu garazy rozebrano cze$¢ muru oddzielajacego nieruchomosci
przy ul. (...) oraz ul. (...) i zamontowano brame, a takze wylozono asfalt na przedmiotowej drodze dojazdowe;j.

W 1984 r. czlonek Wspdblnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) - E. B. - wybudowal piaty garaz.

W roku 1998 1. cztery garaze wskazane powyzej zostaly odzyskane przez wnioskodawce i obecnie nalezg do czlonkéw
Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...).

Od 1998 r. do chwili obecnej wlasciciele garazy, a takze raz w tygodniu firma wywozaca $mieci (obok garazy
zlokalizowany jest $§mietnik) korzystaja z dojazdu do budynku polozonego przy ul. (...)poprzez dzialki (...)(na ktorej
zlokalizowany jest wjazd przez brame), (...)(poprzez prze$wit w istniejacym budynku) oraz (...), ktéra to droga
prowadzi bezposrednio do ul. (...). Jest to jedyny mozliwy dostep do garazy nalezacych do czlonkdéw Wspodlnoty przy
ul. (...).

Z w/w przejazdu korzystaja ponadto osoby trzecie, parkujace na terenie podworza.
Zarzadem nieruchomosci przy ul. (...) zajmuje sie Miejskie Przedsiebiorstwo (...) S.A. Biuro (...).
Wiaécicielem dzialek (...)jest M. P..

Czlonkowie Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) sa uzytkownikami wieczystymi czeéci w/w nieruchomosci. W
budynku przy ul. (...) dotychczas wyodrebniono dwa lokale mieszkalne, a w budynku przy ul. (...) — trzy lokale
mieszkalne.

Kwestia dojazdu do nieruchomosci przy ul. (...) poprzez nieruchomosci przy ul. (...) nie zostala uregulowana pomiedzy
uczestnikami i wnioskodawcg.

Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...)w 2005 r. przeprowadzila remont drogi przechodzacej przez jej podworze,
kladac na niej nowy asfalt. Koszt remontu wynio6st 10.058,54 zt. Nastepnie uczestnik wezwal Wspolnote Mieszkaniowa



przy (...)do pokrycia 1/3 kosztow tego remontu, co tez wspdlnota ta uczynita. Jednocze$nie Wspoélnota Mieszkaniowa
przy ul. (...)bezskutecznie wezwala do pokrycia 1/3 kosztoéw remontu wnioskodawce.

Od stycznia 2005 r. Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) rozpoczela naliczanie wnioskodawcy oplat za bezumowne
korzystanie z przedmiotowej drogi w kwocie 305 zl brutto miesiecznie.

Pismem z dnia 9 wrze$nia 2010 r. Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...)poinformowala wnioskodawce, iz istnieje
mozliwo$¢ sprzedazy pilotéw do nowo zamontowanej bramy dla oséb posiadajacych garaze na nieruchomosci przy
ul. (...)w P., po uprzednim uregulowaniu zaleglo$ci w wysokosci 25.049,13 zl z tytulu 1/3 kosztéw remontu drogi
oraz kosztow przejazdu, a takze pod warunkiem zobowigzania sie wnioskodawcy do uiszczania oplaty miesiecznej za
przejazd przez podworze Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w wysokoéci 100 zl brutto za kazdy garaz znajdujacy sie na
nieruchomoéci przy ul. (...)z uwzglednieniem corocznej waloryzacji o wskaznik GUS powiekszony o 1%. Dodatkowo
wlasciciele nieruchomoéci przy ul. (...)mieliby podpisa¢ zobowiazanie dotyczace wyrazenia zgody na ponoszenie 1/3
kosztow wszystkich duzych remontéw na podwdrzu nieruchomoéci przy ul. (...).

Whioskodawca nie wyrazil zgody na powyzsze warunki.

Wysoko$¢ wynagrodzenia jednorazowego za korzystanie ze shuzebno$ci drogi koniecznej przy zalozeniu, iz
obcigzone nieruchomosci beda stanowily jedna nieruchomos$¢ (uczestnicy podjeli dzialania zmierzajace do potaczenia
nieruchomos$ci) wynosi 49.879z}. W przypadku oplaty rocznej wysoko$§é wynagrodzenia platnego nieskonczenie ulega
zroéznicowaniu z uwagi na przyjeta stope zwrotu uwzgledniajaca zmiane wartoéci pieniadza w czasie i tak:

 przy stopie zwrotu na poziomie 1% oplata roczna wynosi 498,79 zl,
 przy stopie zwrotu na poziomie 2% oplata roczna wynosi 997,58 zl,
 przy stopie zwrotu na poziomie 3% oplata roczna wynosi 1.496,37 zl.

Biorac pod uwage obecny stan prawny, gdy nieruchomos$ci obciazone stanowia dwie odrebne nieruchomosci,
wysoko$¢é wynagrodzenia za korzystanie ze stuzebnoSci drogi koniecznej platnego jednorazowo wynosi:

« 37.703 zl dla nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...),
» 8.274 zt dla nieruchomos$ci objetej ksiega wieczysta nr (...),

Natomiast platne nieskonczenie co roku wyniesie:
« 377,03 zl dla nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...), przy stopie zwrotu wynoszacej 1%,
« 82,74 z} dla nieruchomos$ci objetej ksiega wieczysta nr (...), przy stopie zwrotu wynoszacej 1%,
» 754,06 z} dla nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...), przy stopie zwrotu wynoszacej 2%,
» 165,48 zl dla nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...), przy stopie zwrotu wynoszacej 2%,
 1.131,09 zt dla nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...), przy stopie zwrotu wynoszacej 3%,
» 248,22 7l dla nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...), przy stopie zwrotu wynoszacej 3%.

Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w P. jest zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Urzedowym Podmiotow
Gospodarki Narodowej jako jednostka organizacyjna nie majaca osobowo$ci prawnej, ponadto zostaly jej nadane
numery NIP oraz REGON.



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dowody w postaci dokumentow, dokumentacji fotograficznej, a takze
zeznan czlonkéw wspdlnoty wnioskodawey: M. S., Z. S., R. S., czlonkéw zarzadéw uczestnikow P. L.i G. K., $wiadkow
M. M. (1)i A. S. (1) oraz opinii bieglego.

Sad uznal za wiarygodne dokumenty zgromadzone w aktach sprawy. Ich autentycznoéé nie byla kwestionowana przez
strony, jak rowniez nie wywolala uzasadnionych watpliwo$ci Sadu w tym zakresie.

Zeznania czlonkéw wspolnoty wnioskodawey M. S., Z. S., R. S.oraz czlonkéw zarzadéw uczestnikéw: P. Li G. K., a
takze $wiadkow M. M. (1)i A. S. (1) Sad uznal za wiarygodne w zakresie w jakim odnosily sie one do obecnego stanu
faktycznego - sposobu korzystania przez czlonkéw Wspoélnoty wnioskodawcey z dzialek (...), okoliczno$ci wybudowania
garazy na dzialce nr (...), a takze okolicznoéci, w jakich wlasno$¢ tych garazy przeszla na czlonkéw Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...), gdyz byly one wzajemnie sp6jne i znajdowaly potwierdzenie w pozostalym materiale
dowodowym zgromadzonym w niniejszej sprawie.

Pomiedzy zeznaniami powyzszych os6b istnialy rozbieznosci w zakresie istnienia i korzystania z drogi na dziatkach
(...) w okresie od wybudowania domu przy ul. (...).

Na uwage zastuguje okolicznos$é, iz zarébwno w zeznaniach M. S.jak i Z. S., a wiec czlonkéw zarzadu Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...)powtarza sie informacja, iz droga objeta wnioskiem, w obecnym ksztalcie, powstala w
1957 r., a z drogi tej, do momentu objecia w posiadanie garazy, korzystano glownie przy wywozie $émieci. Ostatnia
okoliczno$¢ znalazla rowniez potwierdzenie w zeznaniach §wiadka A. S. oraz G. K.. Z. S.zeznal dodatkowo, iz nie
wie, czy przed rokiem 1957 istniala droga o tym samym przebiegu, a przyjmujac, iz miala ten sam przebieg i byla
utwardzona, opiera sie jedynie na domyslach i zaslyszeniach.

Powyzsze zeznania pozostaja w sprzecznoéci z zeznaniami R. S., ktéry twierdzil, iz z uzyskanych przez niego informacji
pochodzacych od innych mieszkancéw nieruchomoéci wynika, ze juz w latach 1937-1938 przedmiotowa droga zostala
utwardzona gruzem, a nastepnie w 1957 r. ponownie utwardzona przez M. P. z uwagi na dokonane zniszczenia przy
budowie budynkéw przy ul. (...). R. S.zeznat dodatkowo, ze juz od roku 1937 przedmiotowa droga wozono materialy na
budowe, a p6Zniej wjezdzano na podworko - tam parkowaly samochody, dowozono opal i wywozono $mieci. Ponadto
R. S.zeznal, ze pomiedzy nieruchomoéciami przy ul. (...)nigdy nie istniat oddzielajacy te nieruchomoéci mur. Zeznania
te nie znajduja potwierdzenia w innych dowodach zgromadzonych w sprawie, a ponadto podane dane wynikaja z
informacji uzyskiwanych od niezidentyfikowanych osob trzecich, a nie wlasnych doswiadczen zeznajacego, co nie
pozwalalo uzna¢ zeznan R. S.w tym zakresie za w pelni wiarygodne.

Sad uznal za wiarygodne zeznania P. L., czlonka zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...), ktéry pamietal
okolicznoS$ci powstawania budynkéw przy ul. (...), a takze przy ul. (...).

Opinia bieglej sadowej M. M. (2) z dnia 29 sierpnia 2012 r. dotyczyla ustalenia warto$ci wynagrodzenia
za ustanowienie stluzebnoéci drogi koniecznej wedlug przebiegu, ktéry byl pomiedzy uczestnikami niniejszego
postepowania bezsporny. Opinia zostala sporzadzona w sposob jasny, logiczny i rzetelny. Biegta w sp6jnych wywodach
opinii przedstawila metody badawcze dotyczace ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia. Przedstawiona opinia spelniata
wszelkie kryteria konieczne dla przeprowadzenia jej weryfikacji tak przez Sad, jak i przez uczestnikoéw postepowania
i w sposdb jednoznaczny dala odpowiedzZ na postawione pytania. Opinia nie wzbudzila uzasadnionych watpliwoéci
ze strony Sadu co do jej przydatnoéci oraz prawidlowoéci. Zastrzezenia do opinii zglaszali zar6wno pelnomocnik
wnioskodawcy jak i pelnomocnik uczestnikdéw postepowania. W zwigzku z tym na rozprawie w dniu 16 stycznia 2013
r. biegla wyjaénila watpliwosci zglaszane przez strony, przy czym w ocenie Sadu uczynila to w sposéb wyczerpujacy i
pozwalajacy na pelne wyjas$nienie zglaszanych zastrzezen. Biegla wskazala, iz jako transakcje poréwnawcze przyjela
trzy transakcje z konica 2010 r. oraz jedna z wrze$nia 2011 r., albowiem w pdzniejszym okresie nie bylo transakgji,
ktore odpowiadalyby kryteriom podobienistwa w stosunku do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny. Biegla
podkreslita rowniez, ze uwzglednila fakt spadku cen nieruchomosci i obok ceny wynikajacej z transakeji wskazana

jest skorygowana cena za 1m®, a korekta ta wynika wylgcznie ze spadku cen na rynku nieruchomoéci. Korekta zostala



sporzadzona na dzien sporzadzenia opinii. Biegla wyjasnita ponadto, iz w jej ocenie koszty utrzymania drogi nie
powinny by¢ uwzgledniane przy wynagrodzeniu za ustanowiong stuzebno$é. Warto$é takiego wynagrodzenia ustalana
jest bowiem na podstawie warto$ci nieruchomos$ci obcigzonej i stopnia wspolkorzystania z tej nieruchomosci.

Powyzsze ustalenia faktyczne doprowadzily Saqd Rejonowy do nastepujagcych rozwazan i
wnioskow:

W niniejszej sprawie wnioskodawca - Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...)— wnosil o stwierdzenie
nabycia przez zasiedzenie sluzebno$ci gruntowej obciazajacej nieruchomo$é obejmujaca czeéé¢ dzialki o nr (...)o
pow. 130 m * wpisang w ksiedze wieczystej nr (...)oraz obejmujaca dzialke (...)wpisana w ksiedze wieczystej nr (...),
ktorych wlascicielem jest M. P., a na ktorych zostalo ustanowione prawo uzytkowania wieczystego na rzecz wlascicieli
poszczegblnych lokali znajdujacych sie w budynkach na nich posadowionych, a polegajaca na prawie przechodu i
przejazdu przez nie, ewentualnie o ustanowienie shuzebnoS$ci gruntowej - drogi koniecznej laczacej nieruchomosé
wnioskodawcy z droga publiczng (ul. (...)) o przebiegu wskazanym powyzej.

Uczestnik postepowania (M. P.) kwestionowal mozliwos¢ wystepowania wnioskodawcy w niniejszym postepowaniu.

Wspoélnota mieszkaniowa nie jest osoba prawng, jest jednostka organizacyjng, ktérej powstanie i funkcjonowanie
uregulowane zostato w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. Nr 80, poz. 903 z p6zn.
zm.). Zgodnie z art. 6 cytowanej ustawy, ogdl wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okre$lonej nieruchomosci,
tworzy wspoélnote mieszkaniowg. Wspdlnota mieszkaniowa moze nabywaé prawa i zaciagaé zobowiazania, pozywac i
by¢ pozwana. Sad Najwyzszy w uchwale skladu siedmiu sedziéw z dnia 21 grudnia 2007 r. (III CZP 65/07, OSNC 2006.
nr 7-8 poz. 69) stwierdzil, ze wspolnota mieszkaniowa jest jednostka organizacyjna (art. 331 k.c.), do ktérej nalezy
stosowaé odpowiednio przepisy dotyczace os6b prawnych, oraz ze w zwiazku z tym moze nabywaé prawa i zaciggac
zobowigzania do wlasnego majatku. Przyjal réwniez, ze zakres przystugujacej wspolnocie mieszkaniowej zdolnosci
do czynno$ci prawnych jest ograniczony do praw i obowigzkéw zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscia wspolna.
Wspoélnota moze nabywac prawa i zaciggaé¢ zobowiazania do wlasnego majatku, w sklad ktorego moga wejs$é jedynie
prawa i obowiazki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoscia wsp6lna, bowiem takie ograniczenie wynika z ustawy
o wlasnoéci lokali.

Sprawa o ustanowienie stuzebnosci przejazdu na rzecz nieruchomosci, w ktorej funkcjonuje wspdlnota mieszkaniowa,
obcigzajacej nieruchomosé¢, w ktérej rowniez taka wspolnota funkcjonuje, niewatpliwie jest sprawa, ktorej przedmiot
dotyczy nieruchomosci wspoélnej, o ktorej mowa w art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali. Wspdlnota mieszkaniowa
ma zatem legitymacje w sprawie o ustanowienie stuzebno$ci gruntowe;j.

W dalszej kolejnoSci nalezalo rozwazy¢, czy w niniejszej sprawie zostaly spelnione przeslanki umozliwiajgce
stwierdzenie nabycia stuzebno$ci gruntowej przez zasiedzenie.

Shuzebno$¢ gruntowana jest jedynym spos$rod ograniczonych praw rzeczowych, ktére mozna naby¢é w drodze
zasiedzenia. Zgodnie z treScig art. 292 k.c. shuzebnoé¢ gruntowa moze by¢ nabyta przez zasiedzenie tylko w wypadku,
gdy polega na korzystaniu z trwatego i widocznego urzadzenia. Przepisy o nabyciu wlasno$ci nieruchomosci przez
zasiedzenie stosuje sie odpowiednio. Art. 292 k.c. okreéla wiec samodzielnie charakter posiadania stuzebnoéci
gruntowej jako przestanki nabycia jej przez zasiedzenie. Przeslanka ta jest posiadanie polegajace na korzystaniu
z trwalego i widocznego urzadzenia znajdujacego sie na cudzej nieruchomos$ci w takim zakresie i w taki sposéb,
w jaki czynilaby to osoba, ktorej przystuguje stuzebno$é. Dotychczasowa wykladnia pojecia ,,widoczne urzadzenie”
jednolicie przyjmowala, zZe jest to istniejgce, trwale urzadzenie materialne majace posta¢ widocznego przedmiotu
bedacego rezultatem Swiadomego i celowego dzialania czlowieka, znajdujace sie na cudzej nieruchomosci lub na nig
wkraczajace i umozliwiajace lub ulatwiajgce korzystanie z tej nieruchomosci (por. postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 29 marca 2012 r., V CSK 181/11, LEX nr 1215463). Przykladami trwalego i widocznego urzadzenia na
nieruchomoéci, z ktorej korzysta posiadacz w zakresie odpowiadajacym tresci stuzebnosci, sa rowy odwadniajace,
nasypy, studnie, groble, utwardzenia na gruncie szlaku droznego, mostki albo osadniki widoczne na powierzchni ziemi



wraz z dolgczonymi do nich rurami kanalizacyjnymi znajdujgcymi sie pod powierzchniag gruntu (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 10 stycznia 1969 r., II CR 516/68 i z dnia 4 lutego 1988 r., IV CR 45/88, OSNCP 1990, nr 2-3,
poz. 33 oraz postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 kwietnia 2002 r., V CKN 972/00, OSP 2003, nr 7-8, poz.
100). Nalezy w tym miejscu podkresli¢, iz zgodnie z uchwalg Sadu Najwyzszego z dnia 9 sierpnia 2011r., podjeta w
skladzie 7 sedziéw (III CZP 10/11, OSNC 2011/12/129) wykonanie trwalego i widocznego urzadzenia przez posiadacza
nieruchomosci w zakresie stuzebno$ci gruntowej drogi dojazdowej jest przestanka zasiedzenia tej stuzebnoSci.

W pozostalym zakresie do nabycia stuzebnoS$ci gruntowej przez zasiedzenie stosuje sie odpowiednio przepisy o
zasiedzeniu nieruchomoéci.

Zgodnie z art. 172 § 1 k.c. posiadacz nieruchomosci nie bedacy jej wlascicielem nabywa wlasno$é, jezeli posiada
nieruchomo$é nieprzerwanie od lat dwudziestu jako posiadacz samoistny, chyba, ze uzyskal posiadanie w zlej wierze.
Art. 172 § 2 k.c. stanowi natomiast, ze po uplywie lat trzydziestu posiadacz nieruchomosci nabywa jej wlasno$¢, choéby
uzyskal posiadanie w zlej wierze.

Zgodnie z art. 352 § 1 k.c., kto faktycznie korzysta z cudzej nieruchomoéci w zakresie odpowiadajacym tresci
shuzebnoSci, jest posiadaczem stuzebno$ci. Do posiadania stuzebno$ci stosuje sie odpowiednio przepisy o posiadaniu
rzeczy (§2).

Posiadanie zmierzajgce do zasiedzenia musi mie¢ charakter ciagly. Zgodnie z przepisem art. 340 k.c. domniemywa
sie ciagloéc posiadania. Przerwe terminu zasiedzenia powoduje tylko takie dzialanie, ktore bezpoérednio zmierza
do przerwania posiadania posiadacza, tzn. jest akcja zaczepng wymierzong przeciwko posiadaczowi i zmierza do
pozbawienia go posiadania (por. postanowienie SN z dnia 22 stycznia 2002 r., V CKN 587/00, LEX nr 54334).

W ocenie Sadu w niniejszej sprawie nie zostaly spelnione przeslanki zasiedzenia sluzebno$ci gruntowej przez
wnioskodawece.

Whnioskodawca nie wskazal, z jaka dokladnie data mialoby dojé¢ do stwierdzenia zasiedzenia stuzebno$ci podnoszac,
ze mieszkancy nieruchomosci przy ul. (...) korzystali z drogi bedacej przedmiotem postepowania od powstania
budynku, tj. od 1937 r.

Z treéci art. 352 k.c. wynika, ze posiadaczem shuzebno$ci jest ten, kto faktycznie korzysta z cudzej nieruchomosci w
zakresie odpowiadajacym tresci stuzebnoéci. Stuzebno$¢ drogi koniecznej zostala zdefiniowana w przepisie art. 145
k.c. wedle ktorego jezeli nieruchomo$¢ nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do nalezacych do tej
nieruchomosci budynkéw gospodarskich, wlaéciciel moze zadac¢ od wlascicieli gruntéw sasiednich ustanowienia za
wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnosci drogowej (droga konieczna).

Wnioskodawca winien wiec wykazac, ze przez okres niezbedny do zasiedzenia stluzebnosSci nieruchomosé przy ul.
(...) nie posiadata odpowiedniego dostepu do drogi publicznej, a wlasciciele tej nieruchomos$ci mieli dostep do drogi
publicznej poprzez droge polozona na nieruchomosci uczestnikoéw. Ponadto winien wykazaé , ze korzystat z trwalego
i widocznego urzadzenia na nieruchomosci, ktéra miataby by¢ obciazona, przy czym urzadzenie to zostalo wykonane
przez wnioskodawce.

Tymczasem z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze do momentu wybudowania budynkéw
polozonych przy ul. (...), a takze budynku od strony ul. (...), dzialki wokét budynku wnioskodawcy pozostawaly
niezagospodarowane, co umozliwialo mieszkancom tej nieruchomosci swobodny dostep do budynku zaréwno od
strony ul. (...) jakiod ul. (...). Ponadto mieszkanicy budynku przez caly czas mieli dostep do drogi publicznej — ul. (...)
— poniewaz wyj$cie z budynku prowadzi bezposrednio na te ulice. W istocie droga bedaca przedmiotem postepowania
zaczela by¢ uzywana przez mieszkancéw budynku przy ul. (...) dopiero od momentu odzyskania wladztwa nad
garazami znajdujacymi sie na tej nieruchomosci, tj. od 1998 r. Wowczas zaczela by¢ ona wykorzystywana jako
droga dojazdowa do garazy przez ich wlascicieli. Obecnie jest ona takze wykorzystywana przy wywozeniu Smieci z



nieruchomoéci przy ul. (...). Przed 1998 r. droga nie byla wykorzystywana przez wlascicieli tej nieruchomosci (wejscie
do budynku prowadzilo od ul. (...), od tej strony przywozono takze opal).

W latach 70-tych ubieglego wieku czlonkowie Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)oraz osoba trzecia, pobudowaly
na terenie podworza nieruchomosci (...)cztery garaze. Droga dojazdowa do garazy zostala wyasfaltowana, a takze
dokonano rozebrania cze$ci muru oddzielajacego nieruchomoéci (...)oraz (...)i zamontowano brame. Prowadzi to do
wniosku, ze to osoby posiadajace garaze regularnie korzystaly z przedmiotowego przejazdu. Czlonkowie Wspolnoty
ul. (...)nie mieli potrzeby korzystania z przejazdu do chwili przejecia garazy.

Gdyby przyja¢ nawet, iz od roku 1998 zaczat biec termin zasiedzenia przedmiotowej stuzebnosci drogi konicznej,
przy uwzglednieniu zlej wiary wnioskodawcy, ktory niewatpliwie mial §wiadomo$¢, iz korzysta z drogi polozonej na
cudzym gruncie, a shuzebno$¢ nigdy nie zostala ustanowiona (a wiec przy uznaniu, iz okres potrzebny do zasiedzenia
shluzebnosci wynosi 30 lat) nalezaloby stwierdzi¢, ze wymagany do zasiedzenia termin posiadania jeszcze nie uplynal.

Ponadto, jak juz wspomniano powyzej, przeslanka zasiedzenia stluzebnoSci drogi koniecznej jest korzystanie
przez posiadacza sluzebnosci z trwalego i widocznego urzadzenia, ktére przez tego posiadacza zostalo wykonane.
Whnioskodawca nie wykazal, aby wykonanie, utwardzenia drogi czy jakiekolwiek prace remontowe zostaly wykonane
przez wnioskodawce czy na jego zlecenie.

Majac na uwadze wszystkie przytoczone powyzej okolicznoSci Sad oddalil wniosek o stwierdzenie zasiedzenia przez
wnioskodawce stuzebnosci gruntowej na nieruchomosciach uczestnika.

Sad uwzglednil natomiast wniosek ewentualny o ustanowienie shuzebnos$ci gruntowe;.

Zgodnie z trescia art. 145 § 1 k.c. jezeli nieruchomoé¢ nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do
nalezacych do tej nieruchomos$ci budynkéw gospodarskich, wlasciciel moze zadaé od wlascicieli gruntéw sasiednich
ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnos$ci drogowej (droga konieczna). Paragrafy 2 i 3 powolanego
przepisu okres$laja kryteria, jakie winny decydowaé o sposobie przeprowadzenia drogi koniecznej. Wytyczenie drogi
winno nastapié¢ zuwzglednieniem potrzeb nieruchomo$ci nie majacej dostepu do drogi publicznej oraz z najmniejszym
obcigzeniem gruntow, przez ktore droga ma prowadzi¢; nadto winno uwzgledniaé interes spoleczno — gospodarczy.

Droga konieczna powinna zapewnia¢ konieczny dostep do drogi zaliczonej na podstawie ustawy z dnia 21 marca
1985r. 0 drogach publicznych ( tj. Dz.U. z 2007r. Nr 19, poz. 115 z p6Zn.zm.) do jednej z kategorii drég, z ktorej moze
korzystaé kazdy zgodnie z jej przeznaczeniem, z ograniczeniami i wyjatkami okre$lonymi w tej ustawie lub innych
przepisach szczeg6lnych (St. Rudnicki, G. Rudnicki ,,Komentarz do kodeksu cywilnego” ksiega druga, s. 77, Wydanie
10, Wydawnictwo LexisNexis 2011r.).

Kwestig sporna pomiedzy uczestnikami pozostawala okolicznoéé, czy nieruchomoé¢ potozona w P. przy ul. (...) ma
zagwarantowany odpowiedni dostep do drogi publicznej. Uczestnicy postepowania podnosili, iz budynek nr (...) przy
ul. (...) posiada wejécie gldbwne od strony ul. (...) (ktéra jest droga publiczng) poprzez ktére czlonkowie Wspolnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) maja tez dostep do znajdujacych sie na tej nieruchomos$ci budynkéw gospodarczych.
Zdaniem uczestnikdw nie istnieje takze konieczno$¢ ustanowienia drogi koniecznej w celu wywozu odpadow czy
tez dowozu opalu, albowiem niemal w calo$ci zlikwidowano w budynku ogrzewanie opalowe, za§ w jednostkowych
przypadkach istnieje mozliwo$¢ dowozu opatu od strony ul. (...). Wedlug uczestnikow, Smieci takze nie musza byc
wywozone droga wewnetrzng, lecz moga by¢ usuwane przez klatke schodowa budynku przy zastosowaniu mniejszych
pojemnikow.

W ocenie Sadu istnialy przestanki do uwzglednienia wniosku Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomos$ci przy ul. (...),
cho¢ nie w pelnym zakresie.

Budynek polozony przy ul. (...) posiada wejécie gléwne od strony ul. (...), ktére bezposrednio umozliwia korzystanie
z lokali polozonych w budynku. Z pewno$cia wiec nieruchomo$¢ ma dostep do drogi publicznej, ale nie ma on



charakteru odpowiedniego (art. 145 k.c.) Na terenie nieruchomosci przy ul. (...) znajduje sie obecnie pie¢ garazy, a
z ktorych korzystaja wspotwlaSciciele nieruchomosci przy ul. (...). Do tych garazy nie ma mozliwoSci dojazdu przez
wejécie do budynku; jedyng mozliwo$cig dostania sie do tych garazy jest skorzystanie z drogi prowadzacej przez
nieruchomoéci przy ul. (...).

Ustawodaweca nie zdefiniowal pojecia ,,odpowiedniego dostepu”, ktérym postuzyt sie w art. 145 § 1 k.c., co nakazuje
przyjaé, ze chodzi o jego potoczne rozumienie. W tym za$ ujeciu ,odpowiedni” oznacza odpowiadajacy przeznaczeniu,
spelniajacy wymagane warunki. O tym, czy istniejacy dostep jest odpowiedni, decyduja wiec kazdorazowo okoliczno$ci
konkretnej sprawy. Nalezy wiec uznac, iz w przedmiotowej sprawie w odniesieniu do garazy zlokalizowanych na
podworzu nieruchomoéci stanowiacej wlasno$¢ wnioskodawcey brak jest bezposredniego dostepu do drogi publicznej,
ktory stwarzalby rzeczywista mozliwo$¢ prawidtowego korzystania z nich zgodnie z przeznaczeniem.

Garaze polozone na nieruchomosci wnioskodawcy zostaly wybudowane w sposob, ktéry z gory przesadzal o
koniecznosci korzystania z dzialek (...). Przedmiotowe garaze zostaly wybudowane przez osoby zamieszkujace glownie
przy ul. (...) a dopiero w 1998 r. przekazano je wlascicielom nieruchomosci przy ul. (...). Obecni wlasciciele garazy nie
maja mozliwoS$ci usuniecia trudno$ci w dostepie do nalezacych do nich garazy. Nie jest mozliwe inne usytuowanie
tych garazy, ich przebudowa, a przede wszystkim korzystanie z innego dojazdu.

Zdaniem Sadu powyzsze okolicznoSci przemawialy za uznaniem, iz nieruchomo$é wnioskodawcy nie posiada
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej, ktory zapewnialby wszelka niezbedna - ze spoleczno-gospodarczego
punktu widzenia - laczno$é z ta droga, umozliwiajac normalne, gospodarcze korzystanie z nieruchomosci. W
zwiazku z tym uzasadnione bylo ustanowienie shuzebnosci gruntowej, ktéra zapewnia mozliwo$¢ korzystania z objetej
wnioskiem drogi w celu zapewnienia dojazdu od strony ul. (...) do garazy znajdujacych sie na nieruchomosci przy ul.

(...).

Przy garazach zlokalizowanych na nieruchomosci przy ul. (...) znajduje sie takze kontener na $mieci, przy czym
$mieci dotychczas wywozone byly rowniez przy wykorzystaniu drogi objetej wnioskiem. W ocenie Sadu uzasadnione
uwzglednienie w zakresie stuzebnos$ci gruntowej takze mozliwoSci korzystania z przedmiotowej drogi przy wywozeniu
$mieci z nieruchomos$ci. W przeciwnym wypadku jedyna mozliwo$cig pozbycia sie $mieci z nieruchomosci byloby
wynoszenie ich przez budynek przy ul. (...), co byloby szczegdlnie uciazliwe dla wnioskodawcy. Takie rozstrzygniecie
nie jest przy tym nadmiernie ucigzliwe dla mieszkancéw sasiednich nieruchomosci, albowiem odpady tam
gromadzone wywozone sg rowniez przy wykorzystaniu drogi objetej wnioskiem.

Sad ustanowil wiec na nieruchomos$ciach polozonych przy ul. (...) i ul. (...) na rzecz kazdoczesnego wlasciciela
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) stuzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie korzystania z istniejacej juz drogi
celem umozliwienia dojazdu do garazy polozonych na nieruchomosci przy ul. (...) i wywozu $mieci z tej nieruchomo$ci.
W ocenie Sadu nie bylo podstaw dla uwzglednienia wniosku w szerszym zakresie.

Ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej ma nastgpi¢ z uwzglednieniem potrzeb nieruchomos$ci nie majacej dostepu
do drogi publicznej oraz z najmniejszym obciazeniem gruntow, przez ktére droga ma prowadzi¢. W niniejszej sprawie
nieruchomos$é wnioskodawcy posiada dostep do drogi publicznej, choé¢ nie pozwalajacy na realizacje wszystkich
potrzeb wlascicieli nieruchomo$ci. W zwigzku z tym nalezalo ustanowi¢ stuzebnoé¢ drogowsq o treéci niezbednej
dla zaspokojenia tych potrzeb. Wnioskodawca nie wykazal, jakie inne wazne potrzeby wlascicieli nieruchomosci
przy ul. (...) mialyby by¢ realizowane przy wykorzystaniu drogi objetej wnioskiem. Nalezy przy tym podkreslié, ze
ustanowienie shuzebnosci jest ograniczeniem prawa wlasnoéci i w zwigzku z tym konieczne jest uwzglednienie interesu
wlasciciela nieruchomosci obciazonej. Nie ma podstaw, aby sluzebno$é¢ ustanowiona w niniejszym postepowaniu
pozwalala na nieograniczone korzystanie przez wlascicieli nieruchomosci przy ul. (...) z drogi przebiegajacej przez
sgsiednie nieruchomos$ci. Nie ma takiej potrzeby, poniewaz nieruchomo$¢ wnioskodawcy posiada czeSciowy dostep do
drogi publicznej, a uwzglednienie wniosku w tak szerokim zakresie byloby nadmiernym obciazeniem nieruchomosci
sasiednich.



Sad ustanowil sluzebno$¢ gruntowa na prawie wlasnosci nieruchomosci polozonych przy ul. (...). Obie te
nieruchomoéci sa wlasno$cia M. P.. W kazdym z budynkéw znajduja sie liczne lokale mieszkalne, ale tylko kilka z
nich zostalo wyodrebnionych, a na rzecz ich wlascicieli ustanowione zostato prawo uzytkowania wieczystego udzialu w
nieruchomoéci gruntowej. W ocenie Sadu w takiej sytuacji suzebnos$cia gruntowa nalezalo obciazy¢ prawo wlasnoéci
nieruchomodci, a nie prawo uzytkowania wieczystego ustawionego na rzecz kilku wlascicieli wyodrebnionego lokalu.
Stuzebno$¢ gruntowa obciaza calg nieruchomo$¢ gruntows i to jej przede wszystkim dotyczy; nie pozostaje natomiast
w istotnym zwigzku z wyodrebnionym prawem wlasnoéci lokalu. Ustanowienie stluzebno$ci na prawie wlasnoSci
nieruchomo$ci bedzie natomiast moglo wplywaé na sytuacje wiascicieli lokali (uzytkownikow wieczystych), poniewaz
moze ono powodowac spadek warto$ci nieruchomosci gruntowej (ze wzgledu na obciazajace ja ograniczone prawo
rzeczowe), za$ to z kolei prowadziloby do obnizenia oplat za uzytkowanie wieczyste gruntu.

Spor pomiedzy stronami dotyczyt takze wynagrodzenia za ustanowienie sluzebno$ci. Wnioskodawca domagal
sie stwierdzenia zasiedzenia sluzebno$ci drogi koniecznej bez konieczno$ci uiszczania wynagrodzenia na
rzecz uczestnikow, a w razie nieuwzglednienia tego wniosku - ustanowienia sluzebnos$ci drogi koniecznej za
wynagrodzeniem platnym co roku, przy stopie zwrotu wynoszacej 1%. Natomiast uczestnicy wnosili, by w razie
uwzglednienia wniosku o ustanowienie stuzebnosci, ustalone wynagrodzenie platne bylo co roku, przy zastosowaniu
co najmniej 2% stopy zwrotu.

Zgodnie z brzmieniem przepisu art. 145 k.c. ustanowienie stuzebnos$ci drogowej nastepuje za wynagrodzeniem. W
konsekwencji sad, ustanawiajac stuzebno$¢, orzeka o wynagrodzeniu z urzedu, niezaleznie od wniosku wlaéciciela
nieruchomo$ci obcigzonej, chyba ze uprawniony zrzekl sie wynagrodzenia, co nie mialo miejsca w niniejszej sprawie.

Przepisy nie przewiduja kryteriow, ktorymi Sad winien sie kierowaé przy ustalaniu wysokoSci takiego wynagrodzenia.
Przyjmuje sie w doktrynie i orzecznictwie, ze wynagrodzenie za ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego co
do zasady powinno stanowi¢ ekwiwalent za ograniczenie prawa wlasnosci danego podmiotu, nie bedac zaleznym od
tego, czy podmiot ten ponosi z tego tytutu jaka$ szkode czy nie. Swiadczenie to moze mieé charakter jednorazowy jak
i okresowy, jesli zainteresowani sie temu nie sprzeciwiaja. W przedmiotowej sprawie zaréwno wnioskodawca jak i
uczestnicy postepowania wnie$li o ustanowienie wynagrodzenia platnego nieskonczenie, co roku.

Przy ustalaniu wysokoéci wynagrodzenia Sad opieral sie na opinii bieglej z (...) M. M.uzupelnionej zeznaniami bieglej
zlozonymi na rozprawie. W zaleznoSci od przyjetej wysokoSci stopy zwrotu wynagrodzenie takie mogloby wynosié:

+ 377,03 zt dla nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...), przy stopie zwrotu wynoszacej 1%,

+ 82,74 zt dla nieruchomoéci objetej ksiega wieczysta nr (...), przy stopie zwrotu wynoszacej 1%,

+ 754,06 z} dla nieruchomoéci objetej ksiega wieczysta nr (...) przy stopie zwrotu wynoszacej 2%,

+ 165,48 z} dla nieruchomoéci objetej ksiega wieczysta nr (...), przy stopie zwrotu wynoszacej 2%,

+ 1.131,09 z} dla nieruchomoéci objetej ksiega wieczysta nr (...), przy stopie zwrotu wynoszacej 3%,
+ 248,22 7l dla nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...), przy stopie zwrotu wynoszacej 3%.

Sad przyjal, ze w niniejszej sprawie nalezy ustali¢ wysoko$¢ wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnoéci gruntowej
przy uwzglednieniu stopy zwrotu wynoszacej 1%. Wynika to przede wszystkim z okresu, w jakim najprawdopodobniej
stuzebnos$¢ ta bedzie wykonywana. Biorac pod uwage uksztaltowanie nieruchomosci i zabudowe, mozna zasadnie
zalozy¢, ze stuzebnoéc¢ ta bedzie wykonywana tak dlugo, jak dlugo beda istnialy budynki mieszkalne posadowione
na nieruchomosciach objetych wnioskiem. Bedzie to wiec okres relatywnie dlugi, co uzasadnia ustalenie wysokoS$ci
wynagrodzenia przy najnizszej stopie zwrotu. Na marginesie nalezy przy tym zaznaczyé, ze stuzebno$¢ gruntowa
nie obejmuje mozliwo$ci dowolnego przejazdu przez nieruchomosci obcigzone, a jedynie w ograniczonym zakresie
(dojazd do garazy, wywdz Smieci). Ta okoliczno$¢ rowniez przemawia za ustaleniem wynagrodzenia w nizszej kwocie.



Majac na uwadze powyzsze argumenty Sad zobowiazal kazdorazowego wlasciciela nieruchomoséci polozonej w P. przy
ul. (...) do uiszczania na rzecz kazdorazowego wlasciciela nieruchomosci polozonych w P. przy ul. (...) wynagrodzenia
za korzystanie ze shuzebno$ci gruntowej opisanej w punkcie I1. postanowienia w wysokoSci 459,77 zt rocznie, platne z
gobry do dnia 15-go marca kazdego roku wraz z ustawowymi odsetkami w razie opdznienia w platnoéci ktérejkolwiek z
kwot, przy czym w zwiazku z obciazeniem nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w P. wynagrodzenie wynosi 82,74 z}
rocznie, za§ w zwigzku z obcigzeniem nieruchomosci potozonej przy ul. (...) wynagrodzenie wynosi 377,03 z} rocznie.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 520 § 1 k.p.c. Sad obcigzyl wnioskodawce i uczestnikow
kosztami postepowania zwigzanymi z ich udzialem w sprawie.

O obowigzku poniesienia nieuiszczonych kosztow sadowych Sad orzekl zgodnie z treécia art. 83 ust. 2 zw. z art. 113
ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Koszt opinii bieglego w niniejszej sprawie wyniost lacznie 4.957,27z1 (koszt wykonania opinii i koszty stawiennictwa
bieglej na rozprawie). Koszty te powinni ponie$é w czesciach rownych wnioskodawca i uczestnik postepowania, na
ktorego nieruchomosciach ustanowiono stuzebnoé¢ (M. P.). Na kazdego z nich przypada wiec kwota 2.478,63z}.

Uczestnik postepowania uiscila na poczet kosztow sporzadzenia opinii bieglego zaliczke w wysoko$ci 1.000 zi. W
zwiazku z tym Sad nakazal Sciggnac na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego Poznan - Grunwald i Jezyce w
Poznaniu od M. P. kwote 1.478,63 zl, a od wnioskodawcy - Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w
P.przy ul. (...)- kwote 2.478,63 zl.

Apelacje od postanowienia wniost wnioskodawca, reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika,
zaskarzajac orzeczenie w punkcie I oddalajagcym wniosek o stwierdzenie zasiedzenia; w punkcie II w czedci
dotyczacej ograniczenia zakresu korzystania z prawa sluzebnoéci gruntowej ustanowionej na rzecz kazdorazowego
wlasciciela nieruchomosci polozonej w P.przy ul. (...)polegajacej na prawie przejazdu istniejaca droga biegnaca
przez dzialki stanowiace wlasno$¢ M. P. o numerach ewidencyjnych (...)jedynie do zapewnienia dojazdu do garazu
na nieruchomosci polozonej przy ul. (...)w P.i umozliwienia wywozu $mieci z tejze nieruchomosci; w punkcie
IIT w zakresie ustalenia wynagrodzenia za korzystanie ze sluzebnoSci gruntowej oraz w punkcie IV w czeSci
oddalajacej wniosek o ustanowienie w/w sluzebnosci réwniez na prawie wieczystego uzytkowania obciazajacej
wlasnos$é nieruchomosci obcigzonych.

Pelnomocnik wnioskodawcy wniost o zmiane postanowienia w cze$ci oddalajgcej wniosek o stwierdzenie zasiedzenia
i stwierdzenie, ze wnioskodawca bedacy wlascicielem nieruchomos$ci potozonej w P.przy ul. (...)(dla ktérej Sad
Rejonowy (...)w P.prowadzi KW (...)) zasiedzial stuzebno$¢ gruntowa obcigzajaca nieruchomo$¢ polozona w P.przy
ul. (...)(dla ktorej Sad Rejonowy (...)w P.prowadzi ksiege wieczysta nr POI (...)) i ul. (...)(dla ktérej Sad Rejonowy
(...) w P.prowadzi ksiege wieczysta nr (...)) polegajaca na prawie przejazdu istniejaca droga biegnaca przez dzialki o
numerach ewidencyjnych (...)z dniem 01.01.2001 r. i to bez wynagrodzenia za korzystanie z tej stuzebno$ci.

Ewentualnie wni6st o ustanowienie sluzebno$ci drogi koniecznej na nieruchomosciach polozonych w P.przy
ul. (...)(dla ktorej Sad Rejonowy (...)w P.prowadzi ksiege wieczysta nr (...)) i ul. (...)(dla kérej Sad Rejonowy
(...)w P.prowadzi ksiege wieczysta nr POl (...)), stanowiacych wlasnoé¢ M. P.na rzecz kazdorazowego wlasciciela
nieruchomoé$ci polozonej w P.przy ul. (...)(dla ktérej Sad Rejonowy (...)w P.prowadzi ksiege wieczysta nr (...)),
polegajaca na prawie przejazdu istniejgca droga biegnaca przez dzialki o numerach ewidencyjnych (...), przy
czym sluzebnos¢ ta ustanawia sie réwniez na wieczystym uzytkowaniu ustanowionym na wlasnosSci nieruchomosci
obcigzonych.

Nadto skarzacy domagal sie zasadzenia od uczestnikow postepowania na rzecz wnioskodawcy zwrotu kosztow
postepowania, w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego wedlug norm przypisanych za obie instancje.



Ewentualnie pelnomocnik wnioskodawcy domagal sie uchylenia postanowienia i przekazania sprawy sadowi I
instancji do ponownego rozpoznania przy uwzglednieniu kosztéw postepowania apelacyjnego jako czesci kosztow
procesu.

Pelnomocnik skarzacego podnio6st zarzut:

1. naruszenia art. 292 k.c. oraz art. 145 § 1 k.c. przez bledna wykladnie, poprzez przyjecie, ze w niniejszej sprawie
wnioskodawca nie spelil przeslanek niezbednych do zasiedzenia stluzebnosSci gruntowej i to bez wynagrodzenia
oraz przez przyjecie, ze uprawnienie sluzebnos$ci gruntowej do przejazdu istniejaca droga biegnaca przez dzialki
o numerach ewidencyjnych (...) ustanawia sie jedynie celem zapewnienia dojazdu do garazy zlokalizowanych na
nieruchomoésci polozonej przy ul. (...) w P. i umozliwienie wywozu $mieci z nieruchomoéci przy ul. (...) w P. jest
»~odpowiednim dostep do drogi publicznej” w rozumieniu art. 145 § 1 k.c.

2. sprzeczno$ci istotnych ustalen sadu z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego przez przyjecie, ze:
+ nie istnieja przestanki do nabycia przez wnioskodawce wlasnoéci stuzebnosci gruntowej przez zasiedzenie;

« ustanowiona na rzecz wnioskodawcy stluzebno$¢ drogi koniecznej ogranicza¢ sie powinna jedynie do dojazdu do
garazu znajdujacych sie na nieruchomo$ci wladnacej i wywozu z niej $mieci;

« wnioskodawca nie wykazal jakie jego inne potrzeby sa realizowane przy wykorzystaniu nieruchomosci objetej
shuzebno$cia drogg konieczna;

« w ustalonym stanie faktycznym ustanowiona stluzebno$é gruntowa dotyczy¢é winna jedynie wlasnoSci
nieruchomo$ci obcigzonych, a nie wlasnoéci i ustanowionego na niej prawa uzytkowania wieczystego.

3. naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. przez przekroczenie przez sad granic swobodnej oceny dowodow, tj.:
« brak wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materiatu dowodowego
+ nie wyprowadzenie z zebranego materialu dowodowego wnioskéw prawidlowych pod wzgledem logicznym
« sprzeczno$c oceny materialu dowodowego z do§wiadczeniem zyciowym

4. naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. przez sporzadzenie uzasadnienia niezgodnego z dyspozycja tego przepisu.

W uzasadnieniu wskazano, ze wnioskodawca nie posiada dostepu do drogi publicznej. Ten stan trwa od 1937 roku
tj. od chwili wzniesienia budynku przy ulicy (...). Od tamtej pory mieszkancy powodowej Wspoélnoty Mieszkaniowej
korzystali z drogi przebiegajacej przez dziatki o nr (...), ktdra to droga prowadzi bezposrednio do ulicy (...). Powyzszy
stan rzeczy trwa wiec juz od ponad 70 lat. Sytuacja taka trwala tym bardziej od roku 1970, kiedy na nieruchomosci
wnioskodawcow zbudowano kilka garazy (najpierw cztery, a nastepnie piaty ). Co najmniej zatem od tego okresu
mozliwy jest przejazd z i na podwdrze wnioskodawcoéw przez nieruchomosci stanowigce wlasno$é M. P..

Jak wynika z zeznan éwiadkéw: S. i B., ruch odbywal sie po starej drodze urzadzonej jeszcze przed druga wojna
Swiatowa przez wlascicieli nieruchomosci przy ul. (...). Natomiast po roku 1970 droga ta faktycznie byla remontowana
przez wspolwlascicieli wspdlnot bedacych uczestnikami postepowania.

Z przyczyn wskazanych powyzej, Sad I instancji nieprawidlowo przyjal, ze czlonkowie wnioskujacej wspdlnoty
przedmiotowa sluzebno$¢ drogi koniecznej zaczeli uzytkowac¢ dopiero w 1998 r. tj. od zwrotu czterech garazy przez
wlascicieli sasiedniej nieruchomogci przy ul. (...). Ustalenie Sadu I instancji jest rowniez wewnetrznie sprzeczne, skoro
sad prawidlowo ustalil, ze od 1961 ., kiedy to wybudowano budynek przy ul. (...) (co odcielo podworze wnioskodawcow
od alternatywnego polaczenia z droga publiczna - ul. (...)). Tym samym od roku 1961 do dzi$ jedynym polaczeniem
podwoérza z droga publiczng jest przedmiotowa droga konieczna.



Nieprawidlowo zatem sad przyjmuje i wbrew zebranemu w sprawie materialowi dowodowemu, ze miedzy tym
okresem, a rokiem zwrotu czterech garazy nie biegl okres potrzebny do zasiedzenia tej nieruchomosci. Jest to
wewnetrznie sprzeczne z innym ustaleniem sgdu, ze E. B. - czlonek wspdlnoty wnioskodawcow w 1984 r. wybudowal
i korzystal z piatego garazu zbudowanego na podworzu nieruchomosci wnioskodawcy. Jest oczywistym zatem, ze co
najmniej od 1970 r. a wiec po wybudowaniu czterech pierwszych garazy wnioskodawcy oraz jej poprzednicy prawni-
wspoétwlasciciele tej nieruchomosci (przed powolaniem Wspolnoty Mieszkaniowej) korzystali z mozliwoSci przejazdu
po drodze koniecznej nie tylko dla wywozu $Smieci, dostaw opatu, wjazdu do piatego garazu ( od 1984 r.) ale rowniez
wjazdu i parkowania swoich pojazdow na podwoérzu swojej nieruchomosci. Tym samym przyjac nalezy, ze stuzebnoéc
ta byla poddana zasiedzeniu ze strony wnioskodawcy przez okres co najmniej 30 lat (przyjmujac zlg wiare).

Z ostroznoSci procesowej skarzacy podnidsl, ze dla bytu niniejszej sprawy nie ma znaczenia kto i w jakim zakresie
poniost koszty zbudowania drogi.

Skarzacy podkreslil, ze ustawodawca nigdzie nie ustanowil wymogu, aby to posiadacz stuzebnos$ci osobiécie wznosit
(lub ponidst koszty wzniesienia) urzadzenia; wystarczy samo korzystanie przez niego z trwalego i widocznego
urzadzenia, chociazby wzniesionego przez inng osobe. Nie ulega watpliwo$ci, iz w przedmiotowej sprawie czeSciowe
naklady ponieéli poprzednicy prawni wnioskodawcow przy ulicy (...), a dopiero uczestnicy postepowania droge te
wyasfaltowali.

Skarzacy wskazal, ze sad I instancji w sposdb sprzeczny z ustalonym w sprawie materialem dowodowym, a zwlaszcza
z opinig bieglej z dziedziny wyceny nieruchomos$ci, M. M. (2) z dnia 29.08.2012 r. ustalil sposéb korzystania z
przedmiotowej stuzebno$ci ograniczajgc prawo przejazdu do celdéw zwigzanych z dojazdem do garazy i wywozu $§mieci.

Sad I instancji nie uwzglednil, ze oprécz dojazdu do garazy znajdujacych sie na nieruchomosci wnioskodawcow i
wywozu $mieci z tej nieruchomoéci, istniejg inne potrzeby dla ktérych konieczne jest wykorzystanie przedmiotowej
drogi koniecznej. Podworze wnioskodawcy wykorzystywane bywa rowniez jako miejsce postoju lub parkingu
wlascicieli aut czlonkdw, czy tez miejsce dojazdu dla karetki pogotowia i strazy pozarnej. Nadto sluzy jako miejsce
rozladowywania samochodéw z opalem, czy materialami remontowymi niezbednych dla prawidlowego korzystania
i obstugi tej nieruchomosci.

Nadto za rozszerzeniem sposobu korzystania z przedmiotowej stuzebno$ci, dodatkowo przemawia ustalona przez
biegla i przyjeta przez sad oplata za korzystanie z tej stuzebnosci.

Apelacje od postanowienia wniesli rowniez uczestnicy postepowania - Wspo6lnota Mieszkaniowa (...)oraz Wspolnota
Mieszkaniowa (...), reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika, zaskarzajac orzeczenie w czeéci, tj. w pkt IT1
w zakresie w jakim Sad ustalajac wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej nie uwzglednil kosztow
utrzymania urzadzenia - elektrycznej bramy wjazdowej oraz kosztoéw eksploatacji drogi.

Skarzacy wnie§li o uchylenie postanowienia w zaskarzonej czeSci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do
ponownego rozpoznania wraz z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania za obie
instancje.

Skarzacy podniesli zarzut naruszenia przepisow:

« art.232zd.2wzw.zart. 13 § 2k.p.c. przez nieprzeprowadzenie dowodu z uzupehiajgcej opinii bieglego w sytuacji,
w ktorej uczestnicy postepowania zakwestionowali wyliczone przez bieglego wynagrodzenie, a biegly zeznajac
przed sadem przyznal, iz dokonujac obliczenia wynagrodzenia za ustanowienie sluzebnosci nie uwzglednil
kosztow zwigzanych z eksploatacja drogi przejazdowej oraz kosztow eksploatacji urzadzen,

 art.233 §1k.p.c. wzw. zart. 13 § 2 k.p.c. przez przekroczenie granicy swobodnej oceny dowodow i w konsekwencji
dokonanie oceny opinii bieglego w sposdb sprzeczny z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego, przyjmujac iz



jest ona przydatna i prawidlowa, podczas gdy nie uwzglednia ona kosztow utrzymania urzadzen potrzebnych do
wykonywania stuzebno$ci gruntowej,

 art. 145 § 11 3 k.c. poprzez bledna wykladnie pojecia ,wynagrodzenie” i przyjecie, iz nie obejmuje ono kosztow
eksploatacji drogi przejazdowej oraz bramy umozliwiajacej wjazd na nieruchomos$é obcigazong shuzebno$cia
drogi koniecznej, a nadto przez nieuwzglednienie interesu spoleczno-gospodarczego w zakresie orzekania o
wynagrodzeniu z tytulu ustanowienia shuzebnosci drogi konieczne;.

W uzasadnieniu pelnomocnik skarzacych wskazal, ze Sad Rejonowy nie uwzglednil przy ustalaniu wysokosci
wynagrodzenia kosztow zwigzanych z uzytkowaniem i konserwacjg bramy wjazdowej elektrycznej. Ponadto innych
kosztow zwigzanych z eksploatacja drogi przejazdowej zwigzanych ze sprzgtaniem, usuwaniem $niegu, utrzymaniem
nawierzchni i naprawa uszkodzen drogi.

Podkreslono, ze uczestnicy postepowania kwestionowali sposéb dokonania wyceny przez biegla, wskazujac przy tym,
iz jej opinia jest niekompletna. Biegla zeznajac na rozprawie wprost wskazala, ze koszty zwigzane z eksploatacja drogi
oraz bramy wjazdowej nie zostaly uwzglednione w dokonanym przez nig obliczeniu naleznego wynagrodzenia.

Pelnomocnik skarzacych wskazal, ze w postepowaniu o ustanowienie drogi koniecznej o wynagrodzeniu na
rzecz wiasciciela nieruchomos$ci obciazonej orzeka Sad z urzedu. Sad Rejonowy nie modgl zatem uchyli¢ sie
od przeprowadzenia wszystkich dowodow, ktore byly konieczne do prawidlowego ustalenia wysokoSci tego
wynagrodzenia.

Pelnomocnik skarzacych powolal sie na postanowienie Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z 14 lutego 2008 r., sygn.
akt II CSK 517/07, w ktéorym to Sad stwierdzil, iz wynagrodzenie za ustanowienie drogi koniecznej nalezy sie
wlaécicielowi nieruchomosci obciazonej bez wzgledu na poniesienie szkody na skutek ustanowienia shuzebnosci i
obejmuje wszystkie koszty i naklady na urzadzenie i utrzymanie drogi w zakresie, w jakim uprawniony ze stuzebno$ci
nie ponosi ich bezposrednio (podobnie: wyrok SN z 6.03.1984 r., III CRN 29/84, postanowienie SN z 8.05.2000r.,
V CKN 43/00, OSNC 2000, nr 11, poz. 206).

W odpowiedzi na apelacje uczestnikéow postepowania, wnioskodawca reprezentowany przez
profesjonalnego pelnomocnika, wniést o jej oddalenie oraz o obciazenie kosztami postepowania apelacyjnego
uczestnikdéw postepowania i zasadzenie z tego tytulu na rzecz wnioskodawcy zwrotu kosztow zastepstwa adwokackiego
wedlug norm przepisanych.

W toku postepowania apelacyjnego wezwano do udzialu w sprawie uzytkownikoéow wieczystych
nieruchomosci potozonych w P. przy ul. (...): P.L.,S.L.,G.K,E.J,,M.J,,G.S.i M. O..

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Obie apelacje okazaly sie zasadne jedynie w czeSci. Zaskarzone orzeczenie jest zasadniczo stuszne i wymagalo jedynie
niewielkich modyfikacji.

Sad Okregowy uznal ustalenia faktyczne poczynione w niniejszej sprawie przez Sad I instancji za prawidlowe,
przyjmujac je za wlasne w my$l postanowien art. 382 k.p.c., podzielajac takze w wiekszo$ci rozwazania prawne
poczynione w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia, z zastrzezeniem ponizszych uwag.

Na wstepie nalezalo odnies¢ sie do kwestii zasiedzenia stuzebnosci gruntowej drogi, bowiem w przypadku uznania, ze
do takiego zasiedzenia doszlo, nie ma podstaw do ustanowienia takiej sluzebnoéci za wynagrodzeniem.

Sad Okregowy podziela rozwazania prawne Sadu I instancji, w zakresie w jakim Sad ten uznal, ze do zasiedzenia
shuzebnosci nie moglo dojsé, bowiem trwale i widoczne urzadzenie jakim jest droga, kt6rej dotyczy wniosek, nie zostata
wybudowana przez wspotwlascicieli nieruchomosci polozonej przy ulicy (...). Jest to niezbedny element jak musi by¢
spelniony, aby mozna bylo rozwazaé ziszczenie sie przestanek zasiedzenia stuzebno$ci. W tym miejscu nalezy odwolac



sie do uchwaly Sadu Najwyzszego dnia 9.08.2011 r., podjetej w skladzie siedmioosobowym (w sprawie III CZP 10/11,
LEX nr 862939), ktora trafnie uwzglednil Sad Rejonowy wydajgc zaskarzone orzeczenie. Sad Odwolawczy w pelni
aprobuje wyrazony w niej poglad z racji szerokiej i przekonujacej argumentacji, przytoczonej w uzasadnieniu tejze
uchwaly.

Korzystanie z cudzej nieruchomosci zwigzane z trwatym i widocznym urzadzeniem jest na og6l oparte na nieformalne;j
umowie lub grzeczno$ciowym zezwoleniu, jezeli za$ wyjatkowo jest inaczej, to wilasciciel nieruchomosci musi
sie liczyé z usankcjonowaniem powstalego stanu faktycznego przez obciqzenie jego nieruchomosci
stuzebnosciq. Gdyby mialo ono nastgpi¢ w drodze zasiedzenia stuzebnosci, urzadzenia, o ktéorych
mowa w art. 292 k.c., powinny speliaé funkcje ostrzegawczq dla wlasciciela nieruchomosci.
Stanie sie tak tylko wtedy, gdy urzadzenia wzniesione zostang przez osobe, ktora faktycznie
korzysta z drogi w takim zakresie i w taki sposob, w jaki czynilaby to osoba, ktorej przystuguje
stuzebnosé. Nalezy zaznaczy¢, ze posiadanie w zakresie shuzebnos$ci wprawdzie musi by¢ wykonywane w sposéb
ciagly, jednak tylko w zakresie odpowiadajacym treéci stuzebno$ci. Oznacza to, ze przejazd drogg na sasiednim gruncie
moze odbywac¢ sie sporadycznie, stosownie do potrzeb. Nie ulega ponadto watpliwosci, ze inne intencje przy$wiecaja
wlaécicielowi nieruchomosSci, przez ktora przebiega szlak drozny, inne za$ posiadaczowi korzystajacemu z niego, gdy
obaj buduja na szlaku droznym trwale i widoczne urzadzenie (utwardzenie szlaku) w celu urzadzenia drogi. Wlasciciel
nieruchomoéci czyni to dla wlasnej wygody, nie za$ dla wygody osob, ktore korzystaja z przejazdu droga, natomiast
wlasciciel nieruchomos$ci wladnacej buduje urzadzenia w celu korzystania ze stuzebno$ci przez jej ustanowienie
lub nabycie w przyszlo$ci w drodze zasiedzenia. W tej sytuacji przekonujaca, takze w Swietle zasad doswiadczenia
zyciowego, jest teza, ze tylko urzadzenie wzniesione przez posiadacza nieruchomos$ci w zakresie odpowiadajacym
tresci shuzebnosci stanowi widomy znak przestrzegajacy, iz istniejacy na gruncie stan powstaly na skutek dzialania
osoby nieuprawnionej moze doprowadzi¢ do ograniczenia prawa wlasno$ci.

Takie stanowisko prezentowane bylo przez dziesieciolecia w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, a zatem mozna je uznaé
za ugruntowane (orzeczenie z dnia 7 lutego 1972 r., III CRN 418/71, ,Informacja Prawnicza” 1972, nr 3-4, poz. 3,
wyroki z dnia 24 maja 1974 r., III CRN 94/74 i z dnia 8 maja 2001 r., IV CKN 235/00, niepubl. oraz postanowienia z
dnia 27 maja 1990 r., II CKN 366/98, niepubl., z dnia 10 marca 1998 r., I CKN 543/97, niepubl., z dnia 29 maja 2000
r., III CKN 742/98, niepubl. i z dnia 9 marca 2004 r., I CK 434/03, niepubl.).

W powolanych orzeczeniach Sad Najwyzszy konsekwentnie stwierdzal, ze stuzebnoé¢ gruntowa mozna naby¢ przez
zasiedzenie tylko wtedy, gdy trwale i widoczne urzadzenie zostalo wykonane przez ,samoistnego posiadacza”, a nie
przez wlasciciela nieruchomosSci, z ktérej posiadacz korzysta w zakresie stuzebnosSci. W przypadku stluzebno$ci drogi
koniecznej Sad Najwyzszy wskazywal, ze samo korzystanie z drogi urzadzonej na nieruchomoéci sasiedniej przez jej
wlasciciela w ogole nie prowadzi do nabycia stuzebnosci drogi koniecznej przez zasiedzenie.

Wykladnie art. 292 k.c., wedlug ktorej stuzebnosé gruntowa drogi mozna naby¢ przez zasiedzenie tylko wtedy, gdy
posiadanie polega na korzystaniu z trwalego i widocznego urzadzenia wykonanego przez posiadacza, nie za$ przez
wlasciciela nieruchomosci obcigzonej uznal za zasadnag réwniez Trybunat Konstytucyjny, odwolujac sie do argumentu,
ze zalozenie trwaltego i widocznego urzadzenia ma stanowié ostrzezenie dla wlasciciela przed skutkami korzystania z
jego nieruchomo$ci przez osobe nieuprawniong (uzasadnienie wyroku z dnia 25 maja 1999 r., SK 9/98, (...) Zb. Urz.
1999, nr 4, poz. 78 oraz wyrok z dnia 28 pazdziernika 2003 r., P 3/03, (...) Zb.Urz. 2003, nr 8, poz. 82).

Przedstawiona wykladnia art. 292 k.c. znajduje mocne oparcie w dyrektywie interpretacyjnej przepisoéw o zasiedzeniu,
uwzgledniajacej aspekt konstytucyjnie gwarantowanej ochrony wlasnosci. Zasada konstytucyjnie okre$lona, od ktorej
ustawodawca wyjatkowo odstepuje, jest nienaruszalno$¢ prawa wlasnos$ci. Instytucja zasiedzenia, majaca daleko
idace skutki w odniesieniu do prawa wlasnosci, jest przykladem takiego wyjatkowego odstepstwa, wszelkie zatem
watpliwo$ci nasuwajace sie przy jej interpretowaniu powinny byé¢ thumaczone - co podkre$laja takze przedstawiciele
nauki prawa cywilnego - na rzecz ochrony wilasnos$ci. Taka dyrektywa interpretacyjna niewatpliwie przemawia za
wykladnig art. 292 k.c. przyjeta w zdecydowanie przewazajacych orzeczeniach Sadu Najwyzszego, przyjmujacych,
ze trwale i widoczne urzadzenia, z ktérych korzysta posiadacz nieruchomos$ci w zakresie odpowiadajacym tresci



stuzebno$ci gruntowej, powinny by¢ przez niego wykonane, tylko bowiem wtedy korzystanie z takich urzadzen moze
stanowi¢ zewnetrzng oznake wladania cudza wlasnoScia we wskazanym zakresie.

Wykladnia art. 292 k.c. prowadzaca do tej konkluzji uwzglednia istote instytucji zasiedzenia stuzebnosci gruntowej,
jej wyjatkowy charakter, przejawiajacy sie w tym, ze - odmiennie niz w stosunku do pozostalych ograniczonych praw
rzeczowych - moze zosta¢ nabyta w drodze zasiedzenia, specyficzny charakter posiadania nieruchomo$ci stuzebnej,
funkcje ostrzegawcza trwalego i widocznego urzadzenia, a takze aspekt konstytucyjnie gwarantowanej ochrony
wlasno$ci, ktérego uwzglednienie nabiera w tym wypadku szczegblnego znaczenia. Przedstawiona wykladnia art.
292 k.c. zapobiega takze rozstrzygnieciom nieakceptowanym spolecznie oraz sprzecznym z normami moralnymi w
stosunkach prawno- rzeczowych, a zwlaszcza sasiedzkich.

Zgromadzony w przedmiotowej sprawie material dowodowy nie daje podstaw do poczynienia ustalen, ze to
wspoétwlasciciele nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) wykonali droge, z kt6ra zwigzany jest wniosek o stwierdzenie
zasiedzenia stuzebnoSci gruntowej. Niniejsza okoliczno$¢ stanowila podstawe oddalenia wniosku o stwierdzenia
zasiedzenia stluzebnoSci.

Ubocznie nalezy zauwazy¢, ze grunty na ktérych posadowiona zostala droga, z ktora zwigzany byl wniosek o
stwierdzenie zasiedzenia sluzebno$ci, stanowily wlasnoé¢ panstwowsa i zgodnie z art. 177 k.c. (tekst pierwotny
Dz.U.1964.16.93), uchylonym z dniem 1.10.1990 r., nie mogly by¢ przedmiotem zasiedzenia, analogicznie rowniez
shuzebnoé¢ gruntowa drogi posadowionej na takich nieruchomoéciach.

Termin zasiedzenia stuzebnos$ci mogl zaczaé bieg najwcezesniej 27.05.1990 r. tj. z chwila kiedy z mocy prawa grunty
te staly sie mieniem komunalnym. Wskaza¢ przy tym nalezy, ze zgodnie z art. 10 ustawy z 1990 r. 0 zmianie ustawy
- Kodeks cywilny — okres zasiedzenia ulega skroceniu o czas, w ktérym nieruchomoé¢ byta wlasnoscia panstwowa,
lecz nie wiecej niz o polowe, ponadto w sytuacji, w ktdrej nastepuje skrocenie okresu posiadania potrzebnego do
zasiedzenia, dopuszczalne jest rowniez doliczenie - na podstawie art. 176 § 1 k.c. - czasu posiadania poprzednika (por.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2012 r., I CSK 614/11, LEX nr 1232457).

W przedmiotowej sprawie brak jest podstaw do uznania, ze odno$nie wspotwlascicieli nieruchomosci wladnacej miato
miejsce przeniesienie posiadania stuzebnosci gruntowej drogi przez poprzednika, co dawaloby podstawy do doliczenia
czasu posiadania poprzednika. Nalezy zauwazy¢, ze wnioskodawca - Wspolnota Mieszkaniowa (...)powstala dopiero
w 1996 roku, kiedy doszlo do wyodrebnienia lokali, a nadto dopiero od 1998 r. tj. od odzyskania garazy, czlonkowie
Wspdlnoty zaczeli korzystaé z drogi. Wnioskodawca nie wykazal, aby poprzednikiem czlonkéw wspdlnoty w zakresie
posiadania stuzebnoéci byli mieszkancy budynkéw przy ul. (...), ktérzy w latach 70-tych ubieglego wieku pobudowali
na terenie podworza nieruchomoéci (...) cztery garaze i korzystali ze spornej drogi, badz E. B., ktory w 1984 r. zbudowal
piaty garaz i zaczat korzystaé z tej drogi.

W akcie notarialnym, ktérym dokonano wyodrebnienia lokali mieszkalnych, ani w aktach sprzedazy udzialéw nie ma
mowy o przeniesieniu posiadania stuzebnoéci. Zaden inny dowéd nie wskazuje rowniez na przeniesienie posiadania
stuzebnosci. Nalezy podkresli¢, ze udowodnienie przeniesienia posiadania stuzebnosci obciaza aktualnego posiadacza,
ktéry chee doliczyé okres posiadania poprzednika.

Ponadto w przypadku gdyby hipotetycznie rozpatrywaé okres posiadania stuzebnos$ci przez E. B. (ktory wszakze
wspoétwlascicielem nieruchomosci potozonej przy ul. (...) zostat dopiero w 1995 r.), nie uplynal jeszcze trzydziestoletni
okres, ktory jest wymagany do stwierdzenia zasiedzenia w przypadku wystepowania zlej wiary posiadacza, a tylko
taka moze by¢ brana pod uwage w niniejszej sprawie. Z materialu dowodowego zgromadzonego w aktach sprawy nie
wynika w jakiej dokladnie dacie E. B. zaczgl by¢ posiadaczem stuzebnosci gruntowej drogi w 1984 r. (zaczal korzystaé
z garazu). Wobec powyzszego nalezalo przyjaé, ze nastapilo to z konicem roku 1984, czyli 31.12.1984 r. Ewentualny
bieg zasiedzenia rozpoczalby sie 27 maja 1990 r., a zakonczylby sie 27 maja 2020 r. Stan, ktéry przed wejéciem w
zycie ustawy z 1990 r. nowelizujacej kodeks cywilny wylaczat zasiedzenia stuzebnosci, a po nowelizacji prowadzil do
zasiedzenia, istnial od poczatku 1985 r. do konica wrzeénia 1990 r., czyli 5 lat i 9 miesiecy. Termin zasiedzenia ulegtby



skroceniu o taki okres i konczylby bieg 27 sierpnia 2014 r. Zatem w momencie orzekania przez Sad Okregowy nawet
potencjalnie nie uplynat wymagany okres posiadania stuzebno$ci uprawniajacy do stwierdzenia zasiedzenie.

Jednakze, co juz wyzej wskazano, powyzsze rozwazania byly czynione jedynie na marginesie, za$ przyczyna oddalenia
wniosku o zasiedzenie sluzebnosci byla okolicznoé¢, ze wspdtwlasciciele nieruchomosci wladnacej nie wybudowali
drogi, ktérej dotyczyt wniosek.

Zatem w tym zakresie zarzuty apelacyjne wnioskodawcy okazaly sie nietrafne i apelacja wnioskodawcy, w zakresie
zaskarzenia punktu I postanowienia Sadu Rejonowego, podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art.
13 § 2 k.p.c., o czym orzeczono w punkcie 2 postanowienia Sadu Okregowego.

Trafny natomiast okazal sie inny zarzut podniesiony przez wnioskodawce, a mianowicie, ze obcigzone sluzebnoécia
winno by¢ réwniez wspoluzytkowanie wieczyste, a nie jedynie prawo wlasnosci. Stanowisko wnioskodawcy poparli w
tym zakresie takze uczestnicy postepowania (k. 595).

Zgodnie z art. 285 k.c. stuzebno$é obcigza nieruchomo$é, ta za$ zostala w cze$ci oddana w uzytkowanie wieczyste
(art. 232 k.c.). Z tej przyczyny ustanowiona sluzebno$¢ winna obcigzaé rowniez poszczegdlne udzialy uzytkownikow
wieczystych. Wynika to réwniez z tego, ze ustanowiona sluzebno$é¢ ogranicza nie tylko wlasciciela nieruchomosci
w wykonywaniu przystugujacego mu prawa, ale réwniez wspotuzytkownikow wieczystych w wykonywaniu
przystugujacych im uprawnien. Nie chodzi przy tym o prawa wlascicieli wyodrebnionych lokali zwigzane z wlasno$cia
tych lokali, lecz uprawnienia wzgledem nieruchomosci wspélnej, w szczegélnoSci uprawnienie do korzystania z
gruntu z wylaczeniem innych oséb (art. 233 k.c.). Konsekwencja powyzszego jest to, ze wspdtuzytkownicy wieczysci
nieruchomos$ci obcigzonych maja prawo do czeSci wynagrodzenia za wykonywanie shuzebno$ci drogowej — stosownie
do ich udzialow w nieruchomosci wspdlne;j.

Stanowisko judykatury oraz przedstawicieli doktryny wskazuje przy tym na brak przeszkdd do obciazenia stuzebno$cia
uzytkowania wieczystego, zwlaszcza ze katalog uprawnien uzytkownika wieczystego jest bardzo szeroki i zblizony do
uprawnien przystugujacych wlascicielowi nieruchomosci (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 21.07.2010 .,
III CSK 9/10, LEX nr 784180; postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 15.05.2009 r., II CSK 674/08, LEX nr 519243
oraz uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 22.10.1968 r. III CZP 98/68, LEX nr 903)

W uzasadnieniu tej ostatniej uchwaly Sad Najwyzszy wskazal, ze .,z charakteru tego prawa, zblizonego raczej do prawa
wlasno$ci anizeli do wymienionego prawa uzytkowania, wynika, ze w tym wypadku nalezy odpowiednio stosowaé
przepisy tytutu I dotyczace tresci i wykonywania prawa wlasno$ci, a wiec réwniez przepisy normujace zagadnienia
zwigzane z sasiedztwem gruntow, a zatem m.in. kwestie tzw. shuzebno$ci drogi konieczne;.

Jesli chodzi o stuzebnosSci drogowe, to ustanowienie tych stluzebnosci, ich zmiana lub zniesienie - zar6wno w
wypadku shuzebnos$ci na rzecz nieruchomosci objetej uzytkowaniem wieczystym, jak i w wypadku shuzebnoSci
na rzecz innej nieruchomoé$ci - wchodzi w sfere korzystania z tego terenu przez wieczystego uzytkownika. Stad
tez wieczysty uzytkownik zainteresowany jest w tym, aby sluzebno$¢ taka - jezeli ma byé ustanowiona - byla
przeprowadzona z najmniejszym obcigzeniem terenu oddanego mu w uzytkowanie. I odwrotnie: wlasciwe korzystanie
z tego terenu uprawnia go do wystapienia z powddztwem o ustanowienie sluzebnosci drogi koniecznej na rzecz
tego terenu, jezeli teren ten nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej. W konsekwencji uzna¢ nalezy,
ze wieczystemu uzytkownikowi przystuguje zaréwno legitymacja czynna, jak i legitymacja bierna w sprawach
dotyczacych ustanowienia drogi konieczne;j.”

Poniewaz wspoluzytkownicy wieczy$ci nieruchomosci obcigzonych nie uczestniczyli w postepowaniu przed Sadem
I instancji, nalezalo wezwa¢ ich do udzialu w sprawie (art. 510 § 2 k.p.c.), niewatpliwie byli oni bowiem
zainteresowanymi w sprawie, gdyz ich praw dotyczyt wynik postepowania (art. 510 § 1 k.p.c.). Nie bylo przy tym
przeszkod by wezwaé ich do udzialu w postepowaniu dopiero w instancji odwolawczej, gdyz zgodnie z art. 510 § 1
k.p.c. zainteresowany moze wzigé udzial w kazdym stanie sprawy az do zakonczenia postepowania w drugiej instancji.



Taka sytuacja nie powoduje niewazno$ci postepowania pierwszoinstancyjnego (uchwata 7 sedziéw Sadu Najwyzszego-
zasada prawna — z dnia 20 kwietnia 2010 r., III CZP 112/09, OSNC 2010/7-8/98).

Wobec powyzszego orzeczono jak w punkecie 1a i 1b postanowienia Sadu Okregowego na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.
wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.

Odnoszac sie do dalszych zarzutéw apelacji wnioskodawcy, wskazac nalezy, ze wnioskodawca stusznie zakwestionowat
ustalony przez Sad Rejonowy zakres ustanowionej stuzebnosci drogowej, ograniczajacy sie do uprawnienia przejazdu
droga konieczna jedynie celem zapewnienia dojazdu do garazy i wywozu $mieci. Tak ograniczony zakres stuzebnosci
nie znajduje uzasadnienia w realiach niniejszej sprawy i nie spelnia zalozen wnikajacych z art. 145 k.c. Nie
uwzgledniono bowiem nalezycie potrzeb nieruchomosci niemajacej dostepu do drogi publicznej i interesu spoleczno-
gospodarczego wnioskodawcy.

Przejazd ta droga sluzyl i moze sluzy¢ takze innym celom niz wyszczegbdlnione w zaskarzonym postanowieniu,
przykladowo wymienionym w apelacji wnioskodawcy. Jak wskazal skarzacy, kierujacy samochodami
przejezdzajacymi sporna drogg na teren wokol garazy, wykorzystuja to miejsce jako miejsce postoju lub parkingu
dla wlascicieli aut czlonkéw wspdlnoty, czy tez miejsce dojazdu dla karetki pogotowia i strazy pozarnej, miejsce
rozladowywania samochodéw z opalem, czy materialami remontowymi niezbednych dla prawidlowego korzystania
i obslugi tej nieruchomoéci. Cele przejazdu i parkowania moga by¢ jeszcze inne niz wymienione i nie ma zadnych
podstaw aby czyni¢ kazuistyczne ograniczenia w korzystaniu ze sluzebno$ci w postanowieniu ustanawiajacym
shuzebno$¢ drogi koniecznej. Z tej przyczyny orzeczono jak w punkcie 1a postanowienia Sadu Okregowego na
podstawie art. 386 § 1 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.

Skoro Sad I instancji prawidlowo oddalil wniosek o stwierdzenie zasiedzenia stuzebnosci, zasadne bylo przyznanie
wynagrodzenia za ustanowienie sluzebno$ci na rzecz wilasciciela i wspotuzytkownikéw wieczystych nieruchomoscei
obcigzonej, bowiem zgodnie z art. 145 k.c., zasadg jest ustanowienie stuzebnosci za wynagrodzeniem. Zatem apelacja
wnioskodawcy dotyczaca punktu III postanowienia Sadu Rejonowego, nie zawierajaca zreszta zadnego uzasadnienia
w tym zakresie, okazala sie bezzasadna i podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.
(punkt 2 postanowienia Sadu Okregowego).

Apelacja uczestnikow postepowania - Wspodlnoty Mieszkaniowej (...)oraz Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) zastugiwala
na uwzglednienie w zakresie w jakim wskazano na potrzebe podwyzszenia przyznanego wynagrodzenia.

Za podwyzszeniem wynagrodzenia przemawiaja konkretne okoliczno$ci niniejszej sprawy. Biegla wyliczyla to
wynagrodzenie wykorzystujac wzdr renty wiecznej, przy czym stope zwrotu okreslila na 1-3% - pozostawiajac wybdr
wlaéciwego wspolczynnika sadowi, jednocze$nie rekomendujac stope zwrotu na poziomie 1%, z uwagi na fakt, ze
stuzebno$¢ zostaje ustanowiona na czas nieokreslony, nieskoniczony, a im dtuzszy czas korzystania tym stopa powinna
by¢ nizsza. Niemniej, z uwagi na specyfike sytuacji z jakg mamy do czynienia w niniejszej sprawie nalezalo uznac, ze
wlaéciwa wysoko$¢ stopy zwrotu to 2%.

W tym miejscu nalezy wskazaé, ze ani okreSlona przez biegla stopa zwrotu, ani wnioski bieglej co do okolicznoSci
wplywajgcych na wysoko$§¢é wynagrodzenia, nie zostaly skutecznie podwazone przez zainteresowanych w sprawie,
w tym przez apelujacych uczestnikow postepowania. W szczegolnos$ci uczestnicy, poza przedstawieniem w apelacji
wlasnego pogladu, co do celowos$ci ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia w oparciu o koszty utrzymania drogi, nie
przytoczyli zadnych argumentoéw przeciw pogladowi bieglej, iz dla ustalenia warto$ci stuzebnosci nie maja znaczenia
koszty utrzymania drogi, lecz warto$¢ nieruchomosci obcigzonej i stopien wspdlkorzystania z tej nieruchomosci.
Nalezy podkredli¢, ze skuteczne zakwestionowanie opinii bieglego nie moze sie sprowadza¢ do przedstawienia
wlasnego stanowiska zainteresowanego w sprawie, lecz musi opiera¢ sie na przedstawieniu konkretnych informacji
(np. w oparciu o opracowania naukowe czy rekomendacje zawodowe) wskazujacych, ze metoda wyceny obrana
przez bieglego jest niezgodna z powszechnie akceptowanymi standardami lub wytycznymi organizacji rzeczoznawcow
majatkowych. Samo niezadowolenie uczestnikdw z nieuwzglednienia w wycenie kosztoéw utrzymania drogi nie bylo w
stanie podwazy¢ zaufania do wiedzy i rzetelnoSci biegtego. Wobec uznania przydatno$ci tejze opinii, nie bylo podstaw



do sporzadzenia innej opinii, a w szczegdlnosSci na skutek dzialania przez Sad Rejonowy z urzedu, tym bardziej, ze
pelnomocnik uczestnikow po zlozeniu przez biegla wyjasnien na rozprawie w dniu 16 stycznia 2013 r. nie kwestionowatl
juz omawianej opinii, ani nie wnioskowal o powolanie kolejnego biegtego, lecz wnosil o ,przyznanie wynagrodzenia
platnego co roku przy zastosowaniu co najmniej 2% stopy zwrotu ze wzgledu na konieczno$¢ uwzglednienia rowniez
kosztoéw utrzymania i eksploatacji drogi” (k. 503).

W ocenie Sadu Odwolawczego, to ostatnio przedstawione stanowisko uczestnikoéw zastluguje na uwzglednienie, tym
bardziej, ze ostatecznie, na skutek apelacji wnioskodawcy, rozszerzono zakres ustanowionej stuzebnoéci. Nie ma
powoddw, co jednoznacznie wynika z opinii bieglej, by koszty utrzymania drogi bezpoérednio rzutowaly na wysokoéc
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci. Niemniej charakter stuzebno$ci zwigzanej z korzystaniem z utwardzonej
drogi, ktéra nalezy utrzymywac w nalezytym stanie technicznym, aby mogla spelniaé¢ swoje cele, nalezalo uwzglednic
jako okoliczno$¢ majaca wplyw na wybor wspolezynnika stopy zwrotu. Nie mozna tez zapominaé, ze brame sterowang
elektrycznie zamontowano bez konsultacji z czlonkami wspdlnoty mieszkaniowej (...) i przede wszystkim dla wygody
uczestnikdw postepowania. Poza tym koszty utrzymania drogi, z ktérej korzystajg przede wszystkim mieszkancy
budynkéw przy ul. (...), musialyby zostaé¢ przez nich i tak poniesione, niezaleznie od ustanowienia stluzebnosci.
Z tego wzgledu, mimo ze co do zasady przy nieograniczonym czasowo zakresie sluzebno$ci rekomendowany
jest wspolczynnik najnizszy, to w niniejszej sprawie najwlasciwszy byl wybor stopy zwrotu na poziomie 2%.
Przyjecie wyzszej niz 2% stopy zwrotu stanowiloby nieadekwatne do stopnia ucigzliwo$ci ustanowionej stuzebno$ci
obcigzenie dla wnioskodawcy, za$ stopa zwrotu ustalona na poziomie 2% w wywazony sposdb godzi interesy
wszystkich zainteresowanych w sprawie. Skutkowalo to podwyzszeniem wynagrodzenia przyznanego wlascicielowi i
uzytkownikom wieczystym obciazonych nieruchomosci, o czym orzeczono w punkcie 1c, na podstawie art. 386 § 1
k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.

Zabrany w sprawie material dowodowy pozwalal na dokonanie zmiany orzeczenia, stad zadanie uchylenia
postanowienia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji, zawarte w apelacji uczestnikow,
okazalo sie nieuzasadnione. Z tej przyczyny orzeczono jak w punkcie 2, postanowienia oddalajac w pozostalym
zakresie apelacje uczestnikoOw postepowania, na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.

Przywola¢ w tym zakresie nalezy postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 6 marca 2014 r., w sprawie V CZ 13/14,
LEX nr 1444466, w ktorym wskazano, ze ,orzeczenie kasatoryjne moze zosta¢ wydane przez sad drugiej instancji w
razie stwierdzenia niewaznos$ci postepowania przed sadem pierwszej instancji, nierozpoznania istoty sprawy przez
sad pierwszej instancji oraz wtedy, gdy wydanie wyroku wymaga przeprowadzenia postepowania dowodowego w
calo$ci. Wobec zamieszczenia w § 4 art. 386 k.p.c. sformulowania: ,jedynie wowczas”, zasadne wniesienie apelacji ma
przede wszystkim doprowadzi¢ do wydania - typowego dla systemu apelacji - orzeczenia reformatoryjnego, wyjatkowo
natomiast do orzeczenia uchylajacego zaskarzony wyrok (orzeczenia o charakterze kasatoryjnym). Zredukowana
do minimum funkcja kasacyjna sadu drugiej instancji jest wykladnikiem rozpoznawczego charakteru apelacji jako
srodka odwolawczego od wyrokow sadow pierwszej instancji, w ramach ktérego dochodzi do zbadania w granicach
zaskarzenia przez sad drugiej instancji nie tylko zasadnoS$ci podniesionych zarzutéw apelacyjnych, ale sprawy (art.
378 § 1 k.p.c.). Z tej przyczyny sad drugiej instancji moze uchyli¢ zaskarzony wyrok i przekaza¢ sprawe do ponownego
rozpoznania tylko wyjatkowo, jezeli postepowanie przed sadem pierwszej instancji dotkniete jest niewaznoscia,
gdy sad pierwszej instancji nie rozpoznal istoty sprawy albo jezeli wydanie wyroku wymaga przeprowadzenia
postepowania dowodowego w catosSci.”

W punkcie 1 d dokonano korekty rozstrzygniecia w przedmiocie kosztéw postepowania przed Sadem I instancji (art.
386 § 1k.p.c. wzw. zart. 13 § 2 k.p.c. wzw. z art. 520 § 1 k.p.c.), obciazajac wnioskodawce i uczestnikéw poniesionymi
przez nich dotychczas kosztami (oplata od wniosku i koszty zastepstwa prawnego), natomiast kosztami wynagrodzenia
bieglego za sporzadzenie opinii oraz kosztami jego stawiennictwa na rozprawie (razem 4.957,27 z}) obciazono strony
po polowie (w tym uczestnikdw postepowania solidarnie), uznajac, ze ostatecznie w interesie wnioskodawcy jak i
wszystkich pozostalych uczestnikéw bylo sporzadzenie opinii przez biegla i stawiennictwo na rozprawie celem zlozenia
zeznan. Poniewaz uczestnik postepowania M. P. uiScil juz zaliczke na poczet kosztéw opinii bieglego w kwocie 1.000



z}, nakazano $ciagniecie od uczestnikow jedynie kwoty 1.478,64 zl, a od wnioskodawcy — kwoty 2.478,63 z} (art. 113
ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych).

Orzeczenie zawarte w punkcie 3 postanowienia, a dotyczace kosztéw postepowania apelacyjnego, znajduje podstawe
wart. 520 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.

Zasada orzekania o kosztach w postepowaniu nieprocesowym zostala wyrazona w art. 520 § 1 k.p.c., za$ wyjatki od
niej w art. 520 § 21 3 k.p.c. W my$l w art. 520 § 1 k.p.c. kazdy uczestnik postepowania ponosi koszty zwigzane ze swym
udzialem w sprawie. Zasada ta jest nienaruszalna w sytuacji, gdy uczestnicy sa w rownym stopniu zainteresowani
wynikiem postepowania lub - mimo braku tej réwnoSci - ich interesy sg wspolne. W pozostalych wypadkach sagd moze
od tej zasady odstapi¢ i na zadanie uczestnika badz z urzedu - jezeli uczestnik dziala bez pelnomocnika bedacego
adwokatem lub radca prawnym - orzec zgodnie z dyrektywa okresSlona w § 2 lub § 3 art. 520 k.p.c. (por. komentarz
do art. 520 k.p.c., Jacek Gudowski, LexPolonica)

W niniejszej sprawie Sad Okregowy stwierdzil brak podstaw uzasadniajacych odstgpienie od zasady z art. 520
§ 1 k.p.c., bowiem interes wnioskodawcy i uczestnikow postepowania byl wspolny i zmierzal do uregulowania
sposobu korzystania przez wnioskodawce z drogi posadowionej na nieruchomosci M. P., ktora to nieruchomo$¢ jest
obcigzona na rzecz pozostalych uczestnikdw postepowania uzytkowaniem wieczystym, przy czym obie apelacje zostaly
uwzglednione tylko w czeéci, co doprowadzilo jedynie do niewielkiej korekty zaskarzonego postanowienia, ktére co do
zasady okazalo sie prawidlowe. W takiej sytuacji, w ocenie Sagdu Odwolawczego, nie zaistnialy szczego6lne przestanki,
ktére przemawialyby za zastosowaniem § 2 badz § 3 art. 520 k.p.c.
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