Sygn. akt IT Ca 448/13

POSTANOWIENIE

Dnia 30 stycznia 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Stawomir Krajewski (spr.)
Sedziowie: SO Iwona Siuta
SO Agnieszka Bednarek - Mora$
Protokolant: Stazysta Ewa Zarzycka

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 16 stycznia 2014 roku w S.
sprawy z wniosku G. T.i M. T.

z udzialem Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S.

o ustanowienie drogi koniecznej

na skutek apelacji uczestnika Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w S. od postanowienia Sagdu Rejonowego Szczecin -
Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie z dnia 5 grudnia 2012 roku, sygn. akt II Ns 4735/09

uchyla zaskarzone postanowienie w zakresie rozstrzygniecia zawartego w jego punkcie II i w
tej czesci przekazuje sprawe Sqdowi Rejonowemu Szczecin - Prawobrzeze i Zachoéd w Szczecinie
do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sqgdowi rozstrzygniecie o kosztach instancji
odwolawczej.

Sygn. akt IT Ca 448/13

UZASADNIENIE

Whnioskodawcy G. T. i M. T. wnie$li o ustanowienie na nieruchomo$ci o numerze dzialki (...) obreb nr 4080, bedacej
wlasnoS$cig uczestnika postepowania — oznaczonego jako Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...), ul. (...) , ul. (...) -
shuzebnosci przechodu i przejazdu na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci potozonej w S. przy ul. (...) o
numerze dzialki (...) obreb nr 80-D, za jednokrotnym wynagrodzeniem w wysoko$ci 864 zlotych. Wnioskodawcy
domagali sie rowniez zasgdzenia od uczestnika na ich rzecz kosztow postepowania w sprawie, w tym kosztow
zastepstwa procesowego w kwocie 480 zlotych.

W uzasadnieniu podali, ze sa wlaScicielami nieruchomo$ci o numerze dzialki (...) obreb nr 80-D, a takze
nieruchomoé$ci o numerze dzialki (...) obreb nr 4080, polozonych w S. przy ul. (...), na ktérych to postawiony jest
budynek mieszkalny nalezacy do wnioskodawcow. Opisane wyzej dzialki nie maja dostepu do drogi publiczne;j.
Przy podziale dzialki nr (...) z nieznanych przyczyn nie zostalo ustanowione prawo sluzebno$ci przechodu i
przejazdu na rzecz nowo powstalych dzialek. Wnioskodawcy, odkupujgc czeé¢ nieruchomosci — dzialki nr (...), zostali



okoliczno$ciami zmuszeni do korzystania z nieruchomosci, bedacej wlasno$cia uczestnika o numerze dzialki nr (...),
polozonej przy ul. (...), w celu dostepu do drogi publicznej — ul. (...). Bezproblemowe wykonywanie powyzszego od
1993 do 2007 roku wigze sie ze zgoda wlasciciela nieruchomo$ci na korzystanie z niej w zakresie odpowiadajacym
stuzebnosci. Dostep z dzialek, bedacych wlasnoscia wnioskodawcy do drogi publicznej mozliwy jest praktycznie
tylko przez dzialke, obciazenia ktorej shuzebno$cia domagaja sie wnioskodawcy. Ustanowienie stluzebnosci nie bedzie
utrudnieniem dla uczestnika, gdyz fragment dzialki uczestnika, oznaczony na mapie, w praktyce pelni role drogi
dojazdowej dla wielu mieszkancow uczestnika — wspolnoty mieszkaniowej. Wnioskodawcy wskazali, ze strony
nie mogga dojs¢ do porozumienia co do wysokoSci wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci. Wynagrodzenie

wnioskodawcy ustalili w oparciu o miesieczng stawke czynszu dzierzawy 1m® gruntu pod droge, obowigzujaca na
terenie miasta S., ktéra wynosi 0,24 zl, a ktoéra zostala okre§lona w zarzadzeniu nr 41/09 Prezydenta Miasta S.
z dnia 6 lutego 2009 roku. Wynagrodzenie, ze wzgledu na stosunkowo rzadkie korzystanie ze sluzebnoéci, przy
jednoczesnym przeznaczeniu dzialki nr (...), tj. na droge dojazdowa, obliczone jest jakby powierzchnia zajeta pod
stuzebno$¢ dzierzawiona byla przez okres 1 roku. Wynagrodzenie obliczone w ten sposéb wynosi 864 zlotych — po

przemnozeniu 0,24 z} przez 12 miesiecy i przez orientacyjna powierzchnie zajeta pod stuzebnoéé, tj. 300 m>.

W odpowiedzi na wniosek do sprawy w charakterze uczestnika zglosila sie Spoéldzielnia Mieszkaniowej (...) w S. i
wniosta o odrzucenie wniosku.

Podniosla, ze wspdlnota mieszkaniowa wskazana we wniosku jako uczestnik postepowania formalnie nie istnieje.
Podal, ze uczestnikiem postepowania winna by¢ Spoldzielnia Mieszkaniowa (...), ktéra jako wspotwlasciciel
nieruchomodci, ktéry zarzadza nig z wylaczeniem wspodtwlascicieli na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych.

Odnoszac sie do meritum wniosku, uczestniczka podniosla, ze miedzy stronami nie ma sporu co do ustanowienia
przedmiotowej stuzebnoSci, natomiast strony nie doszlty do porozumienia w zakresie wysoko$ci wynagrodzenia za jej
ustanowienie. Wbhrew sugestii wnioskodawcow, wynagrodzenie to nalezy ustali¢ wedle stawek wolnorynkowych, gdyz
zadnej ze stron tego postepowania nie dotyczy wskazane zarzadzenie Prezydenta Miasta S..

Na rozprawie w dniu 31 stycznia 2011 roku wnioskodawcy sprecyzowali wniosek w ten sposob, ze jako uczestnika
postepowania wskazali Spoldzielnie Mieszkaniowa (...) w S. reprezentowang przez Zarzad w osobie Spoldzielni
Mieszkaniowej (k. 93).

W pi$mie z dnia 12 kwietnia 2011 roku wnioskodawcy domagali sie, aby jako adekwatny sposéb ustalenia odptatnoSci
przyjaé powierzchnie 225 m® nieruchomoéci przeznaczonej do korzystania ze stuzebnoéci, wyliczong przez geodete,

jak to wynikalo z przedlozonej mapy oraz obowiazujaca stawke czynszu dzierzawnego w kwocie 0,24 zt / m®.
Postanowieniem z dnia 5 grudnia 2012 roku Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie:

I ustanowil na rzecz kazdoczesnych wiascicieli nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...), stanowiacej dzialtke
ewidencyjng gruntu o numerze 49/1, dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie
prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), shuzebnoéé przejazdu i przechodu oznaczong kolorem zielonym na mapie
sporzadzonej przez geodete G. K., znajdujacej sie na karcie 98 w aktach sprawy, stanowigcg pas gruntu o powierzchni

225 m” na nieruchomosci gruntowej potozonej w S. przy ul. (...), ul. (...) i ul. (...), stanowigcej dzialke ewidencyjna
gruntu o numerze 49/2, dla ktoérej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie prowadzi ksiege
wieczysta o numerze (...),

IT tytulem wynagrodzenia za ustanowienie shluzebnoSci zasadzil solidarnie od wnioskodawcéw G. T. i M. T. na
rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosei przy ul. (...), ul. (...), ul. (...) w S. kwote 1620 zl z ustawowymi
odsetkami w przypadku opo6znienia w platnosci, III tytulem kosztow sadowych zasadzil na rzecz Skarbu Panstwa —



Sadu Rejonowego Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie od: wnioskodawcdw solidarnie kwote 909,23 zl, od
uczestnika kwote 909,22 zl,

IV oddalit wniosek G. T. i M. T. o zwrot kosztow postepowania.
Powyzsze rozstrzygniecia zapadly w oparciu o ustalony w nastepujacy sposob stan faktyczny:

G.T.iM.T. sg whascicielami, na zasadzie matzenskiej wspolno$ci majgtkowej, nieruchomosci gruntowej stanowigce;j
dzialke ewidencyjna gruntu o numerze 49/1 z obrebu numer 80-D, polozong w S. przy ul. (...). Na tej oraz na
bezposrednio do niej przylegajacych dzialkach o numerze ewidencyjnym (...) przy ul. (...) w S. posadowiony jest
budynek mieszkalny, w ktérym mieszkaja wnioskodawcy.

Dzialka gruntu o numerze 49/1 nalezaca do G. i M. T. powstala w wyniku podzialu dzialki o numerze (...).
Nieruchomos¢ ta bezposrednio graniczy z dzialkg numer (...) z obrebu numer 4080 (...), ktéra rowniez powstala
na skutek podzialu dzialki nr (...). Na nieruchomoéci tej posadowione sg cztery budynki mieszkalne wielorodzinne
polozone przy ul. (...), ul. (...) i ul. (...) w S.. Dzialka ta stanowi wspélwlasnos$¢ Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w S. -
wlasno$cia Spoéldzielni pozostaje 56 lokali z udzialem wynoszacym (...). 54 lokale stanowig wlasno$¢ osob fizycznych.
Na podstawie art. 277 ust. 2 ustawy o spbldzielniach mieszkaniowych Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w S. sprawuje
zarzad calg nieruchomoscia.

W wyniku podzialu nieruchomosci, stanowiacej dziatke gruntu nr (...), dziatka nr (...) nalezaca do malzonkéw T.
(podobnie jak przylegajace do niej nalezace do nich dzialki o numerach (...)) nie ma zagwarantowanego dostepu do
drogi publicznej — ulicy (...), stanowiacej dzialke drogowa nr (...). Od 1993 roku malzonkowie T. korzystaja w tym celu
z drogi wewnetrznej i placu manewrowego znajdujacego sie na dzialce nr (...) od strony ulicy (...). Wjazd do ich posesji
z dzialki nr (...) odbywa sie poprzez dzialke nr (...). Powierzchnia pasa gruntu, ktéry im stuzy do tego celu, wynosi 225

m?. Dojazd do ich poses;ji z drogi publicznej nie jest mozliwy innym szlakiem.

Na dzialce nr (...) s3 urzadzone miejsca parkingowe - dwa przed ogrodzeniem nieruchomosci wnioskodawcow i cztery
naprzeciwko w tym jedno dla os6b niepelnosprawnych oraz miejsce przeznaczone do parkowania pojazdu (...).
Na dalszej czeéci pobocza nie ma mozliwoéci parkowania, poniewaz z jednej strony ulicy jest chodnik ze stupkami
uniemozliwiajacymi postawienie pojazdu, a naprzeciwko - trawnik i zabudowania sasiednich nieruchomosci.
Nieruchomo$¢ te obcigza (ustanowiona nieodplatnie) stuzebno$¢ przechodu i przejazdu na rzecz kazdoczesnych
wlascicieli dzialki ewidencyjnej nr (...), polozonej przy ul. (...) w S..

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy zwazyl, ze zgodnie z art. 145 § 1 k.c. jezeli nieruchomo$¢ nie
ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do nalezacych do tej nieruchomosci budynkéw gospodarskich,
wlaéciciel moze zadaé od wlascicieli gruntow sgsiednich ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnosci
drogowej (droga konieczna). Przeprowadzenie drogi koniecznej nastapi z uwzglednieniem potrzeb nieruchomoéci nie
majacej dostepu do drogi publicznej oraz z najmniejszym obciazeniem gruntéw, przez ktére droga ma prowadzié.
Jezeli potrzeba ustanowienia drogi jest nastepstwem sprzedazy gruntu lub innej czynno$ci prawnej, a miedzy
interesowanymi nie dojdzie do porozumienia, sad zarzadzi, o ile to jest mozliwe, przeprowadzenie drogi przez grunty,
ktore byly przedmiotem tej czynno$ci prawnej (§ 2). Przeprowadzenie drogi koniecznej powinno uwzgledniaé interes
spoleczno-gospodarczy (§ 3). Brak dostepu do drogi publicznej w rozumieniu art. 145 § 1 k.c. oznacza brak prawnie
zagwarantowanego polaczenia nieruchomosci izolowanej z siecia drog publicznych.

dalej wskazano, ze w niniejszej sprawie poza sporem byl fakt, ze nieruchomo$¢ wnioskodawcdédw, nie ma prawnie
zagwarantowanego dostepu do drogi publicznej. Wniosek co do zasady zastugiwal zatem na uwzglednienie. Nie bylto
rowniez sporu pomiedzy stronami w kwestii wyboru szlaku najbardziej odpowiadajacego kryteriom wymienionym w
przytoczonym przepisie art. 145 k.c. Uczestnik Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w S. nie sprzeciwial sie przebiegowi
drogi koniecznej w takim ksztalcie, jak to wynika z przedlozonej przez wnioskodawcéw mapy (k. 98). Sad uznal,
ze w zaistnialym stanie faktycznym i prawnym zaproponowany przez wnioskodawcéw wariant przebiegu drogi
koniecznej bedzie optymalny. Pas gruntu zajety pod ustanowiona stluzebno$é nie tylko wykorzystywany jest jako



droga wewnetrzna (dojazdowa) do budynkdéw i garazy posadowionych na dzialce nr (...), czy urzadzonych tam
miejsc parkingowych dla mieszkaficow blokow, ale dzialka ta juz jest obcigzona shluzebno$cia drogi koniecznej na
rzecz wlaSciciela dzialki nr (...). Nadto, wnioskodawcy od blisko 20 lat w niezaklocony sposbéb korzystaja z tej
drogi, w zakresie de facto odpowiadajacym sluzebnosci, ktoérej ustanowienia sie domagajg, co takze Swiadezy o
braku nadmiernej uciazliwosci dla wtascicieli nieruchomosci obcigzonej. W niniejszej sprawie bezsporne bylo, ze
z nieznanego powodu nie zostala ustanowiona shuzebno$é gruntowa przejazdu i przechodu przez cze§é dzialki nr
(...) na rzecz nieruchomoéci wnioskodawcéw, mimo ze warunkiem zatwierdzenia projektu podziatu jest zapewnienie
nowo tworzonym dzialkom dostepu do drogi publicznej (art. 93 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosci),
m.in., poprzez ustanowienie innych sluzebnos$ci drogowych dla wydzielonych dzialek, jezeli nie ma mozliwosci
wydzielenia drogi wewnetrznej. Z unormowaniem tym jest zsynchronizowana regulacja prawna, tj. art. 99 ustawy,
ktoéra przewiduje, ze w sytuacji, gdy zapewnienie dostepu do drogi publicznej ma polega¢ na ustanowieniu stuzebnosci,
decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomoéci nastepuje pod warunkiem, ze przy zbywaniu wydzielonych dzialek
stuzebnoSci zostana ustanowione. W przypadku za$, gdy czynnos¢ prawna podzialu zaniecha tego obowiazku, nabywca
nieruchomosci niemajacej dostepu do drogi publicznej, ma mozliwo$¢ wystgpienia z zadaniem ustanowienia drogi
koniecznej na podstawie art. 145 k.c. Skoro powstala na skutek tej czynnosci dziatka wnioskodaweéw o numerze 49/1
nie miala i nie ma zagwarantowanego dostepu do drogi publicznej, zasadnym bylo przeprowadzenie drogi wlaénie
przez dzialke gruntu nr (...), ktéra rowniez byla przedmiotem tej czynnosci (stosownie do art. 145 § 2 k.c.).

Sad Rejonowy wskazal, ze konsekwencja ustanowienia przedmiotowej stuzebnosci byto zasadzenie wynagrodzenia za
jej ustanowienie od wnioskodawcow na rzecz uczestnika.

W ocenie Sadu (...) Spbldzielnia Mieszkaniowa (...) w S., jakkolwiek moze peli¢ zarzad nieruchomo$cia wspdlna i
zarzad ten pelni na mocy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, to jednak nie byla jedynym zainteresowanym w
sprawie. Nowo oznaczony uczestnik, tj. SM (...) w S. jest tylko jednym (cho¢ wiekszo$ciowym) ze wspoltwlascicieli
dzialki nr (...). Ustanowienie sluzebnoSci nastepuje na nieruchomo$ci stanowigcej wspolwlasnosé nie tylko
Spoldzielni, dlatego zasadzenie wynagrodzenia tytulem ustanowionej drogi koniecznej, nastepuje na rzecz faktycznie
istniejacej wspolnoty mieszkaniowej, jedynie reprezentowanej przez spotdzielnie.

Co do wysokos$ci wynagrodzenia Sad uznal, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy zaproponowana przez

wnioskodawcow stawka 0,24 zl za m® nie jest zasadna. Zaistniala konieczno$é¢ ustalenia wynagrodzenia po cenach
wolnorynkowych, na ktora to okoliczno$¢ Sad dopuscil dowdd z opinii bieglego. W ocenie Sadu ustalone przez bieglego
wynagrodzenie w kwocie 1620 zlotych tytulem ustanowionej stuzebnoéci jest adekwatne, uwzglednia charakter i
przeznaczenie obcigzonej nieruchomoéci, a takze dotychczasowy sposdb korzystania z niej. Biegly zasadnie do obliczen
przyjat powierzchnie pasa gruntu zajeta pod shuzebnosé. Obrana przez bieglego przy obliczeniach iloé¢ 24 podmiotow,
mogacych korzysta¢ z tej drogi, ktéra z kolei kwestionowal uczestnik SM (...), nie jest nadmierna. Ponadto,
uczestnik nie tylko nie wykazal zadnych nakladéw na urzadzenie drogi, ale rowniez tego, ze poniesione naklady
zwiekszaja warto$é nieruchomo$ci zajetej pod droge konieczna. Szlak drogi koniecznej nie przebiega po stanowiskach
parkingowych, co jasno obrazuje mapa geodety z k. 98 akt i ogledziny nieruchomosci, zatem nie sposéb roéwniez
uznadé, aby taki fakt mogl wplynaé na wysoko$¢ wynagrodzenia. W ocenie Sadu opinia bieglego zostala wykonana
rzetelnie, w oparciu o ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych, po ogledzinach przedmiotowych nieruchomosci.
Whbrew twierdzeniom uczestnika nie ma podstaw prawnych, aby zobowiazywac¢ wnioskodawcow do ponoszenia oplat
za biezace korzystanie z drogi dojazdowej, poniewaz wnioskodawcy nie sa wladcicielami tej nieruchomoéci. Tego
typu koszty co do zasady obciazaja wlascicieli. Od naleznego wynagrodzenia zostaly zasgdzone ustawowe odsetki
w przypadku opo6znienia w platnosci, zgodnie z ogdlng zasada dotyczaca wykonania zobowigzania obowigzujaca w
prawie cywilnym.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 520 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego postanowienia wywiodla uczestniczka Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w S. i zaskarzajac
postanowienie w czeSci dotyczacej wysokosci zasadzonego wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnoéci, tj. pkt. II
postanowienia, wniosla o jego zmiane, poprzez zasadzenie od wnioskodawcéw solidarnie na rzecz uczestnika kwoty



34.820 7zl z tytuly wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci przechodu i przejazdu, platnego w terminie 14 dni
od uprawomocnienia postanowienia, wraz z ustawowymi odsetkami w przypadku opo6znienia w platnosci oraz o
zasgdzenie od wnioskodawcow solidarnie na rzecz uczestnika kosztdw postepowania w I i II instancji, w tym
kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych ewentualnie o uchylenie zaskarzonego postanowienia i
przekazanie sprawy sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

Skarzaca zarzucila Sadowi pierwszej instancji naruszenie prawa materialnego oraz przepiséw postepowania, ktore
mialy wplyw na wynik postepowania tj.

1) art. 145 § 1 k.c. poprzez jego bledng wykladnie polegajaca na przyjeciu, iz kwota 1620 zl stanowi odpowiednie
wynagrodzenie z tytulu ustanowienia sluzebno$ci przechodu i przejazdu na nieruchomosci stanowiacej wlasnoséc
uczestnika postepowania, podczas gdy wysoko$¢ zasadzonego wynagrodzenia jest razaco zanizona i nie stanowi
ekwiwalentnego Swiadczenia w zamian za ustanowiong stuzebnoéé,

2) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego
polegajacy na przyjeciu prawidlowosSci opinii bieglego sadowego (w tym wysokosci wskazanego przez bieglego
wynagrodzenia z tytulu ustanowienia stuzebnosci), podczas gdy dowdd z opinii biegltego pozostawal w sprzecznosci z
pozostalym materialem dowodowym tj. ogledzinami nieruchomosci oraz zeznaniami §wiadka B. C. (1); Sad nie tylko
nie wskazal przyczyn, dla ktérych odmoéwil wiarygodnos$ci zeznaniom $wiadka, ale w gruncie rzeczy uchylit sie od
oceny tego dowodu,

3) art. 233 § 1k.p.c. poprzez przekroczenie przez Sad granic swobodnej oceny dowodéw polegajace na bezkrytycznym
przyjeciu kwoty wynagrodzenia wskazanej w opinii bieglego sadowego za prawidlowa, pomimo zarzutéw do powyzszej
opinii przedstawionej przez uczestnika w toku postepowania,

4) art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c. oraz art. 228 k.p.c. poprzez uznanie, iz uczestnik nie wykazal nakladow
poniesionych na projektowana droge konieczng oraz okoliczno$ci zwiekszenia wartoSci nieruchomos$ci poprzez
urzadzenie infrastruktury drogi wewnetrznej, podczas gdy w toku postepowania zostal przeprowadzony dowdd z
ogledzin nieruchomosci oraz opinii biegtego, w ktorej opinii biegly powinien wyceni¢ wartos¢ dokonanych nakladow
(czego nie uczynil), a nadto kwestia wzrostu warto$ci nieruchomosci z urzadzona droga wewnetrzng w stosunku do
nieruchomos$ci pozbawionej tej infrastruktury jest faktem powszechnie znanym, niewymagajacym dowodu - warto$é
nakladow poniesionych wiele lat temu jest nieprzydatna do okreslenia obecnej wartosSci tych nakladow jako skladnika
wycenianej nieruchomosci.

W uzasadnieniu apelujaca podniosla, ze w tresci opinii bieglego sadowego wystapilo wiele bledéw merytorycznych,
nieécistoSci, a nadto biegly nie wzigl pod uwage istotnych okoliczno$ci wskazywanych przez uczestnika, majacych
wplyw na ostateczng wycene. Biegly nie uwzglednit w sposéb nalezyty stanu technicznego czeSci nieruchomosci,
przez ktéra mialaby przebiega¢ droga konieczna. Nadto, biegly okreslil jako przecietne mozliwosci inwestycyjne
przedmiotowej nieruchomosci. Podkreslenia wymaga, ze powyzsze oceny nie zostaly przez bieglego w zaden sposéb
uzasadnione. Zdaniem uczestnika, opinia bieglego powinna uwzglednia¢ stan techniczny nieruchomoéci wedlug
stanu na dzien dokonania ogledzin, a biegly winien uwzgledni¢ w treSci opinii wszelkie okolicznoSci zwiekszajace
warto$¢ nieruchomosci wladngcej w przypadku ustanowienia stuzebnos$ci. W przedmiotowej sprawie istotnym jest,
Ze pas gruntu stanowiacy projektowana droge konieczna zostal przez uczestnika urzadzony w sposéb gwarantujacy
wnioskodawcom bezpieczne i komfortowe uzywanie tej nieruchomosci jako drogi dojazdowej z ich posesji do drogi
publicznej. Przedmiotowa droga jest droga utwardzong (asfaltows), wzdluz asfaltu wybudowane sa chodniki, teren
jest w pelni uzbrojony, posiada instalacje odwadniajace, o$wietlenie i inna infrastrukture towarzyszaca np. $mietniki.
Podsumowujac, omawiana nieruchomo$é jest ,gotowa” do uzywania przez wnioskodawcéw w celu wskazanym
we wniosku o ustanowienie stuzebno$ci i nie wymaga poniesienia przez nich jakichkolwiek nakladéw. Powyzsze
jednoznacznie ma wplyw na zwiekszenie wartoSci nieruchomos$ci wnioskodawcoéw, a uczestnik konsekwentnie
podnosil powyzsze argumenty w toku postepowania. Zatem, nie mozna zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sadu, wyrazonym
w uzasadnieniu postanowienia, iz uczestnik postepowania nie wykazal zadnych nakladéw na urzadzenie drogi, ani



tego, ze poniesione naklady zwiekszajg warto$é nieruchomosci zajetej pod droge konieczna. Podstawa okreslenia
warto$ci nieruchomoéci, a co za tym idzie, wartoSci shuzebnosci drogi koniecznej, jest aktualna warto$¢ rynkowa
nieruchomosci, a ustalenie tej wartoéci bylo wlasnie zadaniem bieglego. Warto$¢é nakladéw poniesionych przed laty
przy budowie drogi, nakladéw poniesionych w miedzyczasie na modernizacje i remonty, na biezace utrzymanie,
przekladaja sie na warto$¢ rynkowa przez efekty tych nakladéw a nie ich wartoéc. O tej wartosci $wiadczy stan
techniczny infrastruktury, jej rodzaj, jako$¢ utrzymania tej infrastruktury, a nie to, ile zaplacono za urzadzenie
drogi w roku 1980. Kompleksowe urzadzenie drogi wewnetrznej prowadzi, w sposoéb oczywisty, do podwyzszenia
wartoSci nieruchomosci z niej korzystajacych, a tym samym podwyzszenia wartoSci nieruchomos$ci wladnacej w
przypadku ustanowienia stuzebno$ci na tej pierwszej nieruchomos$ci. W niniejszej sprawie, aktualny stan techniczny
projektowanej drogi koniecznej nie stanowil okolicznoéci spornej miedzy uczestnikami postepowania. Co wiecej,
przeprowadzone zostaly ogledziny nieruchomo$ci, podczas ktorych biegly mial mozliwosé¢ dokladnej weryfikacji stanu
infrastruktury oraz zebrania odpowiednich materialébw opisowych i fotograficznych w celu okredlenia warto$ci drogi
wewnetrznej, chodnika i pozostatych urzadzeh — jako nakladéw poczynionych przez uczestnika oraz uwzglednié
warto$¢ tych nakladow przy wycenie wartoSci stuzebnoSci. Zeznania §wiadka B. C. (1) potwierdzily, ze uczestnik
postepowania dokonal urzadzenia drogi na swoj koszt (polozenie asfaltu w latach osiemdziesigtych, wykonanie
chodnikow z kostki brukowej oraz stupkéw rozgraniczajacych w zeszlym roku). Zdaniem uczestnika, biegly nie
uwzglednil w swojej opinii powyzszych czynnikéw, ograniczajac sie wylacznie do stwierdzenia, ze droga jest
utwardzona (pomijajac nawet w jaki sposob). Biegly nie wzigl pod uwage odpowiedniego stanu technicznego
nieruchomoéci, przez ktora miala przebiegac stuzebnosé, co doprowadzilo do nieprawidtowosci dokonanej wyceny
shuzebnosci, polegajacej na nieuwzglednieniu wzrostu wartoSci nieruchomosci wladnacej. Wnioski z przedlozonego
przez apelujaca operatu szacunkowego sa diametralnie inne niz zaprezentowane w opinii bieglego. Wartosé
stuzebnosci zostala wyceniona na kwote 34.820 zl, co stanowi ponad dwudziestokrotno$¢é wynagrodzenia ustalonego
przez bieglego sadowego. Zdaniem apelujacej, zasadzone wynagrodzenie nie spelnia wymogu ekwiwalentnosci
$wiadczen. Niezaleznie od powyzszego uczestnik wskazal, ze zachodzi potrzeba powolania kolejnych dowodéow z
opinii bieglego. Uczestnik podniost rowniez, ze wielokrotnie wskazywal, ze ze wzgledu na konieczno$¢ zapewnienia
wnioskodawcom dostepu do ich posesji z drogi wewnetrznej stanowiacej cze$¢ dziatki gruntu nr (...), uczestnik nie
ma mozliwo$ci urzadzenia trzech dodatkowych miejsc parkingowych. Droga konieczna nie przebiega przez miejsca
parkingowe tylko dlatego, ze uczestnik zaniechal urzadzenia dodatkowych miejsc parkingowych ze wzgledu na fakt,
iz zastawienie drogi w omawianym miejscu parkujacymi samochodami, uniemozliwiloby wjazd i wyjazd z posesji
wnioskodawcow. W ocenie uczestnika, Sad w zaden sposéb nie wyjasnil, dlaczego uznal zaproponowana przez bieglego
metode wyceny za zgodna z prawem. Ponadto, uczestnik kwestionowat réwniez wyliczong przez bieglego liczbe oséb
korzystajacych z przedmiotowej drogi. Mieszkancy budynku polozonego przy ul. (...) korzystaja z przedmiotowej
drogi jedynie w ograniczonym zakresie, tj. do wysoko$ci budynku wielorodzinnego. Natomiast zaprojektowana
droga konieczna biegnie dalej wzdluz dziakki (...) i na tym odcinku uzywana jest wylacznie przez wnioskodawcow.
Zarzut przyjecia zbyt wysokiej liczby mieszkancow korzystajacych z drogi wewnetrznej nie zostal obalony przez
bieglego i w §lad za nim przez Sad. Z uzasadnienia postanowienia wynika, ze Sad uznal liczbe 20 podmiotéw jako
rozsadna i niewygoérowana ze wzgledu na fakt, ze liczba wszystkich lokali w budynkach posadowionych na dzialce
nr (...) wynosi 58. W tym miejscu wskazaé nalezy na razaca sprzeczno$¢ wywodu Sadu ze zgromadzonym w sprawie
materialem dowodowym. Z przeprowadzonych ogledzin oraz z treéci opinii biegtego sadowego wynika, ze wylacznie
mieszkancy budynku przy ul. (...) korzystaja z przedmiotowej drogi, lecz, jak podniesiono wyzej, w ograniczonym
zakresie, natomiast mieszkancy lokali z innych klatek schodowych w sposéb naturalny korzystajg z innych dojazdéw
i miejsc postojowych, ktérych doé¢ znaczna liczba znajduje sie w poblizu. Ponadto, biegly nieprawidlowo wskazal,
ze z drogi wewnetrznej korzysta dwoch wiascicieli garazy, gdyz dojazd do tych budynkéw odbywa sie od ul. (...). Co
wiecej, uczestnik postepowania postawil w tym miejscu donice, ktéra uniemozliwia korzystanie przez ewentualnych

uzytkownikow garazu z drogi wewnetrznej na dzialce nr (...). Nadto, przyjecie uzytkownika trafostacji jako podmiotu
korzystajacego z drogi wewnetrznej jest zbyt daleko idace, gdyz jest to korzystanie sporadyczne, ktérego nie mozna
utozsamiaé ze statym uzywaniem drogi. Uczestnik podniésl, ze w trakcie skladania zeznan $wiadek B. C. zaoferowala
przedstawienie rocznych kosztéw utrzymania przedmiotowej drogi. Sad na to nie zareagowal, a przeciez wazne jest
takze to, jak sie ma wysoko$¢ wynagrodzenia za korzystanie ze stuzebnosci do kosztoéw jej utrzymania, ktore obciazaja
wszak nieruchomo$¢ wladnacg. Kosztéw utrzymania przedmiotowej drogi nie wzial tez pod uwage biegly sadowy,



cho¢ oczywiste jest, ze koszty utrzymania drogi w pelni urzadzonej jest znaczgco inny niz koszt utrzymania drogi
gruntowej, biegnacej przez pole, a wlasnie dla takiej drogi wlasciwe jest obliczone przez bieglego wynagrodzenie.
Sad w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia poréwnywal wynagrodzenie obliczone przez biegltego do czynszu
dzierzawnego pobieranego przez gmine, wiec poréwnywal §wiadczenie jednorazowe ze Swiadczeniem okresowym.
Gdyby wiec kwota 1620 zl byla oplata roczna, mozna by ja porownywadé z czynszem i zastanawiac sie, czy jest to oplata
adekwatna do kosztoéw utrzymania przedmiotu shuzebnoéci i zapewniajaca wlascicielowi godziwy zysk.

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawcy wnieéli o jej oddalenie w calo$ci oraz zasadzenie od uczestnika na rzecz
wnioskodawcow solidarnie kosztéw postepowania apelacyjnego w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja wnioskodawcéw okazala sie uzasadniong w tym znaczeniu, ze doprowadzila do uchylenia postanowienia w
zaskarzonym zakresie i przekazania sprawy Sadowi Rejonowemu Szczecin — Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie do
ponownego rozpoznania, wobec nierozpoznania istoty sprawy, w rozumieniu art. 386 § 4 kpc.

Sprawa o ustanowienie drogi koniecznej jest sprawa rozpoznawang w postepowaniu nieprocesowym (art. 626 § 1
kpc). Domena postepowania nieprocesowego jest zalatwianie spraw, w ktérych liczba zainteresowanych jest (moze
by¢) rézna, a ich interesy sa zbiezne lub sprzeczne, a niejednokrotnie przenikaja sie i krzyzuja. Cecha postepowania
nieprocesowego jest takze to, ze czeéciej niz proces ma ono charakter prewencyjny (ochronny) oraz ze znacznie
mocniej akcentowany jest w nim interes publiczny; niejednokrotnie zreszta podlozem spraw nieprocesowych sa
przepisy prawa publicznego oraz uprawnienia i obowigzki wynikajace z tego prawa. Postepowanie nieprocesowe
wyrédznia sie takze tym, ze czeciej niz w procesie zapadaja w nim orzeczenia konstytutywne, tj. tworzace albo
ksztaltujace stosunki prawne dotyczace wielu réznych podmiotéow (por. uchwala skladu siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 2010 r., sygn. III CZP 112/09, OSNC 2010/7-8/98).

Uczestnikiem postepowania nieprocesowego jest tylko ten, kto bierze w tym charakterze udzial w postepowaniu
nieprocesowym po wskazaniu go przez wnioskodawce i doreczeniu odpisu wniosku, po wzieciu udzialu w sprawie
w wyniku wlasnej inicjatywy lub na skutek wezwania przez sad (art. 510 kpc). W niektorych wypadkach przymiot
uczestnika postepowania wynika wprost z ustawy. Zgodnie z art. 510 § 2 kpc, jezeli okaze sie, ze zainteresowany
nie jest uczestnikiem, sad wezwie go do udzialu w sprawie. W postepowaniu nieprocesowym w pierwszej kolejnosci
stosuje sie przepisy dotyczace tego trybu postepowania, a dopiero na zasadzie odpowiedniego stosowania - przepisy
o postepowaniu procesowym (art. 13 § 2 kpc). Zainteresowanym, a zatem ewentualnym uczestnikiem postepowania
nieprocesowego jest kazdy, kto ma interes prawny w rozstrzygnieciu sprawy. Interes ten moze mieé charakter
bezposredni lub posredni. Sad czuwa z urzedu nad tym, aby w sprawie brali udzial wszyscy zainteresowani. Wobec
tego, sad powinien w toku calego postepowania zwazaé, czy poza wystepujacymi w sprawie nie ma innych osob,
ktorych uczestnictwo uzasadnione jest interesem, o ktéorym mowa w art. 510 § 1 kpc. W celu ustalenia tych oséb, ich
danych osobowych oraz stopnia zainteresowania sad moze podejmowac wszystkie niezbedne czynnosci.

Niewziecie przez zainteresowanego udzialu w sprawie rozpoznawanej w postepowaniu nieprocesowym nie
powoduje niewaznoS$ci postepowania. Osoba zainteresowana, niebedgca uczestnikiem postepowania zakonczonego
prawomocnym postanowieniem orzekajacym co do istoty sprawy, moze zada¢ wznowienia postepowania, jezeli
postanowienie to narusza jej prawa (por. zwlaszcza uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 13 wrze$nia 1967 r., III CZP
60/671 z dnia 18 grudnia 1974 r., III CZP 88/74).

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy wnioskodawcy jako uczestnika postepowania wskazali Wspolnote Mieszkaniowa
przy ulicy (...), ul. (...), ul. (...) zastepowana przez Spoldzielnie Mieszkaniowa (...) w S.. Na rozprawie w dniu 31
stycznia 2011 roku wnioskodawcy sprecyzowali, iz uczestnikiem postepowania jest Spoldzielnia Mieszkaniowa (...)
w S. reprezentowana przez jej zarzad. Ten ostatni podmiot juz uprzednio zglosil sie do sprawy, skladajac odpowiedz
na wniosek z dnia 3 listopada 2010 roku.



W toku dalszego postepowania i wreszcie w zaskarzonym postanowieniu Sad Rejonowy przyjmowal jednakze, ze
jedynym uczestnikiem postepowania jest Wspolnota Mieszkaniowa ww. nieruchomosci i to na rzecz tej ostatniej
zasadzono wynagrodzenia od wnioskodawcow za ustanowienie stuzebnosci.

W ocenie Sadu Okregowego, postanowienie w zaskarzonym zakresie nie moze sie ostaé, gdyz postepowanie toczylo
sie z udzialem podmioty nieistniejacego.

Wyjaéni¢ nalezy, iz w niniejszej sprawie, jak prawidlowo ustalit Sad Rejonowy, na nieruchomosci obcigzonej
posadowione sa cztery budynki mieszkalne wielorodzinne polozone przy ul. (...), ul. (...) i ul. (...) w S.. Dzialka ta
stanowi wspotwlasnoé¢ Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w S. - wlasnoS$cig Spéldzielni pozostaje 56 lokali z udzialem
wynoszacym (...). Natomiast 54 lokale stanowia wlasno$é oséb fizycznych. Na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w S. sprawuje zarzad cala nieruchomoscia.

Przepisy art. 27 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spéldzielniach mieszkaniowych okreslaja wzajemny stosunek
przepiséw tej ustawy oraz przepisdw ustawy o wlasnoéci lokali. Zasada jest odpowiednie stosowanie przepiséw ustawy
o wlasnoéci lokali (art. 27 ust. 1 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych). Wyjatki o tej zasady zostaly okreSlone
w przepisach art. 27 ust. 2-4 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych. Obecnie owo odpowiednie stosowanie
przepiséw ustawy o wlasnos$ci lokali odnosi sie do calej ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, a nie tylko - jak
dotychczas - wylacznie do jej rozdzialu 3. Spotdzielnia mieszkaniowa wykonuje zarzad nieruchomo$ciami wspdlnymi,
stanowigcymi wspotwlasnosé spoldzielni. Jest to zarzad powierzony w rozumieniu art. 18 ust. 1 ustawy o wlasno$ci
lokali, powstajacy i wykonywany ex lege, choéby wlasciciele lokali nie byli czlonkami spoldzielni. Do zarzadu tego
nie stosuje sie przepisow ustawy o wlasnoéci lokali dotyczacych wspoélnoty mieszkaniowej i zebrania wlascicieli,
co oznacza, ze w odniesieniu do odrebnej wlasnosci lokali podlegajacych przepisom ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych wspoélnota mieszkaniowa nie powstaje. Chodzi tu zwlaszcza o przepisy art. 6, art. 8 i art. 17 ustawy o
wlasno$ci lokali (por. Krzysztof Pietrzykowski, Spoldzielnie mieszkaniowe, Komentarz, 6. wydanie, Warszawa 2011,
s. 2751 276; postanowienie Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 20 marca 2013 r., I ACz 527/13, LEX nr 135916).

Skoro w nieruchomosciach objetych dzialaniem ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych wspélnota mieszkaniowa
nie dziala (a nawet nie stosuje sie przepisu art. 6 ustawy moéwigcego, czym jest wspolnota mieszkaniowa) i nie
odbywaja sie zebrania wlascicieli lokali, to tym samym uczestnikami postepowania o ustanowienie stluzebnosci
drogi koniecznej powinni byé¢ wszyscy wlasciciele, ktorym przysluguje udzial we wspdtwlasnoséci nieruchomoscei
obcigzonej. Nie mozna odmowié wlascicielowi lokalu wyodrebnionego posiadajagcemu udzial w prawie wlasnos$ci
statusu zainteresowanego w rozumieniu art. 520 kpc. Zgodnie z art. 626 kpc obowiazkowe jest powiadomienie
wlascicieli wszystkich nieruchomosci, przez ktére moglaby prowadzi¢ droga (por. postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 4 lutego 2011 r., sygn. III CSK 110/10, LEX nr 785275).

Wobec braku powstania owej wspdlnoty mieszkaniowej, co do zasady posiadajacej zdolnoéé sadowa, nie moze znalezé
zastosowania w sprawie poglad prawny wyrazony przez Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 4 lutego 2011 roku
(ITII CSK 110/10, LEX nr 785275).

W konsekwencji brak jest takze podstaw do zasadzenia wynagrodzenia za ustanowienie sluzebnosci drogi koniecznej
na rzecz jednego tylko wspodlwlasciciela nieruchomosSci obcigzonej, tu wystepujacej w sprawie Spoldzielni
Mieszkaniowej (...) w S., tym bardziej, ze po stronie takich wspoélwlascicieli nie wystepuje solidarno$é czynna, co
powoduje, Ze wynagrodzenie to powinno zostaé zasgdzone w cze$ciach odpowiadajgcych udzialom we wspotwlasnosci.

Dlatego tez wlaéciwe rozpoznanie sprawy wymaga ustalenia wszystkich wspotwlascicieli nieruchomosci obcigzonej
iich wezwania do udzialu w sprawie w charakterze uczestnikow, i wreszcie umozliwienia im wypowiedzenia sie w
kwestii owego naleznego im wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci.

Odnoszac sie do zarzutow apelacji, Sad Okregowy wskazuje jedynie na konieczno$¢ uaktualnienia opinii biegltego
sporzadzonej w grudniu 2011 roku. Jak wynika z powyzszej opinii, wysoko$¢ wynagrodzenia za ustanowienie



stuzebnosci drogi koniecznej, ustalona zostala w oparciu o warto$¢ rynkowa prawa wlasnoéci dzialki, przez ktora
przebiega droga. W mysl art. 156 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.
U. z 2010 1., nr 102, poz. 651) operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostal sporzadzony,
przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne
zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uplywie
powyzszego okresu po potwierdzeniu jego aktualno$ci przez rzeczoznawce majatkowego. Potwierdzenie aktualno$ci
operatu nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez rzeczoznawce, ktéry go
sporzadzil.

Ustalajac z urzedu wysoko$¢ naleznego wynagrodzenia Sad Rejonowy winien mie¢ na uwadze, iz jak wynika z
art. 145 ke, przeprowadzenie drogi koniecznej powinno nastapi¢ z uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci nie
majacej dostepu do drogi publicznej i z najmniejszym obciazeniem gruntoéw, przez ktére droga ma prowadzic (§2),
powinno takze uwzglednia¢ interes spoleczno-gospodarczy (§3). Sam koszt urzadzenia drogi koniecznej nie jest
elementem decydujacym, chociaz réwniez nalezy go bra¢ pod uwage. W postanowieniu z dnia 14 lutego 2008
r., IT CSK 517/07 (niepubl.), Sad Najwyzszy zwrdcit bowiem, ze wynagrodzenie za ustanowienie drogi koniecznej
nalezy sie wlascicielowi nieruchomosci obciazonej bez wzgledu na poniesienie szkody na skutek ustanowienia
shluzebnosci i obejmuje wszystkie koszty i naklady na urzadzenie i utrzymanie drogi w zakresie, w jakim uprawniony
ze stuzebno$ci nie ponosi ich bezpos$rednio. Wynagrodzenie, o jakim mowa, moze takze obejmowaé wyréwnanie
uszczerbku majatkowego, jaki wiasciciel nieruchomosci obciazonej poniost na skutek ustanowienia stuzebnosci
drogowej, jednakze w takim przypadku wlasciciel nieruchomosci obciazonej powinien wykazaé, ze go poniost.

Biorac pod uwage powyzsze, Sad Okregowy, dzialajgc na podstawie art. 386 § 4, w zw. z art. 13 § 2 kpc, uchylil
postanowienie Sgdu pierwszej instancji w zakresie jego punktu IT i w tej czeéci przekazal sprawe Sadowi Rejonowemu
Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie
o kosztach instancji odwolawczej (art. 108 § 2 kpc).

Ponownie rozpoznajac sprawe, Sad przede wszystkim umozliwi wziecie udzialu w postepowaniu wszystkim
zainteresowanym, ktoérymi sa takze wlascicieli wyodrebnionych lokali i przeprowadzi postepowanie dowodowe z
udzialem wymienionych zainteresowanych, baczac by, w przypadku oparcia sie na dowod z opinii bieglego, w ktorym
dochodzi co wyceny nieruchomosci, bedacym jej czescig operat szacunkowy byt aktualny stosownie do art. 163 ust. 3
i 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.



