Sygn. akt III Ca 75/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 22 lipca 2014 r. Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi w sprawie, o sygn.
akt IT Ns 2005/09, z wniosku (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w L. przy udziale Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) polozonej w L. przy ul. (...), M. A, K. A, A. A,,G. A, D.B., A. B. (1), W. B,, K. B.,, G. B, H. B,, A.
B.(2),J.B., M.B., M.C.,K.C.,C.D.,S.D.,W.0,,I.D.,M.G.,1.G.,D. G, S.G., J. H, L. J,A.J., A. K., J. K. (1), D.
K. (1), M. K., Z. K. (1), B. K. (1), N. K., B. K. (2), W. K. (1), D. K. (2), W. K. (2), J. K. (2), I. K., J. K. (3), Z. K. (2), T.
L,J.L,K. L (1), K. L. (2), M.M., M.N,, . P, M. P, J.P,, K. P, D. P, H. P.,S. P, R.R. (1), A. R,, E. R,, M. S. (1),
E.S.,R.S,K S, M.S. (2), E.W., A. W. (1), A. W. (2), A. W. (3), M. W. (1), M. W. (2), K. Z., E. Z., B. Z., M. Z. (1),
M. Z. (2) o ustanowienie stuzebnosci przesylu

1. ustanowil stuzebnos¢ przesylu w budynku mieszkalnym polozonym w L. przy ul. (...), oznaczonej jako dziatka o nr
(...), dla ktérej w Sadzie Rejonowym dla Lodzi — Srédmiescia prowadzona jest ksiega wieczysta o nr (...), polegajaca na
prawie korzystania z lokalu uzytkowego o powierzchni 32,46 m?, znajdujacym sie w tym budynku, w tym umozliwienia
dojécia i dojazdu, wejscia do tego pomieszczenia w celu eksploatacji urzadzen energetycznych, prawie dostepu do nich
wraz z niezbednym sprzetem, prawie modernizacji i rozbudowy stacji, w tym prowadzenia nowych obwodow ze stacji,
ich konserwacji, przeprowadzania remontéw, usuwania awarii oraz ewentualnej likwidacji i demontazu instalacji i
urzadzen elektroenergetycznych;

2. zasadzil od (...) Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cig z siedziba w L. solidarnie na rzecz Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) polozonej w L. przy ul. (...), M. A, K. A, A. A,,G. A, D.B., A. B. (1), W. B,,K. B.,, G. B, H. B,, A.
B.(2),J.B., M.B.,, M.C.,K.C.,C.D,,S.D.,W.0.,1.D., M.G.,1.G.,D.G.,S.G., J. H., L. J,A. J., A. K, J. K. (1), D.
K. (1), M. K, Z. K. (1), B. K. (1), N. K, B. K. (2), W. K. (1), D. K. (2), W. K. (2), J. K. (2), L. K., J. K. (3), Z. K. (2), T. L.,
J.L,K L (1), KL (2, M.M, M.N,,.P., M. P.,J.P, K. P.,D.P, H.P.,S.P,R.R. (1), A.R, E.R., M. S. (1), E. S.,
R.S, K. S, M.S.(2), E. W, A W. (1), A. W. (2), A. W. (3), M. W. (1), M. W. (2), K. Z., E. Z., B. Z., M. Z. (1) i M. Z.
(2) kwote 34.500 zl tytulem jednorazowego wynagrodzenia, platna z data uprawomocnienia sie postanowienia wraz
z ustawowymi odsetkami w razie uchybienia w terminowi platnosci;

3. ustalil, ze kazdy uczestnik ponosi koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiodla Wspolnota Mieszkaniowa (...) polozonej w L. przy ul. (...),
ktbra reprezentowat zawodowy pelnomocnik, zaskarzajac je w catosci. Apelujacy uczestnik postepowania zarzucit
zaskarzonemu orzeczeniu:

I. naruszenie prawa materialnego, a mianowicie:
1. art.305 [2] §1 k.c. poprzez jego niewlasciwie zastosowanie polegajace na tym, ze:

a/ sluzebno$¢ przesylu jest konieczna dla wlasciwego korzystania przez wnioskodawczynie ze stacji
transformatorowej, mieszczacej sie w lokalu uzytkowym sktadajacym sie z dwoch pomieszezen potozonych na parterze
nieruchomoéci przy ul. (...) w L., choé:

- dla korzystania wystarczajacy jest stosunek najmu powyzszych pomieszczen, gwarantujacy uczestnikom
postepowania uzyskiwanie comiesiecznego czynszu wedtlug stawek rynkowych, co zapobiegloby szkodzie uczestnikéw
postepowania i zapewniloby realizacje réwnoSci stron tego stosunku prawnego;

- w przypadku gdyby wnioskodawczyni nie chciala placi¢ czynszu wedlug stawek rynkowych, mozliwe jest
przeniesienie stacji transformatorowej do innego budynku;



b/ zasadzone przez Sad I instancji wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci przesytu w postaci jednorazowej kwoty
jest odpowiednie, cho¢:

- w rzeczywistoSci jest ono krzywdzace dla uczestnikoéw postepowania, poniewaz nie uwzglednia okolicznosci, iz
ustanowienie tej stuzebnosci de facto spowoduje skutki takie, jakby strona wnioskujaca uzyskata prawo wlasnosci
powyzszego lokalu uzytkowego (za kwote jednak nizsza, niz cena sprzedazy prawa wlasnoSci), wszystkimi kosztami
zwiazanymi z tym lokalem uzytkowym nadal beda obciazeni uczestnicy postepowania, a po 10 latach wnioskodawczyni
nadal bedzie korzystala z lokalu uczestnikéw bez zadnego ekwiwalentu finansowego i bez zadnych obowiazkéw;

- w razie powstania szkody fakt ten musi by¢ brany pod uwage przy okreéleniu wysokoSci wynagrodzenia;

. 3 2 . . o s . . . .«
- wynagrodzenia, o ktérym mowa w art. 305~ §2 k.c. wcale nie musi mie¢ charakteru jednorazowego i moze miec
posta¢ Swiadczen okresowych, podobnych w swej istocie do czynszu;

2. art. 5 k.c. poprzez ustanowienie na nieruchomos$ci uczestnikow postepowania stuzebnosci przesylu polegajacej
na prawie korzystania z lokalu uzytkowego o powierzchni 32,46 m®, znajdujacym sie w tym budynku, w tym
umozliwienia dojécia i dojazdu, wejScia do tego pomieszczenia w celu eksploatacji urzadzen energetycznych, prawie
dostepu do nich wraz z niezbednym sprzetem, prawie modernizacji i rozbudowy stacji, w tym prowadzenia nowych
obwodéw ze stacji, ich konserwacji, przeprowadzania remontéw, usuwania awarii oraz ewentualnej likwidacji i
demontazu instalacji i urzadzen elektroenergetycznych, ktére to prawo w istotny, nadmierny i nieuzasadniony sposéb
ograniczy prawo wlasnoSci uczestnikdw postepowania, czyli podmiotéw znacznie stabszych ekonomicznie, premiujac
podmiot silniejszy ekonomicznie na rynku, uzyskujacy ze swojej dzialalnosci gospodarczej (przemyst i sprzedaz
energii elektrycznej) ogromne zyski, cho¢ nie jest to konieczne dla obecnoéci stacji transformatorowej w budynku
uczestnikdéw, mozliwym jest dla osiagniecia tego celu inny tytul prawny — najem — ktory zabezpieczy w rownym stopniu
interesy obu stron, nie bedzie krzywdzacy dla wspotwlascicieli budynku i zapewni rownowage i rownos$é intereséw obu
stron tego stosunku prawnego, a ponadto bedzie sprzyjal rozwazeniu przez wnioskodawczynie kwestii przeniesienia
stacji transformatorowej do innego budynku, a ustanowienie stuzebnosci przesylu z pewnoscia jest okoliczno$cia
demotywujaca w tej kwestii strone wnioskujacg;

3. art. 3 ust. 1, 211 3 oraz art. 12 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. z 2000, Nr 80, poz.
903 ze zm.) poprzez ich niewlasciwie zastosowanie oraz art. 369 k.c. poprzez jego niezastosowanie, art. 367 §1i 2 k.c.
poprzez jego niewlaSciwie zastosowanie i zasadzenie wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci przesytu w budynku
przy ul. (...) na rzecz wszystkich wlascicieli wyodrebnionych lokali solidarnie, a nie w cze$ciach utamkowych;

II. naruszenie przepiséw postepowania, a mianowicie:

1. art. 626 §1 1 3 k.p.c. polegajace na nieuczestniczeniu w sprawie wszystkich wlascicieli lokali wyodrebnionych i
niewyodrebnionych, w tym m.in. Gminy L., skutkujace niewazno$cig postepowania;

2. art. 328 §2 k.p.c. w zw. z art. 13 §2 k.p.c. poprzez niewskazanie w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia
podstawy prawnej zasadzenia wynagrodzenia za ustanowienie sluzebnoSci przesylu na rzecz wlascicieli lokali
solidarnie, a nie w czeSciach ulamkowych.

W konkluzji do tak sformulowanych zarzutéw apelujacy wnosili o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie
sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania, ewentualnie za$ o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez
oddalenie wniosku i zasgdzenie od wnioskodawczyni na rzecz Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w L.
zwrotu kosztow postepowania, a ponadto ewentualnie o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez zasadzenie
wynagrodzenia za ustanowienie sluzebnoSci przesylu w kwocie po 1.038,07 zl miesiecznie platnej do 10-go dnia
kazdego miesigca z ustawowymi odsetkami w razie uchybienia terminu platnoéci ktorejkolwiek z rat — z mozliwoscia
jego waloryzacji do poziomu aktualnych stawek rynkowych z uwzglednieniem podatku VAT — w przyszloéci poczynajac
od 1 stycznia 2016 r. i zasadzenie od wnioskodawczyni na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w E. zwrotu



kosztow procesu, a takze o zasadzenie od wnioskodawczyni na rzecz strony skarzacej uczestniczacej w postepowaniu
zwrotu kosztoéw procesu za postepowanie przed Sadem II instancji.

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawczyni, bedac reprezentowang przez profesjonalnego pelnomocnika, wnosita o
jej oddalenie w calo$ci oraz o zasadzenie od uczestnika Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) polozonej przy ul. (...) w L. na
rzecz wnioskodawczyni kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego, wedlug norm
prawem przepisanych.

Na rozprawie apelacyjnej z dnia 27 kwietnia 2015 r. pelnomocnik apelujacego uczestnika postepowania - Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) polozonej w L. przy ul. (...), poparl apelacje oraz wnosil o zasadzenie kosztow postepowania
apelacyjnego, z tym Ze jednocze$nie sprecyzowal, ze wniosek ewentualny o zasadzenie wynagrodzenia miesiecznego
w ten sposob, ze data poczatkowa biegu tego wynagrodzenia powinna by¢ data prawomocnego postanowienia.
Pelnomocnik wnioskodawczyni natomiast wnosil o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie kosztow postepowania
apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
apelacja okazala sie by¢ jedynie czeSciowo zasadna.

Sad odwolawczy zasadniczo akceptuje ustalenia poczynione w pierwszej instancji bowiem ich istotna cze$¢ odnosi
sie do takich niespornych kwestii jak posadowienie urzadzen energetycznych w postaci stacji transformatorowo —
rozdzielczej w dwbch pomieszcezenia uzytkowych w budynku nalezacym do skarzacej wspolnoty mieszkaniowej, a takze
co do nieudanej proby negocjacji stron w przedmiocie uregulowania spornej kwestii w drodze stosunku obligacyjnego
i w zwiazku z tym skutecznego wypowiedzenia umowy najmu przedmiotowych pomieszczen przez wspdlnote, jak
roéwniez co do sposobu korzystania z tych urzadzen przez wnioskodawczynie oraz co do mozliwoéci wykorzystania
lokalu na inne cele przez wspoétwlasceicieli po przeprowadzeniu odpowiedniej adaptacji. Nie ma zatem potrzeby ich
ponownego, szczegblowego przytaczania.

W pierwszej jednak kolejnosci, odniesienia sie przez Sad Okregowy wymaga najdalej idacy zarzut apelacyjny, tj. zarzut
niewaznoSci postepowania przed Sadem Rejonowym. Autor apelacji wskazuje jako podstawe prawng przedmiotowego
zarzutu art. 626 8§11 3 k.p.c., ktéra to regulacja prawna stanowi, ze w przypadku wniosku o ustanowienie stuzebnoéci
przesylu nalezy wskazaé wlascicieli wszystkich nieruchomosci. Skarzaca uzasadniajac 6w zarzut podnosila, ze w
postepowaniu pierwszoinstancyjnym nie uczestniczyli wszyscy zainteresowani wilasciciele lokali wyodrebnionych i
niewyodrebnionych w budynku przy ul. (...) w L., w tym m.in. Gmina k.. Zarzut ten w realiach niniejszej sprawy musi
jednak zostaé uznany za chybiony. W pierwszej kolejnosci nalezy podkreslié, ze kodeks postepowania cywilnego nie
definiuje pojecia "niewaznoSci postepowania", natomiast taksatywnie wymienia przyczyny niewaznoSci postepowania
(numerus clausus). Ze sformulowania przytoczonego zarzutu apelacyjnego wywie$¢ mozna, ze apelujaca powolujac
sie na niewazno$¢ postepowania upatruje jej w przyczynach okre$lonych w przepisie art. 379 pkt 5 k.p.c., zgodnie
z ktorym niewazno$¢ zachodzi, jezeli strona zostala pozbawiona mozliwosci obrony swoich praw. Niewatpliwie
przepis ten zapewnia stronie jej konstytucyjne prawo do sadu i zwigzane z nim prawo do obrony. W prawidlowo
bowiem prowadzonym postepowaniu strona w granicach zakre$lonych przepisami prawa ma zar6éwno wiedze na
temat toczacego sie postepowania, jak i posiada mozliwo§¢ podnoszenia twierdzen i zglaszania dowod6éw na ich
poparcie. W przeciwnym wypadku Sad nie powinien wydawa¢ merytorycznego orzeczenia, co do istoty sprawy
konczacego postepowanie w instancji. Dla oceny zasadno$ci analizowanego zarzutu niewaznoSci istotnym jest jednak,
ze niniejsza sprawa byla rozpoznawana przez Sad Rejonowy w postepowaniu nieprocesowym, a zgodnie z trescig
art. 510 §1 k.p.c. w postepowaniu nieprocesowym zainteresowanym w sprawie jest kazdy, czyich praw dotyczy wynik
postepowania i moze on wziaé¢ udzial w kazdym stanie sprawy, az do zakonczenia postepowania w drugiej instancji.
Stosownie za$ do art. 510 §2 k.p.c. jezeli okaze sie, ze zainteresowany nie jest uczestnikiem, sad wezwie go do udzialu
w sprawie. Sad Rejonowy niewatpliwie powinien zatem z urzedu czuwa¢ nad tym, azeby wszyscy zainteresowani
byli uczestnikami postepowania, a w szczego6lno$ci powinien zwroci¢ uwage, czy poza wystepujacymi w sprawie nie
ma tez innych os6b, ktérych uczestnictwo uzasadnione jest interesem, o ktérym mowa w art. 510 §1 k.p.c. (zob.



postanowienie SN z 7.07.2011 r. IT CSK 684/10). Odnoszac sie do argumentacji strony skarzacej Sad Okregowy miat
na uwadze, ze wprawdzie zgodnie z uchwala skladu 7 sedziéw SN majaca moc zasady prawnej z 20.04.2010r., (III
CZP 112/09, OSNC z 2010 r., nr 7-8, poz. 98), nie wziecie przez zainteresowanego udzialu w sprawie rozpoznawanej
W postepowaniu nieprocesowym nie powoduje niewazno$ci postepowania, jednakze nalezy je uznac¢ za powazne
uchybienie procesowe, ktére w wypadku, gdy pozbawia zainteresowanego prawa do dwuinstancyjnego postepowania
sadowego, bedzie skutkowalo koniecznos$cig uchylenia orzeczenia i przekazania sprawy Sadowi pierwszej instancji do
ponownego rozpoznania. Stosownie bowiem do treéci art. 78 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej kazda ze stron ma
prawo do zaskarzenia orzeczen i decyzji wydanych w pierwszej instancji, a nadto zgodnie z art. 176 ust. 1 Konstytucji,
postepowanie sagdowe jest co najmniej dwuinstancyjne. Polaczenie tych przepiséw tworzy konstytucyjng zasade
kontroli orzeczen i postepowania sagdowego (okreslana niekiedy niezbyt precyzyjnie jako zasada sprawiedliwoSci
proceduralnej), stanowiaca rozwiniecie prawa do sadu, ustanowionego w art. 45 ust. 1 Konstytucji. Z uwagi na
ograniczenia postepowania kasacyjnego udzial uczestnika, dla ktorego intereséw prawnych orzeczenie mialoby
by¢ niekorzystne, wylgcznie w postepowaniu przed Sadem drugiej instancji, skutkowalby pozbawieniem go prawa
do zaskarzenia niekorzystnego orzeczenia. Stad tez w orzecznictwie przyjmuje sie, ze w takim wypadku istnieje
konstytucyjna podstawa do uchylenia zaskarzonego postanowienia i przekazania sprawy Sadowi pierwszej instancji
do ponownego rozpoznania (por. postanowienie SN z 21.05.2002 r., III CKN 948/00, OSNC z 2003 r., nr 5, poz.
68). Jednakze apelujacy zdaje sie nie zauwazaé, ze w realiach niniejszej sprawy mamy do czynienia z sytuacja,
gdy z wnioskiem o ustanowienia sluzebnosci przesylu wystapila (...) Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia z
siedziba w L. wskazujac w sposob prawidlowy jako uczestnika postepowania Wspolnote Mieszkaniowa (...) przy ul .
(...) w L. /k. 2/, bo tylko ona — w ocenie Sadu Okregowego — powinna byla wystepowaé¢ w charakterze uczestnika
niniejszego postepowania. Dlatego gwoli Scistoéci wypada zauwazyé¢, ze Sad I instancji niezasadnie w dniu 19 grudnia
2013 r. wydat postanowienie, mocg ktérego wezwat do udzialu w sprawie w charakterze uczestnikbw postepowania
wymienionych w pkt 2 wlascicieli poszczegdlnych lokali /k.350-353/. Analiza akt sprawy wskazuje, ze nastepnie
Sad Rejonowy prowadzil postepowanie przy udziale w charakterze uczestnikoéw postepowania zaré6wno Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w L., jak i wezwanych w/w postanowieniem wlascicieli lokali, a w koncu wydal tez
zaskarzone postanowienie zaré6wno w stosunku do Wspdélnoty Mieszkaniowej jako uczestnika postepowania, jak i
w stosunku do poszczegolnych wlascicieli lokali. Tymczasem niniejsze postepowanie, w ocenie Sadu Okregowego,
powinno bylo od poczatku do konca toczy¢ sie wylacznie przy udziale apelujacej wspolnoty mieszkaniowej, ta zas
przez caly czas trwania postepowania pierwszoinstancyjnego wystepowala w tym charakterze. Powyzsza konstatacja
wynika z tego, ze przeciez wspo6lnota mieszkaniowa stanowi jednostke organizacyjng niebedgcg osobag prawng, ktorej
ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali w art. 6 zd. 2 (tekst jedn. Dz.U. z 2000r. nr 80 poz. 903
ze zm. - dalej u.w.l.) przyznaje zdolno$¢ prawna i sadowa stanowiac, ze wspolnota mieszkaniowa moze nabywa¢é
prawa i zaciaga¢ zobowigzania, pozywac i by¢ pozywang (por. postanowienie SN z 20.12.2004 r., III CSK 55/04,
OSNC 2005 nr 12, poz. 212.). Wspoélnote te tworzy ogoét wlascicieli, ktorych lokale wchodzg w sklad okreslonej
nieruchomosci (zd. 1 art. 6 u.w.l.). Jak slusznie podkresla sie w doktrynie i judykaturze do wspdlnoty mieszkaniowej
odnosi sie rowniez pojecie ,osoba ustawowa”, do ktorej znajduja odpowiednie zastosowanie przepisy o osobach
prawnych. Konsekwentnie to wspolnota, a nie jej czlonkowie, moze nabywac prawa i zaciaga¢ zobowiazanie, pozywac
i by¢ pozywana, co oznacza réwniez, ze czlonkowie wspolnoty w zadnym wypadku nie moga mieé pozycji strony
powodowej czy tez pozwanej w procesie, ani tez uczestnika postepowania nieprocesowego w analogicznych sprawach
jak aktualnie rozpoznawana. Ustawodawca uregulowal bowiem te konstrukcje prawna odmiennie niz pozostale
instytucje tworzace zespoly osdb (jak np. spotka cywilna). Za takim stanowiskiem przemawiaja uregulowania zawarte
wart. 6, art. 171 art. 21 u.w.l. Wynika z nich przede wszystkim odrebno§¢ wspolnoty w stosunku do jej cztonkoéw oraz jej

podmiotowo$é. Zgodnie z dyspozycja art. 33 ' §1 k.c. do jednostek organizacyjnych niebedacych osobami prawnymi,
ktoérym ustawa przyznaje zdolno$é prawna, stosuje sie odpowiednio przepisy o osobach prawnych, zatem réwniez
dotyczace zdolnoSci sadowej i procesowej. Nalezy zauwazy¢, ze jako ulomna osoba prawna wspoélnota mieszkaniowa
ma pewne atrybuty osobowo$ci prawnej, gdyz ma ona m.in. taka typowa ceche osobowosci prawnej jaka jest struktura
organizacyjna. Zgodnie z art. 17 u.w.l. za zobowigzania dotyczace nieruchomos$ci wspoélnej odpowiada wspoélnota
mieszkaniowa bez ograniczen, a kazdy wlasciciel lokalu - w czeSci odpowiadajacej jego udzialowi w tej nieruchomosci.
W wyniku przyjecia takiej konstrukeji prawnej wspolnota mieszkaniowa moze (jako swoisty reprezentant wlascicieli



lokali) rozporzadza¢ ich majatkiem, na ktory sktadaja sie m.in. pozytki i przychody z nieruchomo$ci wspoélnej,
cho¢ w rzeczywisto$ci majatek ten stanowi wspdlwlasno$¢ wilascicieli lokali tworzacych wspolnote mieszkaniowa.
Dzieki temu wspo6lnota mieszkaniowa ma mozliwo$¢ dysponowania Srodkami majatkowymi przeznaczonymi na
zarzadzanie nieruchomoécia wspolng. Przepisy ustawy o wlasnosci lokali przewiduja okreslona strukture powstalej
ex lege wspdlnoty. Po pierwsze, jest ona oznaczona (zindywidualizowana), gdyz powszechnie oznacza sie wspdlnote
mieszkaniowa adresem nieruchomosci, na ktorej posadowiony jest budynek z wyodrebnionymi lokalami, a nadto ta,
zindywidualizowana wspoélnota ma takze swoj organ w postaci zarzadu, ktéry m.in. - na co wskazuje zapis art. 21 ust.
1 u.w.l. - reprezentuje te wspolnote na zewnatrz. Celem ustawodawcy, ktory wprowadzil tego rodzaju rozwigzanie
bylo zapewnienie sprawnego zarzadu w obiektach wielolokalowych, ktére stanowig wlasno$§é réznych oséb. Jako
czlonek wspodlnoty wlasciciel lokalu jest reprezentowany w sprawach, ktoére dotycza calej wspoélnoty przez zarzad
tej wspolnoty (wyrok NSA w W. z 16.11.2009 r., IT OSK (...), LEX nr 589042). Wskaza¢ w tym miejscu nalezy,
ze przeciez wlascicieli lokali, bedacych czesto zupeklnie przypadkowym zbiorem osbb, laczy nieruchomoéé, w ktorej
wyodrebniono lokale stanowigce ich wlasno$é, w konsekwencji czego osoby te stajac sie wspotwlaseicielami tej samej
nieruchomos$ci wspoélnej musza zorganizowaé zarzadzanie wspdlng wlasnoscia, a czesto takze rozstrzygaé konflikty
powstajace na tle stosunkéw wlasno$ciowych i wspolzycia sgsiedzkiego. Niewatpliwie zadanie to jest tym trudniejsze,
im wiecej wladcicieli wchodzi w sklad danej wspolnoty mieszkaniowej. Z tych wlasnie wzgledow ustawodawca w
szczegblny sposob uregulowal kwestie zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng i niektére kwestie zwigzane z wewnetrzng
organizacjg wspolnoty (m.in. te wlaénie regulacje staly sie przyczyna traktowania wspoélnoty mieszkaniowej jak
jednostki organizacyjnej nieposiadajacej osobowos$ci prawnej, a pdzniej jako osoby ustawowej). Zdolno$¢ sadowa,
tj. mozliwo$¢ pozywania do sadu i bycia pozywanym, przyznana wspolnocie mieszkaniowej ustawa o wlasnosSci
lokali, znacznie ulatwia codzienne funkcjonowanie wspdlnoty mieszkaniowej. Dzieki np. mozliwoSci wystepowania
przed sadem reprezentantéw wspolnoty jako calosci, gdy rozpatrywana jest sprawa z udzialem wspdlnoty jako
pozwanego lub powoda, nie jest konieczne wystepowanie lacznie wszystkich wlascicieli lokali wchodzacych w sklad
wspoélnoty mieszkaniowej. Ma to zastosowanie zar6wno do przypadkow, kiedy wspolnota mieszkaniowa pozywana
jest przez osobe z zewnatrz, jak i do przypadkéw, gdy wspolnota mieszkaniowa jest pozywana przez wlascicieli lokali
wchodzacych w jej sklad. W orzecznictwie wskazuje sie, ze przyjecie, ze wspo6lnota mieszkaniowa jest podmiotem
stosunkéw cywilnoprawnych oznacza, iz moze ona posiada¢ majatek odrebny od majatkow wlascicieli lokali (wlasny
majatek). W sklad tego majatku moga jednak wej$¢ jedynie prawa i obowiazki zwigzane z gospodarowaniem
nieruchomoscia wspo6lng (por. m.in. wyrok SN z 15.10.2008 r., I CSK 118/08, Lex nr 658169). Na marginesie wskazaé
nalezy, ze strona skarzaca pomimo tego, iz podnosila w apelacji, ze w sprawie zachodzi niewazno$¢ postepowania
z uwagi na to, ze nie wszyscy zainteresowani wlasciciele brali udzial w postepowaniu przed Sadem Rejonowym, to
jednak z zalaczonych akt I C 506/09, wydaje sie, ze zdaje sobie sprawe z tego, ze jako wspodlnota mieszkaniowa
ma zdolno$¢ sadowa i moze reprezentowac przed Sadem og6l wlascicieli poszezegolnych lokali, skoro samodzielnie
wytoczyla powodztwo przeciwko (...) Spolce z 0.0. w L. 0 odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu.

Reasumujac te cze$¢ rozwazan prawnych — abstrahujac od wzglednego charakteru niewaznoSci w postepowaniu
nieprocesowym, wskaza¢ nalezy, ze argumentacja przytoczona przez skarzaca na poparcie zarzut niewaznosci
postepowania pierwszoinstancyjnego, tzn. ze nie wszyscy zainteresowani wlasSciciele poszczego6lnych lokali brali w nim
udzial, okazala sie by¢ chybiona, albowiem jedynym uczestnikiem tego postepowania powinna by¢ wlaénie apelujaca
wspoélnota mieszkaniowa i tak tez bylo przez caly okres trwania postepowania przed Sadem Rejonowym. Na mocy
przytoczonych wyzej przepisow prawa materialnego wspoélnota mieszkaniowa posiada bowiem zdolnoé¢ sadowa, a
wiec zdolno$¢ do wystepowania w postepowaniu cywilnym w charakterze strony, co pozwalalo na jej samodzielne
wystepowanie w niniejszym postepowaniu, bez potrzeby angazowania w to postepowanie ogélu tworzacych ja
wlascicieli.

Chybionym okazal sie réwniez zarzut naruszenia art. 328 §2 k.p.c. w zw. z art. 13 §2 k.p.c., albowiem zgodnie z
norma prawna wynikajacg z powolanych przepiséw uzasadnienie kwestionowanego orzeczenia powinno zawieraé
wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie faktow, ktére Sad uznat za udowodnione,
dowodow, na ktorych sie oparl i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odmoéwil wiarygodnoéci i mocy dowodowej
oraz wyjasnienie podstawy prawnej orzeczenia z przytoczeniem przepiséw prawa. Jak trafnie wskazal w jednym ze



swoich orzeczen Sad Apelacyjny w Lodzi, obraza art. 328 § 2 k.p.c. moze by¢ skutecznym zarzutem apelacji tylko
wtedy, gdy uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie posiada wszystkich koniecznych elementoéw, badz zawiera braki w
zakresie poczynionych ustalen faktycznych i oceny prawnej tak znaczne, ze sfera motywacyjna orzeczenia pozostaje
nieujawniona badZ ujawniona w spos6b uniemozliwiajacy poddanie jej ocenie instancyjnej (wyrok SA w Lodzi z
3.12.2013r., I ACa 715/13, LEX nr 1416118). W niniejszej sprawie wyzej opisana sytuacja nie miala miejsca, gdyz
Sad Rejonowy wskazal okoliczno$ci faktyczne, jakie ustalil, wymienil dowody, ktére stanowily podstawe ustalen
faktycznych, dokonal oceny dowodéw zgromadzonych w sprawie, po czym wyjaénil podstawe prawng rozstrzygniecia,
powolujac przepisy prawa materialnego. Uzasadnienie zaskarzonego postanowienia spelnia zatem wszystkie warunki,
jakie wymienia przepis art. 328 §2 k.p.c. Podkresli¢ nalezy, ze zarzut wadliwego sporzadzenia uzasadnienia orzeczenia
moze okaza¢ sie zasadny tylko wowczas, gdy z powodu braku w uzasadnieniu elementéw wymienionych w art. 328
§2 k.p.c. orzeczenie to nie poddaje sie kontroli, czyli gdy tre$¢ uzasadnienia orzeczenia uniemozliwia calkowicie
dokonanie oceny toku wywodu, ktéry doprowadzit do jego wydania lub w przypadku zastosowania prawa materialnego
do niedostatecznie jasno ustalonego stanu faktycznego (tak np. wyrok SA w Lodzi z 6.12.2013r., I ACa 764/13,
LEX nr 1416125). Taka sytuacja nie ma jednak miejsca w niniejszej sprawie, co wynika z lektury uzasadnienia
zaskarzonego postanowienia, ktorego tre$¢, w tym réwniez cze$¢ odnoszaca sie do oceny prawnej, pozwala na
przes$ledzenie toku rozumowania Sadu Rejonowego, ktory doprowadzit do wydania postanowienia rozstrzygajacego
sprawe pomiedzy stronami. Inng rzecza jest, czy Sad ten zastosowal wlasciwe przepisy prawa materialnego i dokonat
wlaéciwej subsumcji prawidlowo ustalonych okolicznoéci faktycznych sprawy. W tym stanie rzeczy mozna jedynie,
zdaniem Sadu drugiej instancji, przypuszczaé, ze skarzacemu w rzeczywistosci nie tyle chodzilo o zakwestionowanie
sporzadzonego przez Sad Rejonowy uzasadnienia skarzonego postanowienia, co dokonanej przez tenze Sad wykladni
zastosowanych przepiséw, tego jednak dotyczyly pozostale zarzuty apelacyjne odnoszace sie do naruszenia prawa
materialnego.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy przystapil zatem do analizy zarzutow dotyczacych naruszenia wskazanych w
apelacji przepisoOw prawa materialnego i oceny merytorycznej skarzonego orzeczenia. W przypadku oceny zasadno$ci
zarzutu naruszenia przepiséw art. 3 ust. 1, 2 i1 3 oraz art. 12 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci
lokali (Dz.U. z 2000, Nr 80, poz. 903 ze zm.) poprzez ich niewlaéciwie zastosowanie oraz art. 369 k.c. poprzez
jego niezastosowanie, art. 367 81 i 2 k.c. poprzez jego niewlaéciwie zastosowanie i zasgdzenie wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnosci przesylu w budynku przy ul. (...) na rzecz wszystkich wlascicieli wyodrebnionych lokali
solidarnie, a nie w czeSciach ulamkowych, Sad Okregowy zwazyl, ze z uwagi na wczeéniejsze rozwazania na temat
charakteru prawnego wspdlnoty mieszkaniowej, ktérych ponowne przytaczanie w tym miejscu jest zbedne, zarzuty te
nie mogly odnie$¢ zamierzonego skutku, tzn. zasadzenia wynagrodzenia na rzecz wszystkich wlascicieli nieruchomosci
w czedciach ulamkowych, skoro samodzielnym uczestnikiem niniejszego postepowania powinna byé¢ wylacznie
apelujaca, a co za tym idzie jedynie w stosunku do niej moze odnosié¢ sie tre$¢ orzeczenia co do istoty rozpoznawanej

sprawy.

Calkowicie niezasadnym okazal sie réwniez zarzut naruszenia art. 5 k.c., ktoére to naruszenie zdaniem skarzacego
mialo polegac na tym, ze ustanowienie w lokalach uzytkowych w budynku przy ul. (...) w L. stuzebno$ci przesytu w
spos6b nadmierny i nieuzasadniony ograniczy prawo wlasnosci uczestnikéw postepowania, ktérzy sa podmiotami
znacznie slabszymi ekonomicznie od wnioskodawczyni, natomiast premiuje podmiot silniejszy ekonomicznie na
rynku, bo uzyskujacy ze swojej dzialalnoSci gospodarczej (przemyst i sprzedaz energii elektrycznej) ogromne zyski,
pomimo tego, ze mozliwym jest dla osiggniecia tego celu inny tytul prawny — najem — ktory zabezpieczy w réwnym
stopniu interesy obu stron i nie bedzie krzywdzacy dla wspolwlascicieli budynku oraz zapewni réwnowage i rowno$¢
intereséw obu stron tego stosunku prawnego. Z powyzsza argumentacja, w ocenie Sadu II instancji, nie sposéb
sie zgodzi¢. W pierwszej kolejnoSci wypada przypomnieé, ze ttre$cia stuzebnoSci przesylu jest korzystanie przez
przedsiebiorce w oznaczonym zakresie z cudzej nieruchomosci w zakresie niezbednym dla zapewnienia prawidlowego
funkcjonowania urzadzen przesylowych. Stuzebnoscia przesylu mozna obciazyé zar6wno nieruchomo$é gruntowa,
budynkowa, jak i lokalowa (art. 46 §1 w zw. z art. 49 81 k.c.), na ktorej sa lub maja by¢ posadowione urzadzenia
przesylowe przedsiebiorcy. Podmiotem, na rzecz ktérego moze by¢ ustanowiona stuzebnos$é przesyhu, jest wylacznie
przedsiebiorca, a wiec osoba fizyczna, osoba prawna i podmiot ustawowy, o ktérym mowa w art. 33 (1) §1 k.c,,



prowadzace we wlasnym imieniu dzialalno$¢ gospodarcza lub zawodowa. Ustanowienie stuzebnoéci przesylu jest
mozliwe nadto tylko na rzecz takiego przedsiebiorcy, ktory jest wlascicielem urzadzen, stluzacych do doprowadzania
lub odprowadzania plynéw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz innych urzadzen podobnych lub ktéry zamierza
wybudowa¢ takie urzadzenia (art. 49 §1 k.c.). Zauwazy¢ takze nalezy, ze - jak podnosi sie w orzecznictwie - istotg
prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych, a zatem wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do redukcji badz
unicestwienia tych praw maja charakter wyjatkowy. Odmowa udzielenia ochrony prawnej na podstawie art. 5 k.c.,
z uwagi na jego wyjatkowy - w powyzszym ujeciu - charakter musi by¢ zatem uzasadniona istnieniem okolicznoéci
razacych i nieakceptowanych w $wietle powszechnie uznawanych w spoleczenistwie wartosci (tak np. wyrok SN z
25.08.2011 r., IT CSK 640/10, LEX nr 964496). Przy stosowaniu art. 5 k.c. konieczna jest zawsze ocena caloksztaltu
szczegoblnych okoliczno$ci danego wypadku w $cistym powiazaniu naduzycia prawa konkretnym stanem faktycznym
(zob. wyrok SN z 22.11.1994 r. II CRN 127/94, LEX nr 82293). Zasady wspolzycia spolecznego w rozumieniu art.
5 k.c. s3 bowiem pojeciem pozostajgcym w nierozlacznym zwigzku z caloksztaltem okolicznosci danej sprawy i w
takim caloéciowym ujeciu wyznaczaja podstawy, granice i kierunki jej rozstrzygniecia w wyjatkowych sytuacjach,
ktoére przepis ten ma na wzgledzie. Pozostaje zatem aktualna zasada wyjatkowoSci stosowania art. 5 k.c. w sprawach
dotyczacych wlasnoSci (zob. T. Justyniski "Naduzycie prawa w polskim prawie cywilnym" Zakamycze 2000 s. 207).
Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy doszedl do przekonania, iz argumentacja zaprezentowana w apelacji na
uzasadnienie stawianego zarzutu naruszenia art. 5 k.c. mija sie z prawem i z ideg stluzebnosci przesylu. Nie mozna
bowiem powolywa¢ sie na zasady gospodarki i na rowno$¢ stron, tam gdzie wyrazng wolg prawodawcy zostaly do
ustawy wprowadzone ograniczenia prawa wlasnoSci. Niewatpliwie takim ograniczeniem jest stuzebno$¢ przesylu
regulowana - poczawszy od 3 sierpnia 2008 r. - przepisami art. 305 (1) - 305 (4) k.c. (wczedniej w orzecznictwie
SN dopuszczalo sie ustanowienie stuzebnosci tego rodzaju - por. np. orzeczenia SN z dnia 31.12.1962 r., CR 2/62,
OSPiKA 1964/5/11; 2 3.06.1965 r., III CO 34/65, OSNCP 1966/7-8/91; Z 14.12.2004 1., IT CK 255/04, nie publ. a takze
uchwale z 30.08.1991 r., III CZP 73/91, OSNC 1992/4/53). Nalezy podkresli¢, ze argument przewagi ekonomicznej
i gospodarczej po stronie wnioskodawczyni jako przedsiebiorcy nie moze odnie$é¢ zamierzonego skutku, chociazby
z tego wzgledu, ze przeciez zawsze w sprawach o ustanowienie stluzebno$ci przesylu z jednej strony wystepowac
bedzie podmiot znacznie silniejszy, czyli przedsiebiorstwo energetyczne, bo taka jest wszak istota prawa shuzebnosci
przesytu. Gdyby wiec zawsze zwracaé uwage na argumenty jakie zostaty przedstawione w apelacji, ktére w zamierzeniu
skarzacego uczestnika postepowania mialy wykaza¢ zasadno$¢é zarzutu naruszenia art. 5 k.c., to nigdy nie doszloby
do ustanowienia stuzebnoSci przesylu, bo w kazdej sprawie o ustanowienie shluzebno$ci przesylu mozna byloby
sie powolywaé na to, ze pomiedzy przedsiebiorstwem a wlascicielem nieruchomosci, ktéra ma zostaé obcigzona
ta sluzebno$cia zachodzi nier6wno$¢ ekonomiczna i gospodarcza. Dla oceny omawianego zarzutu w szczegdlnoSci
nie bez znaczenia pozostaje odpowiedZ Sadu Najwyzszego na pytanie, czy przedsiebiorstwo energetyczne de
lege lata moze wbrew woli wlasciciela uzyskaé tytul prawny do korzystania z cudzej nieruchomo$ci w zakresie
urzadzen dostarczajacych lub przekazujacych energie elektryczna, ktory wskazal, ze w pierwszej kolejnoéci Zrodlem
uprawnienia zakladu energetycznego do wykonywania czynnosci faktycznych na nieruchomogci, na ktérej znajduje
sie urzadzenie energetyczne jest art. 124 u.g.n., albowiem - jak stusznie wyjasnil Sad Najwyzszy w postanowieniu
Z 21.05.2002 r., III CZP 27/02 (OSNC 2003, nr 3, poz. 67) - przepis ten w stanach faktycznych objetych jego
hipoteza wylacza stosowanie rozwigzan cywilnych. Oczywiscie nie ma problemu, jezeli wystepuje gotowosé wlasciciela
nieruchomosci do uregulowania potrzeb przedsiebiorstwa energetycznego (por. wyroki SN z 25.07.2003 r., V CKN
129/02 i z 10.10.2003 1., IT CK 125/02, niepubl. oraz uchwale SN z 17.01.2003 r., III CZP 79/02, R. 2003, s. 122).
W razie natomiast sprzeciwu wlaéciciela nieruchomosci, po stronie zakladu energetycznego powstaje obecnie z mocy
wyraznego umocowania w art. 305 (1) -305 (4) k.c. uprawnienie do zgdania ustanowienia stuzebno$ci przesytu (por.
wyrok SN z 10.03.2011r., V CSK 287/10, Lex 1129172). Badajac zasadnoé¢ zarzutu naruszenia art. 5 k.c. w przypadku,
gdy tak jak w niniejszej sprawie Sad Rejonowy ustanowit stuzebnoéé przesytu, Sad I1 instancji zwazyl, ze nalezy mie¢ na
uwadze caly czas cel ustanowienia tej shuzebno$ci w okoliczno$ciach konkretnej sprawy. W przedmiotowej sprawie sie¢
energetyczna stuzy przesylaniu energii, a wiec umozliwia doprowadzenie energii z jednego miejsca do drugiego, przy
czym chodzi tu nie tylko o nieruchomos$é skarzacej wspdlnoty mieszkaniowej, ale takze o nieruchomosci sasiednie,
ktoére réwniez korzystaja z ustug wnioskodawczyni. Bez mozliwoSci korzystania z lokali uzytkowych w budynku
skarzacej wspdlnoty mieszkaniowej, w ktorych znajduja sie urzadzenia energetyczne spoiki - co istotne od polowy
minionego XX wieku, bo od 1958 r. (opinia bieglego — k. 202), przesy! tej energii bylby niemozliwy albo co najmnie;j



nadmiernie utrudniony, skoro przeniesienie stacji transformatorowo — rozdzielczej wymagaloby, zgodnie z opinia
bieglego w zakresie instalacje i urzadzenia elektryczne wybudowania nowego budynku przeznaczonego wylacznie na
potrzeby stacji (k. 201). Majac na wzgledzie wyzej zaprezentowane rozwazania prawne i tre$¢ opinii bieglego, w ocenie
Sadu IT instancji, w sytuacji, gdy spelnione zostaly przeslanki o jakich mowa art. 305 (1) -305 (4) k.c. przedsiebiorstwo
energetyczne moze naby¢ uprawnienie do korzystania z nieruchomosci wbrew woli wlasciciela, a stosowanie art. 5
k.c. z powolaniem sie na ochrone wlasnosci stabszej ekonomicznie strony w tym wypadku jest w zasadzie praktycznie
wykluczone (poréwnaj wyrok SN z 14.12.2004 r., I CK 255/04, Lex 277869). Przeciwny poglad przekre§lalby bowiem,
w ocenie Sadu II instancji, cel jaki przySwiecal wprowadzeniu przepiséw regulujacych instytucje stuzebnosci przesytu
do kodeksu cywilnego, skoro zawsze podmiotem uprawnionym bedzie przedsiebiorstwo, czyli z natury rzeczy podmiot
posiadajacy przewage ekonomiczna i gospodarcza nad wiascicielem nieruchomosci obciazonej taka stuzebnoscia. Z
tych wzgledow zarzut naruszenia art. 5 k.c. okazal sie by¢ chybionym.

Zdaniem Sadu II instancji za niezasadny nalezy tez uznaé zarzut naruszenia art. 305> §1 k.c. Wypada bowiem
podkreslié, ze jedna z przestanek uwzglednienia wniosku o ustanowienie stuzebnosci przesytu jest wykazanie, ze jest
ona konieczna dla wlasciwego korzystania z urzadzen przesylowych, a niemozliwe jest ustanowienie tej stuzebnos$ci
w drodze umowy. Sad Okregowy zwazyl, ze przestanka ta jest speliona, takze wtedy, gdy strony nie mogg dojsé
do porozumienia co do wysoko$ci naleznego wlascicielowi nieruchomosci obcigzonej wynagrodzenia. W niniejsze;j
sprawie przeslanka ta niewgatpliwie zostala spelniona, skoro apelujaca wspoélnota mieszkaniowa skierowala do
wnioskodawezyni pisma zawierajace propozycje w przedmiocie nowej stawki czynszu tytulem najmu pomieszczen
uzytkowych, w ktorych znajduje sie stacja transformatorowo — rozdzielcza (kopia aneksu — k. 21, pisma — k.
23), a nastepnie z uwagi na brak akceptacji ze strony wnioskodawczyni na nowa wysoko$¢ czynszu (pismo — k.
22), skarzaca uczestniczka postepowania skutecznie wypowiedziala dotychczasowa umowe najmu (pismo — k. 32).
Nadto wskaza¢ nalezy, iz brak porozumienia i niemozliwo$¢ uregulowania stuzebnosci przesylu poprzez zawarcie
umowy nie byly w przedmiotowej sprawie sporne, jako, ze mimo, iz uczestniczka godzila sie co do zasady na to
by w jej lokalach uzytkowych pozostaly urzadzenia energetyczne, to jednak jej oczekiwania co do treSci umowy, w
szczegoblnosci wynagrodzenia za jej ustanowienie byly nie do zaakceptowania przez wnioskodawczynie. Skutkiem
takiego stanu rzeczy byla zreszta sprawa sadowa jaka wytoczyla apelujgca uczestniczka przeciwko wnioskodawczyni
o odszkodowanie za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci wskazanej we wniosku, ktora byla prowadzona za
sygn. akt I C 506/09. Za zasadna uzna¢ nalezalo nadto, wbhrew twierdzeniom apelujacej, konieczno$¢ ustanowienia
stuzebno$ci. Infrastruktura, ktéra dysponuje wnioskodawczyni to istotnie sg urzadzenia, ktére sa niezbedne do
tego, aby dostarcza¢ energie elektryczng do odbiorcow, ktérzy sga usytuowani dalej, wzdluz linii przesytowej, co
niewatpliwie $wiadczy o istotnej roli w zakresie dostarczania energii elektrycznej. Nalezy podkre§lic, ze okolicznos$é,
iz dalsze utrzymywanie przedmiotowych urzadzen przesylowych w zakresie realizacji funkeji przesylowej przez
wnioskujace przedsiebiorstwo nie wymagalo do jej ustalenia zadnych wiadomosci specjalnych, albowiem, w ocenie
Sadu II instancji, oczywistym jest i nie nasuwa zadnych watpliwos$ci, ze rzeczywiscie zadana stuzebno$¢ przesylu
powinna by¢ ustanowiona na rzecz przedsiebiorcy (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedzibg w £.. W
takim stanie rzeczy niewatpliwe spelnione zostaly wszystkie wymagane prawem przestanki do ustanowienia na rzecz
wnioskodawczyni stuzebnosci przesylu, albowiem istotnie urzadzenia infrastruktury elektroenergetycznej istnieja
i sa niezbedne dla obstugi odbiorcéw energii na okre$lonym terenie w celu publicznym, abstrahujac od kwestii
dochodoéw strony wnioskujacej, zas wnioskodawezyni i uczestniczka postepowania nie mogly uprzednio doj$¢ do
porozumienia, co do treSci umowy obligacyjnej z uwagi na wysoko§¢ wynagrodzenia. Na marginesie dodaé¢ wypada,
ze sam przebieg negocjacji pomiedzy wymienionymi nie ma zadnego znaczenia a istotnym jest jedynie to, ze strony
tych negocjacji ostatecznie nie doszly do porozumienia. W tym miejscu zaakcentowaé nalezy, ze Sad Okregowy
oceniajac argumentacje apelujacej mial na uwadze réwniez i to, ze sluzebno$é przesylu aczkolwiek w pewnym
ograniczonym zakresie, to jednak daje uprawnionemu wladztwo nad cudza nieruchomoscia. Ogranicza prawa
wlasno$ci wlaSciciela nieruchomosci przez ustanowienie trwalego obowigzku znoszenia przez niego w sferze, w ktorej
moze by¢ wykonywana wlasno$¢, pewnego nowo uksztaltowanego stanu. W praktyce sytuacja taka oznacza mozliwosé
wejécia przez przedsiebiorce, ktoremu przystluguje stuzebno$¢ na cudza nieruchomos$é obciazona stuzebnoécig. W
konsekwencji stuzebno$¢ przesylu, jest co do zasady, sluzebnosScia czynnag (B. Rakoczy, Shuzebnoéé przesylu w
praktyce, Warszawa 2009, s. 16; zob. tez E. Gniewek (w:) E. Gniewek (red.), Komentarz, 2008, s. 473; S. Rudnicki,



G. Rudnicki, Komentarz, 2009, s. 570). Pojecia ,korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obciazonej” oraz
»zgodnie z przeznaczeniem tych urzadzen”, jakkolwiek majg charakter normatywny, sa tak ogblne, ze w kazdym
wypadku wymagaja wypelienia przez sady indywidualng treécia, uwzgledniajacag jej tzw. czynny charakter. Nie
ulega watpliwoci, ze zwroty te wyznaczaja zakres przedmiotowy obciazen, obejmujacy nie tylko rodzaj i rozmiar
uprawnien przedsiebiorcy, ale i powinno$¢ oznaczenia terenu, na ktéorym beda one realizowane. Uszczegdlowienie
powinno by¢ odpowiednie dla specyfiki przedsiebiorstwa, rodzaju i umiejscowienia urzadzen przesylowych, obecnego
sposobu ich wykorzystywania, dzialan przyszlych mieszczacych sie w granicach prawidlowego gospodarowania oraz
przewidywalnych potrzeb. Wobec powyzszego celowym wydaje sie by¢ zwlaszcza wskazanie, czy obcigzenie obejmuje
dostep, korzystanie poprzez biezaca eksploatacje, dokonywanie kontroli, przegladéw, konserwacji, modernizacji,
remontoéw, usuwanie awarii, wymiany urzadzen posadowionych na danej nieruchomo$ci w zakresie niezbednym
dla zapewnienia prawidlowego i niezakl6conego dzialania sieci przesylowej przedsiebiorstwa. Majac na wzgledzie
powyzsze Sad Okregowy zwazyl, ze okreSlajac zakres korzystania, Sad pierwszej instancji winien mie¢ na wzgledzie
zasady wspolzycia spolecznego, zwyczaje miejscowe oraz jak najmniejsze utrudnienie korzystania z nieruchomosci
obcigzonej (art. 305 (4) k.c. w zw. z art. 2871 288 k.c.). Formalizm prawa rzeczowego, ingerencja w konstytucyjnie
chronione prawo wlasno$ci wymagaja nie tylko legalnego wkroczenia 0s6b trzecich w sfere prawnie chroniong, ale i
wyznaczenia zakresu przedmiotowego oraz terytorialnego jego ograniczen, wynikajacych z ustanowienia stuzebnosci
przesylu (postanowienie SN z 18.04.2008 r., II CSK 627/07, nie publ., postanowienie SN z 22.11.1996 r., I CKN 10/96,
nie publ.). Oceniajgc zatem, czy ustanowienie stuzebnosci przesytu przez Sad Rejonowy spelnia powyzsze kryteria,
Sad II instancji nie doszukal sie zadnych uchybien, a w szczegdlnoSci naruszenia zasad wspoélzycia spolecznego.
Przedmiotowa stuzebno$¢ zostala przez Sad Rejonowy ustanowiona w spos6b prawidlowy, w szczegdlnoSci z uwagi
na cel jej ustanowienia, a nadto z uwagi na zakres zgdania ustanowienie stuzebnos$ci o jakim mowa we wniosku
inicjujacym postepowanie w sprawie. Oczywistym jest bowiem, Ze niezbednym moze okazac¢ sie zaréwno zapewnienie
wnioskodawczyni dostepu do lokalu uzytkowego w budynku wspdélnoty, w tym dojécia i dojazdu, wyjScia i wyjazdu,
wraz z niezbednym sprzetem, celem dokonania modernizacji, czy tez remontu, usuwanie awarii jak rowniez renowacji
sprzetu. Reasumujac powyzsze rozwazania - Sad Okregowy stoi na stanowisku, ze w tym zatem zakresie w jakim
skarzaca kwestionowala konieczno$¢ ustanowienia stuzebno$ci przesytu oraz podnosila, ze jej prawo wlasnosci zostalo

nadmiernie i bezzasadnie ograniczone, zarzut naruszenia art. 305° § 1 k.c. okazal sie by¢ w calo$ci niezasadny.

Pozostala zatem do oceny kwestia naleznego wspdlnocie mieszkaniowej wynagrodzenia. Przepis art. 305> §
2 k.c. przewiduje ustanowienie sluzebnosSci przesylu za odpowiednim wynagrodzeniem, nie zawierajac co do
niego zadnych wskazéwek. Odpowiednie wynagrodzenie Sad ustala wiec kazdorazowo na podstawie konkretnych
okolicznos$ci sprawy. Nie budzi natomiast watpliwoSci, ze wynagrodzenie powinno by¢ proporcjonalne do stopnia
ingerencji w tre$¢ prawa wlasnosci, uwzglednia¢ warto$¢ nieruchomosci i w takim kontekscie Sad ustanawiajac
odpowiednie wynagrodzenie powinien mie¢ na wzgledzie straty wlaSciciela z uszczuplenia prawa wlasnoéci. Istnienie
urzadzen energetycznych w lokalach uzytkowych obcigzonych shuzebno$cia przesylu sluzaca w gruncie rzeczy
celom publicznym jest zdarzeniem nieodwracalnym w pewnym przedziale czasu. Przewidywany okres trwatosci
urzadzen ma wiec rowniez wplyw na wysoko$¢ wynagrodzenia, ktorego suma nawet w odleglej perspektywie nie
powinna przekracza¢ wartoéci obcigzonej nieruchomo$ci, a je$li nieruchomosé ze wzgledu na gleboko$é posadowienia
urzadzen przesylowych moze by¢ nadal wykorzystywana, suma wynagrodzenia w takiej perspektywie powinna by¢
odpowiednio nizsza od wartoSci nieruchomosci (patrz postanowienie SN z 5.04.2012 1., II CSK 401/11, LEX nr
1211144). Jednoczes$nie Sad II instancji orzekajacy w niniejszym skladzie, w caloSci podzielil poglad zaprezentowany
w wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 18.07.2013 r. (I ACa 434/13, Lex 1349917), przyjmujac go za

wlasny, iz ,wynagrodzenie, o ktorym mowa w art. 305> § 2 k.c., wcale nie musi mieé¢ charakteru jednorazowego.
Na tle analogicznego unormowania stuzebnosci drogi koniecznej (art. 145 k.c.) orzecznictwo jednoznacznie wszak
stanelo na stanowisku, ze wynagrodzenie przybra¢ moze postac¢ $wiadczen okresowych, podobnych w swej istocie do
czynszu, nie ma zatem zadnych przeszkdd, by 6w dorobek orzeczniczy zastosowaé takze do stluzebnosci przesylu”.
Sad Okregowy uznajac, ze wynagrodzenie za ustanowienie sluzebno$ci przesylu jest pojeciem szerszym niz pojecie
odszkodowania, doszed} do przekonania, ze w realiach niniejszej sprawy najwlasciwsza forma wynagrodzenia na rzecz
apelujacej wspolnoty mieszkaniowej bedzie wynagrodzenie miesieczne. Zdaniem Sadu II instancji skoro bowiem ideg



ustanowienia stuzebnosci przesytu bylo to, ze pomiedzy apelujaca i wnioskodawczynia nie doszto do porozumienia, co
bylo podstawa do wystapienia przez przedsiebiorstwo energetyczne z zagdaniem ustanowienia stuzebnosci przesyhu,
przeto nalezne skarzgcej wspollnocie mieszkaniowej wynagrodzenie powinno by¢ w taki sposob zasadzone, aby
jednoczeénie likwidowalo szkode, ktéra jest ograniczenie prawa wlasnosci, ale takze zastepowalo czynsz, choé
oczywiScie czynszem nie jest. W tym zatem zakresie apelacja okazala sie by¢ zasadna i w konsekwencji odniosta we
wskazanej czeSci zamierzony przez strone skarzaca skutek.

Z tych wszystkich wzgledéw na mocy art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. i przy zastosowaniu art. 305> § 2
k.p.c., zaskarzone postanowienie Sad Okregowy zmienil orzekajgc jak w punkcie 1 sentencji, zgodnie z wnioskiem
apelujacej baczac jednoczesdnie, ze zgodnie z przepisem art. 321 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. Sad jest zwigzany
granicami zadania i nie moze w takim wypadku dysponowaé przedmiotem postepowania poprzez okreslenie jego
granic niezaleznie od zakresu zadania ochrony przez uczestniczke postepowania, tj. nie moze wyjs¢ ponad zgtoszone
zadanie, w pozostalym za$ zakresie oddalil apelacje jako niezasadng, o czym orzekl w punkcie drugim wyroku na
podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.

Zgodnie z art. 108 k.p.c. w kazdym orzeczeniu koniczacym postepowanie sadowe sad ma obowigzek orzec o tym, kto
ponosi koszty postepowania. Zasady ponoszenia kosztéw postepowania w procesie r6znia sie od zasad ponoszenia
kosztéw postepowania w postepowaniu nieprocesowym. W postepowaniu nieprocesowym, co do zasady, kazdy
uczestnik ponosi koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie (art. 520 § 1 k.p.c.). Wyjatek od tej
zasady stanowi jedynie sytuacja, w ktorej uczestnicy sa w ré6znym stopniu zainteresowani w wyniku postepowania
lub interesy ich sa sprzeczne, sad moze woéwczas stosunkowo rozdzieli¢ obowiazek zwrotu kosztow lub wlozy¢ go na
jednego z uczestnikéw w caloéci; to samo dotyczy zwrotu kosztow postepowania wylozonych przez uczestnikow (art.
520 § 2 k.p.c.). Wrealiach niniejszej sprawy, w ocenie Sadu Okregowego, zar6wno wnioskodawczyni, jak i uczestniczka
postepowania - Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w L., w tym samym stopniu zainteresowane sg w rozstrzygnieciu
niniejszej sprawy, a zatem maja obowiazek ponies¢ koszty postepowania zwigzane z ich udzialem w sprawie. Majac
na uwadze powyzsze Sad II instancji o kosztach postepowania orzekl jak w punkcie trzecim wyroku na podstawie art.
520 § 1 k.p.c.



