Sygn. akt IT Ca 118/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 paZzdziernika 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w sktadzie:
Przewodniczacy: SSO Zbigniew Ciechanowicz
Sedziowie: SSO Violetta Osinska (spr.)
SSO Marzenna Ernest
Protokolant: Dorota Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 27 wrze$nia 2013 roku w S.

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w C.
przeciwko J. D. (1), J. D. (2), K. G. i A. G.

o zniesienie stuzebno$ci gruntowe;j

na skutek apelacji wniesionej przez powodke

od wyroku Sadu Rejonowego w Stargardzie Szczecinskim

z dnia 26 wrze$nia 2012 r., sygn. akt I C 740/11

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sgdowi Rejonowemu w Stargardzie Szczecinskim
do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sqgdowi rozstrzygniecie o kosztach instancji
odwolawczej.

Sygn. akt IT Ca 118/13

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Stargardzie Szczecinskim wyrokiem z dnia 26 wrzes$nia 2012 roku ,sygn. akt I C 740/11 oddalil
powbdztwo Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w C. przeciwko J. D. (1), J. D. (2), K. G., A. G. o zniesienie
shuzebnosci gruntowej (punkt I) i zasadzil od powodki wspodlnoty mieszkaniowej przy ul. (...) w C. na rzecz pozwanych
J.D. (1),J.D. (2). K. G., A. G. kwote 257 z} tytulem kosztéw procesu (punkt II).

Sad pierwszej instancji wskazal, ze bezspornym jest fakt istnienia stluzebno$ci gruntowej (drogi koniecznej)
obcigzajacej nieruchomo$é o nr dzialki (...), polozonej przy ul. (...) w C. (nr KW (...)) i polegajacej na prawie
swobodnego przejazdu, badz przechodu pasem szerokosci pieciu metréw do nieruchomosci wladnacej o nr dziatki
(...), polozonej przy ul. (...) w C. (nr KW (...)). Sad pierwszej instancji zaznaczyl, ze wspodtwlasciciele nieruchomogci



obcigzonej tworza wspolnote mieszkaniowa przy ul. (...) w C.. Wla$ciciele nieruchomosci wladnacej dotychczas
korzystali z ustanowionej stuzebnos$ci gruntowej, przejezdzajac przez nieruchomo$¢ obcigzona. Jednocze$nie Sad
Rejonowy ustalil, ze wlasciciele nieruchomos$ci wladnacej majg mozliwo$¢é wchodzenia na swoja nieruchomos$é od
strony ulicy (...). W ramach rozwazan prawnych, Sad pierwszej instancji uznal, Zze ww. wspoélnota mieszkaniowa
ma legitymacje czynna w niniejszej sprawie. Wskazal przy tym, ze w jego ocenie, zadanie zniesienia stuzebnosci
gruntowej nalezy do spraw przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Tym samym wymagana byla uchwala
wspotwlascicieli, ktora zostala podjeta w niniejszej sprawie (z glosem wstrzymujacym sie ze strony Gminy C. i
brakiem glosu ze strony jednego ze wspotwlascicieli). Sad Rejonowy wskazal, ze w toku procesu strona powodowa
sprecyzowala swe zadanie i wskazala, iz zniesienie shuzebnosci gruntowej ma nastapi¢ bez wynagrodzenia w oparciu
o art. 295 k.c. W ocenie Sadu pierwszej instancji, strona powodowa nie podolala ciezarowi dowodu w zakresie
wykazania przesltanek takiego zniesienia stuzebnosci gruntowej, mimo iz byta reprezentowana przez profesjonalnego
pelnomocnika. Wystarczajacego dowodu w tej sprawie nie mogla jednocze$nie stanowié przedlozona przez powbddke
ekspertyza geodety jak i jego przestuchanie w toku procesu. W ocenie Sagdu Rejonowego, w przedmiotowej materii,
wartoSciowy dowod moglaby stanowié jedynie opinia bieglego sadowego. Strona powodowa nie zlozyla jednak
wniosku o dopuszczenie takiego dowodu. Sad pierwszej instancji zaznaczyl przy tym, iz powodka nie wykazala w
sposob wystarczajacy mozliwosci wjazdu przez pozwanych na nieruchomos$é wladnaca od strony ul. (...). Z kolei
nie kwestionowana byla przez strony mozliwo$¢ wejScia od tej strony na posesje pozwanych. Koniczac wywod
w tym zakresie, Sad Rejonowy wskazal, ze nawet gdyby przyja¢ iz strona powodowa oparla swe roszczenie na
art. 294 k.c., to réwniez - uwzgledniajac ciezar dowodu — w ocenie Sadu Rejonowego nie zostaly wykazane
przestanki zniesienia stuzebnosci i wysokoSci naleznego z tego tytulu wynagrodzenia przystlugujacego wlascicielom
nieruchomosci wladnace;j.

Powddka zaskarzyla powyzszy wyrok w calo$ci i zarzucila Sadowi pierwszej instancji nastepujace uchybienia:
- naruszenie prawa materialnego tj. art. 294 k.c. i art. 295 k.c. poprzez ich bledng wykladnie;

- naruszenie art. 233 §1 k.p.c. poprzez przekroczenie przez Sad pierwszej instancji granicy swobodnej oceny dowodow
a to wobec odmowy odpowiedniego waloru dowodowego pismu geodety i jego zeznaniom. W konsekwencji wadliwie
uznal, ze strona powodowa nie podolata ciezarowi dowodu jaki na niej cigzyl i nie wykazala, ze stuzebno$¢ gruntowa
utracila dla nieruchomog$ci wladnacej wszelkie znaczenie. Strona powodowa wskazala przy tym, ze pozwani w toku
postepowania cofneli wniosek o powolanie biegltego z zakresu geodezji. W ocenie skarzacej, Sad Rejonowy blednie
przyjal, iz powodka nie wykazala zmiany stosunkéw wskutek ktorych przedmiotowa stuzebnoéé stala sie szczegdlnie
ucigzliwa dla wlascicieli nieruchomosci obciazonej. Powodka wskazala przy tym, ze po jej nieruchomosci o réznych
porach dniainocy jezdza liczne pojazdy. W wyniku stuzebno$ci nie jest mozliwe prawidlowe zagospodarowanie dziatki
(np. jej ogrodzenie). Powoddka musi tolerowac zaparkowane pojazdy pozwanych na swojej posesji. Przejazd odbywa sie
tuz przy cianie budynku mieszkalnego wspotwlascicieli zrzeszonych w powodowej wspoélnocie mieszkaniowej. Strona
powodowa podniosta ponadto, ze nieruchomo$¢ obcigzona stuzebnoscia gruntowa jest dzialka siedliskowa i Sad
pierwszej instancji w pisemnym uzasadnieniu w ogo6le nie ustosunkowal sie do zeznan wspotwlasScicieli nieruchomosci
obcigzone;j.

-naruszenie art. 217 § 2 k.p.c. polegajace na nie dopuszczeniu przez Sad Rejonowy dowodu ze zdje¢ przedlozonych
przez strone powodowa.

W konkluzji, skarzaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zniesienie stluzebnosci gruntowej, ustanowionej
na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki nr (...), polegajacej na prawie przejazdu i przechodu przez dziatke nr (...)
oraz zasadzenie od pozwanych na rzecz powodki kosztéw procesu wedlug norm przepisanych za obie instancje.

W odpowiedzi, pismem z dnia 8 stycznia 2013 roku, strona powodowa wniosta o oddalenie apelacji powodki w catoSci
oraz o zasadzenie od powddki na rzecz pozwanych koszty zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W
uzasadnieniu podzielita w pelni ustalenia faktyczne i prawne dokonane przez Sad pierwszej instancji.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie o tyle skuteczna, iz spowodowala uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu.

Podstawe prawna takiego rozstrzygniecia stanowi art. 386 §4 k.p.c. W ocenie Sadu Okregowego, Sad pierwszej
instancji nie rozpoznal bowiem istoty sprawy. , Pojecie ,istoty sprawy”, w rozumieniu art. 386 § 4 k.p.c., dotyczy jej
aspektu materialnego, a nierozpoznanie istoty zachodzi wowczas, gdy rozstrzygniecie sadu nie odnosi sie do tego
co bylo przedmiotem sprawy, a wiec gdy sad zaniechal zbadania materialnej podstawy zadania lub tez zarzutow
merytorycznych strony i w swym rozstrzygnieciu nie odnidst sie do tego, co jest rzeczywistym przedmiotem sporu
(tak chociazby w wyroku Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 18 czerwca 2013 r. I ACa 306/2013, czy wyroku
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 23 maja 2013 r. VI ACa 117/2012). W tym zakresie nalezy podkresli¢
okoliczno$¢ wyrokowania przez Sad Rejonowy w sytuacji braku ustalenia rzeczywistego, wystarczajaco dokladnie
sprecyzowanego zadania strony powodowej. W dalszej kolejnosci, gdyby przyjac, ze roszczenie opiera sie jednak na
tredci art. 295 k.c. (zadanie zniesienia stuzebno$ci bez wynagrodzenia) , to Sadowi pierwszej instancji zné6w mozna
zarzuci¢ nierozpoznanie istoty sprawy. W takiej sytuacji nie przeprowadzil on bowiem postepowania dowodowego w
niezbednym zakresie i nie podjal odpowiedniej aktywno$ci dowodowe;j.

Instytucja zniesienia stuzebnoéci gruntowej uregulowana zostala przez ustawodawce w tresci art. 294 k.c. i art. 295
k.c. Obie regulacje sa zblizone do siebie pod wzgledem skutku — zniesienia stuzebnosci. Gléwna réznica dotyczy
kwestii ustalenia, czy zniesienie to ma nastgpi¢ za wynagrodzeniem, czy tez bez wynagrodzenia. Rozne sa tez
przeslanki zastosowania obu instytucji. Zgodnie z art. 294 k.c., wlaSciciel nieruchomosci obciazonej moze zadac
zniesienia shuzebnosci gruntowej za wynagrodzeniem, jezeli wskutek zmiany stosunkéw, stuzebnos¢ stata sie dla niego
szczegOlnie ucigzliwa, a nie jest ona konieczna do prawidlowego korzystania z nieruchomosci wladngcej. Natomiast
art. 295 k.c. umozliwia zniesienie stuzebno$ci gruntowej bez wynagrodzenia w sytuacji, gdy to ograniczone prawo
rzeczowe utracilo dla nieruchomosci wladnacej wszelkie znaczenie. Strona powodowa podnosila szereg okolicznoéci
faktycznych, z ktorych wywodzila skutek w postaci zniesienia stuzebno$ci. W toku rozprawy w dniu 30 maja
2012 r. , pelnomocnik powddki wskazal, iz strona powoda ,swoje roszczenie opiera na przepisach dotyczacych
zniesienia stluzebnoSci i wnosi o zniesienie stuzebno$ci bez wynagrodzenia”. W ocenie Sadu Okregowego takie
sformulowanie nie wyczerpuje w realiach niniejszej sprawy wymogu precyzyjnego wytyczenia granic zadania pozwu
w rozumieniu art. 187 § 1 pkt 11 2 k.p.c. Analiza akt sprawy prowadzi do stwierdzenia, iz postepowanie dowodowe
toczylo sie nadal w kierunku zniesienia stuzebno$ci za wynagrodzeniem. Wynika to chociazby z tresci przestuchania
stron, ktdre zeznawaly na okoliczno$¢ uciazliwo$ci zwigzanych z istnieniem drogi koniecznej. Ta przestanka z kolei
stanowi podstawe do zniesienia stuzebnoéci za wynagrodzeniem. Uchybienie w postaci braku jednoznacznego, w
Swietle powolanych podstaw prawnych, okreslenia roszczenia nie zostalo sanowane. W tresci zarzutéw apelacyjnych
strona powodowa podnosila zarzut obrazy nie tylko art. 295 k.c., ale rowniez obrazy art. 294 k.c. Konieczne jest
zatem jasne sprecyzowanie zadania przez powddke. To tez spowoduje odpowiednie ukierunkowanie postepowania
w sferze dowodowej. Nalezy w tym miejscu wskazaé, Zze poczynienie takiego ustalenia na etapie postepowania
drugoinstancyjnego spowodowaloby de facto konieczno$é przeprowadzenia postepowania dowodowego w calo$ci
przed Sadem Okregowym. W istotny sposob ograniczyloby to idee dwuinstancyjno$ci. Zatem wobec nie rozpoznania
przez Sad pierwszej instancji istoty sprawy, zasadne w rozumieniu art. 386 §4 k.p.c. byto wydanie przez Sad Okregowy
wyroku kasatoryjnego.

W sytuacji, gdyby przyjac¢ jednak, ze roszczenie powoda rzeczywiécie opiera sie jedynie na tresci art. 295 k.c., to Sad
pierwszej instancji rowniez nie rozpoznat istoty sprawy, gdyz nie dopus$cil dowodu z opinii bieglego geodety z urzedu.

»~W utrwalonym orzecznictwie i piSmiennictwie przyjmuje sie, ze sad zobowiazany jest podjac inicjatywe procesowa
w nastepujacych szczeg6lnych sytuacjach: gdy strony zmierzaja do obejscia prawa, w wypadku proceséw fikcyjnych
oraz w razie nieporadno$ci strony dzialajacej bez profesjonalnego pelnomocnika, ktéra nie jest w stanie przedstawic
srodkéw dowodowych (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 lutego 2004 r. IV CK 24/2003 OSNC 2005/3 poz. 45 oraz
dalsze orzeczenia powolane w jego uzasadnieniu). W tym ostatnim przypadku mozna rozwazaé¢ dopuszczenie dowodu



zurzedu w kategoriach zapobiezenia uchybieniu zasadzie rownosci stron. Jak wskazal jednak Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 22 lutego 2006 1. III CK 341/2005 (OSNC 2006/10 poz. 174), nie ma podstaw prawnych, by to uprawnienie
sadu ograniczac tylko do okreSlonych wcze$niej sytuacji wyjatkowych. Ocena wyjatkowoSci sytuacji pod tym katem
zawsze musi odbywac sie na bazie konkretnych okoliczno$ci danej sprawy i pozostawaé w zwigzku z celem i zasadami
procesu. (Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2012 r. - Izba Cywilna, IV CSK 330/2011)

W realiach przedmiotowej sprawy, jako taka wyjatkowa okoliczno$¢ nalezy uzna¢ rodzaj dochodzonego prawa. Spér
toczyt sie bowiem w materii prawa rzeczowego, a dokladnie zniesienia shuzebno$ci gruntowej. W tego typu sprawach
nie mozna bowiem przyznawac bezwarunkowego prymatu zasadzie prawdy formalnej nad zasada prawdy materialne;j.
Wynika to gtéwnie z doniosto$ci i trwaloSci prawno rzeczowych skutkéw jakie niesie ze soba orzeczenie w przedmiocie
zniesienia sluzebno$ci gruntowej. Skutki takowe maja bowiem niejednokrotnie znaczaco wiekszy wydzwiek w sferze
spolecznej, czy gospodarczej niz ma to miejsce chociazby w sferze prawa zobowiagzan. W tym ostatnim obszarze prawa
cywilnego mozna dostrzec wiekszy dynamizm w powstawaniu, modyfikacji i wygasaniu stosunkéw prawnych. Inaczej
jest natomiast w sferze prawa rzeczowego, gdzie niejednokrotnie konieczne jest spelnienie wielu rygorystycznych
warunkéw do wykreowania, modyfikacji, czy wygaszenia prawa. Cecha charakterystyczng dla praw rzeczowych
dotyczacych nieruchomosci jest odpowiednia ich stabilno$é¢ i dlugotrwalo$é istnienia tych praw. Ustawodawca
zapewnia odpowiednig niewzruszalno$¢, czesto przez dhugi okres czasu. Sad pierwszej instancji nie dokonal jednak
ustalen w aspekcie wymaganej do zniesienia stuzebnos$ci gruntowej zmiany stosunkéw, utraty znaczenia. Wymienione
atrybuty praw rzeczowych w sferze nieruchomoéci, sktonity Sad Okregowy do pogladu, ze w sprawie o zniesienie
shuzebnosci konieczna jest wieksza aktywno$é Sadu w ramach postepowania dowodowego. Taka aktywno$¢ mozna
dostrzec chociazby przy ustanawianiu sluzebnoSci gruntowej. Zgodnie bowiem z trescia art. 626 § 2 k.p.c. —
przed wydaniem postanowienia o ustanowieniu drogi koniecznej sad powinien przeprowadzi¢ dowdd z ogledzin
nieruchomosci, chyba ze okolicznoSci istotne dla wytyczenia drogi koniecznej sa niesporne i niewatpliwe albo,
ze przeprowadzenie dowodu z innych przyczyn nie jest potrzebne. Mozna zatem przyjaé, ze jeSli ustawodawca
mobilizuje dowodowo Sad przy ustanawianiu drogi koniecznej, to takiej wzmozonej aktywnos$ci dowodowej Sadu
mozna wymagac tez w postepowaniu o zniesienie tej shuzebnoéci gruntowe;j.

Na mozliwo$¢, a wreez konieczno$c¢ przeprowadzenia dowodu z urzedu przez Sad pierwszej instancji w przedmiotowej
sprawie, wskazuje tez do$¢ bogate orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Konieczno$¢ przeprowadzenia opinii bieglego
w sprawach o ustanowienie i rozszerzenie stuzebno$ci gruntowej (drogi koniecznej) podnosi Sad Najwyzszy w
postanowieniu z dnia 1lipca 1986 r., sygn. akt III CRN 158/86: ,Rozstrzygniecie sadu o ustanowieniu drogi koniecznej
lub rozszerzeniu zakresu takiej stuzebnosci powinno by¢ z reguly poprzedzone opinia bieglego (geodety, rolnika
itd. - art. 278 § 1 kpc), pozwalajaca na ocene, czy przeprowadzenie tej drogi nastapilo z uwzglednieniem potrzeb
nieruchomosci wladnacej przy najmniejszym obcigzeniu nieruchomoéci stluzebnej (stuzebnych). Taki wymog, w
ocenie Sadu Okregowego, nalezy odnie$¢ tez w zakresie zniesienia tej stuzebnosSci. Trudno uzna¢ aby zniesienie
takiego ograniczonego prawa rzeczowego bylo poddane innym rygorom dowodowym niz tym wymaganym do
jego ustanowienia, czy modyfikacji. Nie mozna znalez¢ argumentéw na poparcie takiego rozréznienia. Doniostoéé
ustanowienia i modyfikacji sluzebnosSci gruntowej jest bowiem taka sama jak donioslo$¢ zniesienia takiego
ograniczonego prawa rzeczowego. Na mozliwos$ci dopuszczenia dowodu z opinii biegltego z urzedu przez Sad wskazuja
chociazby wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 24 listopada 1999 r. I CKN 223/98 (Wokanda 2000/3 str. 7), z dnia 20
marca 2009 r. II CSK 602/2008 (LexPolonica nr 2625776), z dnia 15 stycznia 2010 r. I CSK 199/2009 (LexPolonica
nr 2438701). Na ich podstawie mozna wyprowadzié¢ ogblny wniosek, ze: ,jezeli uzyskanie wiadomosci specjalnych
zapewnia wylacznie opinia bieglego, to w braku odpowiedniej inicjatywy dowodowej samej strony niedopuszczenie
dowodu z takiej opinii stanowi naruszenie art. 232 zdanie drugie k.p.c., gdy przeprowadzenie przez sad z urzedu
tego dowodu stanowi jedyny sposob przeciwdzialania niebezpieczenstwu oczywiscie nieprawidlowego rozstrzygniecia
sprawy, podwazajacego funkcje procesu”. Ponadto w wyroku SN z 5 wrzes$nia 2008 r. I CSK 117/2008 (LexPolonica
nr 2027996) wskazano, ze: dopuszczenie przez sad dowodu z urzedu moze by¢ uzasadnione w sytuacji wysokiego
uprawdopodobnienia zasadno$ci dochodzonego powddztwa, gdy w ocenie sadu stanowcze ustalenie spornego
faktu istotnego dla rozstrzygniecia sprawy wymaga przeprowadzenia dodatkowego dowodu z opinii bieglego,
niewskazanego przez strony”. Przydatna w analizowanej sprawie jest rowniez wypowiedzZ Sadu Najwyzszego zawarta



w wyroku z dnia 15 stycznia 2010 r. I CSK 199/2009 (LexPolonica nr 2438701), w ktorej stwierdzono Ze: ,,sad nie jest
zwolniony od badania, czy nie zachodza wyjatkowe okoliczno$ci uzasadniajace odstapienie od Scislego respektowania
zasady kontradyktoryjnosci, takze w razie korzystania przez strone z pomocy profesjonalnego pelnomocnika, ktory
takiego wniosku dowodowego nie zglasza”. Takowy wniosek wynika chociazby z faktu, ze w sytuacji gdy profesjonalny
pelnomocnik konsekwentnie nie wnosi o powolanie dowodu, to reprezentowany przez niego powdd zostaje w istocie
pozbawiony ochrony prawnej. Tymczasem strona powodowa zawierzyla osobie legitymujacej sie odpowiednimi
uprawnieniami i umiejetno$ciami w zakresie prawa. Obarczenie powoda za biernoé¢ dowodowa konsekwencjami w
sferze prawa rzeczowego dotyczacego nieruchomosci stanowi zbyt daleko idace odejécie od zasady prawdy materialnej
w kierunku prawdy formalne;j.

Przedstawione przez strone powodowa pismo geodety J. K., oraz jego przestuchanie, jak to slusznie wskazal Sad
Rejonowy nie moga zastepowa¢ dowodu z opinii bieglego sadowego. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego ugruntowany
jest poglad, ze zlozone do akt ekspertyzy opracowane na zlecenie stron nalezy traktowaé jedynie jako wyjasnienia
stanowiace poparcie stanowisk stron. Gdy strona sklada ekspertyze z intencja uznania jej przez sad za dowdd w
sprawie, wowczas istnieja podstawy do przypisania jej takze znaczenia dowodu z dokumentu prywatnego (art. 245
k.p.c.). Pozasadowa opinia jako dokument prywatny stanowi jedynie dowdd tego, ze osoba, ktora ja podpisata wyrazila
zawarty w niej poglad, nie korzysta natomiast z domniemania zgodno$ci z prawda zawartych w niej twierdzen (zob.
wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Administracyjna, Pracy i Ubezpieczen Spolecznych z dnia 8 czerwca 2001 r. I PKN
468/2000 OSNP 2003/8 poz. 197). Tym samym zarzut naruszenia art. 233 k.p.c., polegajacy na odmowie przez Sad
Rejonowy odpowiedniej warto$ci dowodowej ekspertyzie geodety J. K. przedlozonej przez powddke, jest niezasadny.
Dla wykazania okolicznoSci istotnych dla podjecia rozstrzygniecia w tej sprawie konieczne bylo przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego powolanego w drodze postanowienia sagdu. Wniosek o przeprowadzenie takiego dowodu
zlozyla jedynie strona pozwana, jednak w ostateczno$ci wycofala go. Inicjatywy dowodowej w tym zakresie nie
przejawiala natomiast powodka, uwazajac ze przedlozona przez nig ekspertyza jest wystarczajaca dla wykazania
zasadnoSci swych roszezen. Na podstawie wyzej wymienionego orzecznictwa nalezy uznaé, ze w takiej sytuacji
procesowej Sad powinien byl przeprowadzi¢ dowdd z opinii bieglego geodety z urzedu na mocy uprawnienia jakie
daje mu art. 232 k.p.c. Zastosowanie tej wyjatkowej kompetencji moze nastapi¢ jedynie w wyjatkowych sytuacjach.
Takowa wystepuje w przedmiotowej sprawie, co zostalo juz wyartykulowane i uzasadnione.

Wobec powyzszego, kwestia drugorzedng dla Sadu drugiej instancji jest ustalenie naruszenia art. 217 § 2 k.p.c.
Ten zarzut odnosi sie bowiem do sfery postepowania dowodowego, ktore zostanie przeprowadzone po precyzyjnym
okresleniu przez strone powodowa podstawy faktycznej i prawnej zadania. Kierunki tego postepowania beda zalezaly
od przyjetych przez strone powodowa ostatecznie sprecyzowanych zadan.

Podsumowujac te cze$é rozwazan, trzeba z cala stanowczo$cig stwierdzi¢, ze Sad pierwszej instancji nie rozpoznal
istoty sprawy. Dla zniesienia stuzebno$ci gruntowej bez wynagrodzenia (art. 295 k.c.) konieczne jest bowiem ustalenie,
Ze to ograniczone prawo rzeczowe utracito dla nieruchomosci wtadnacej wszelkie znaczenie. W ocenie Sadu drugiej
instancji, konieczno$¢ wykazania przestanki zniesienia stuzebnosci jest na tyle istotna, iz rola Sadu Rejonowego jest
aby zmierza¢ do jej ustalenia procedujgc w granicach prawa. Wynika to z prawnej jak i faktycznej doniostosSci jaka
nalezy przypisac stuzebnoéci gruntowe;j.

Wyzej przedstawione wywody uzasadniaja uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej
instancji do ponownego rozpoznania. Ponownie rozpoznajac sprawe, Sad Rejonowy, po pierwsze zobowigzany jest
do jednoznacznego, precyzyjnego odebrania o§wiadczenia strony powodowej co do rzeczywistej tre$ci zgdania pozwu
w ujeciu podstaw faktycznych i podstawy prawnej. Nastepnie odpowiednio uksztaltuje postepowanie dowodowe
zmierzajace do wykazania ustawowych przestanek zniesienia stuzebnos$ci gruntowej ( art. 294 k.c., czy art. 295 k.c.)
W tym zakresie rozwazy on konieczno$c i zakres powolania dowodu z opinii bieglego geodety. Redakcja pisemnego
uzasadnienia orzeczenia odpowiadaé powinna wymogom wynikajacym z art. 328 § 2 k.p.c. i w przypadku dopuszczenia
dowodow ustnych oceny ich waloréow wiarygodnosci i mocy dowodowej, co shusznie zarzucila powddka w apelacji.
Warto w tym zakresie zwrbci¢ uwage, na fakt, iz przedmiotowa stuzebno$é powstala stosunkowo niedawno, bo w
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widzenia Sadu Rejonowego nie moze tez uj$¢ kwestia stuzebnoéci przechodu. Jak wynika bowiem z akt sprawy,
strony nie kwestionuja, ze istnieje mozliwo$¢ dojécia do budynku na nieruchomosci stanowiacej dziatke o nr (...) od
strony ul. (...). Nastepnie po jednoznacznym okre§leniu przedmiotu roszczenia waznym zagadnieniem, ktére powinno
by¢ doglebnie przeanalizowane przez Sad Rejonowy, jest kwestia legitymacji czynnej powddki w niniejszej sprawie.
Przy rozpatrywaniu tego zagadnienia w pierwszej kolejnoSci nalezy zwr6ci¢ uwage na tre$¢ art. 6 ustawa z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. 1994 nr 85 poz. 388 ze zm.), ktory stanowi w swym zdaniu drugim,
ze wspolnota mieszkaniowa moze nabywac prawa i zaciaga¢ zobowigzania, pozywaé i by¢ pozywana. Nastepnie
nalezy ustali¢, czy mozliwo$¢ pozywania przyznana wspolnocie mieszkaniowej obejmuje tez sprawy o zniesienie
shuzebnosci gruntowej ustanowionej na wspolnym gruncie. W tej materii nalezy odnie$¢ sie do tresci art. 22 ustawy
o wlasnosci lokali, ktéry rozroznia czynnoSci zwyklego zarzadu, jak i czynnoéci przekraczajace ten zwykly zarzad
(warto w tym miejscu zaznaczy¢ ze Sad Rejonowy blednie wskazuje w zakresie tej problematyki art. 21 ust. 1 pkt 4
ustawy o wlasnosci lokali). Przypadki przekraczajace zwykly zarzad nieruchomoscia sa przykladowo wymienione w
ramach art. 22 ust. 3 ww. ustawy. Nie sa tu wskazane wprost kwestie zwiazane ze zniesieniem sluzebnosci gruntowej,
jednak mozna dostrzec wiele kwestii nawiazujacych do zagadnien ze sfery prawa rzeczowego. Mozna tu wymienic¢
chociazby zmiane przeznaczenia cze$ci nieruchomosci wspoélnej (pkt 4), dokonanie podziatu nieruchomosci wspoélnej
(pkt 6), czy nabycie nieruchomosci (pkt 6a). Jak to bylo juz wskazane, analizowany katalog ma charakter otwarty,
a zatem, sam art. 22 ustawy o wlasno$ci lokali jest niewystarczajacy do okreSlenia legitymacji czynnej powodowej
wspoélnoty mieszkaniowej w analizowanej sprawie. Nalezy zatem odnie$¢ sie do orzecznictwa w przedmiotowej
materii. Warto tu chociazby wymienié orzeczenie przytoczone przez strone pozwana, tj. uchwale skladu siedmiu
Sedziow SN z dnia 21 grudnia 2007 r. III CZP 65/2007 (OSNC 2008/7-8/69) stanowiaca zasade prawng, w ktérej to
przedstawiono ogdblny wniosek, ze wsp6lnota mieszkaniowa moze by¢ podmiotem praw i obowigzkéw zwigzanych z
zarzadzaniem (gospodarowaniem) nieruchomoscia wspoélna, a zatem tylko w tym zakresie moze pozywac. Podobnie
tez wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 pazdziernika 2008 r.  CSK 118/2008: ,Niezaleznie od tego, czy
dana czynno$¢ zostaje zaliczona do czynno$ci zwyklego zarzadu (art. 22 ust. 1), czy tez przekraczajacych zwykly zarzad
(art. 22 ust. 2) wspodlnota mieszkaniowa moze by¢ tylko i wylacznie podmiotem praw i obowigzkdéw zwiazanych z
zarzadzaniem nieruchomog$cia wsp6lna, a dochodzenie roszczen dotyczacych wad fizycznych badz prawnych, jakie ma
nieruchomo$¢é wspoélna nie sposéb zaliczy¢ do zwigzanych z zarzadzaniem tg nieruchomoscia”. W zakresie czynno$ci
dotyczacych nieruchomoé$ci wspolnej w kontek$cie kompetencji wspolnoty mieszkaniowej w sprawie o ustanowienie
shuzebnosci drogowej poglad prawny zawarty zostal w postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 4 lutego 2011r. , sygn.
III CSK 110/10. Zagadnienie, czy w ramach zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lna mieéci sie roszczenie o zniesienie
stuzebnosci gruntowej, wymaga doglebnej analizy Sadu Rejonowego.

W tym stanie sprawy, wobec nie rozpoznania przez Sad pierwszej instancji istoty sprawy, zasadne - w rozumieniu art.
386 §4 k.p.c.- bylo wydanie przez Sad Okregowy wyroku kasatoryjnego. Stosownie do dyspozycji art. 108 § 2 k.p.c.
rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawczej pozostawiono Sadowi pierwszej instancji.



