Sygn. akt III Ca 215/16

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 19 listopada 2015 r. Sad Rejonowy dla Lodzi - Widzewa w Lodzi:
1. oddalil wniosek o stwierdzenie zasiedzenia stuzebnoéci gruntowej drogi koniecznej,

2. obciazyt solidarnie J. O. i A. H. (1) na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla L.odzi — Widzewa w Lodzi kwota
2766,46 7l tytulem tymczasowo wylozonych przez Skarb Panstwa wydatkow;

3. zasadzil solidarnie od A. H. (1) i J. O. na rzecz uczestnika (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia spotki
komandytowo — akcyjnej w upadloSci uktadowej w L. kwote 257 z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Powyzsze postanowienie zostalo zaskarzone przez wnioskodawcow, ktorzy zaskarzonemu przeczeniu zarzucili:
1. naruszenie prawa materialnego, a w szczego6lno$ci:

a) art. 292 k.c. w zw. z art. 172 k.c. oraz art. 285 § 2 k.c., poprzez niezastosowanie powyzszych przepisow w stanie
faktycznym niniejszej sprawy, jako podstawy prawnej uwzglednienia wniosku,

b) art. 352 k.c., poprzez niezastosowanie tego przepisu i uznanie, ze ,,Umowa stuzebnosci drogi dojazdowe;j” podpisana
wdn. 30.04.2000 r. wylacznie przez jednego z uczestnikéw A. O. (1) najpierw z (...) Centrum S.A., a nastepnie aneksow
do niej z (...) S.A. zmienila charakter posiadania sluzebnoéci przystugujacej wlascicielom nieruchomosci wtadnacej z
posiadania w rozumieniu art. 352 k.c. na posiadanie oparte na grzeczno$ciowym sasiedzkim zezwoleniu,

c) art. 199 k.c., poprzez niezastosowanie tego przepisu i pominiecie, ze Umowa o jakiej mowa wyzej nie jest czynno$cia
zwyktego zarzadu i jej strona powinni by¢ wszyscy wspotwlasciciele utamkowi nieruchomosci wladnacej, a podpisanie
jej przez tylko jednego ze wspolwlascicieli skutkuje niewazno$cia bezwzgledna takiej umowy;

d) art. 245 k.c., poprzez niezastosowanie tego przepisu i pominiecie, ze w powyzszej umowie o§wiadczenie wlasciciela
ustanawiajacego ograniczone prawo rzeczowe wymaga formy aktu notarialnego;

e) art. 145 k.c., poprzez uchylenie sie przez Sad od oceny istnienia wyrazonej w tym przepisie przestanki, tj. oceny czy
dostep przedmiotowej nieruchomoéci do drogi publicznej jest odpowiedni

2. Naruszenie prawa procesowego, a w szczegdlnosci:
a) art. 233 § 1, 227, 328 § 2 k.p.c. przez bledna i nie wszechstronng ocene dowodoéw polegajaca na:

- blednej ocenie ,,Umowy stuzebnos$ci drogi dojazdowej” podpisanej przez A. O. i uznaniu, ze bez znaczenia sa zeznania
wnioskodawcey A. H., ktory o$wiadezyl, ze o powyzszej umowie nic nie wiedzial i nie dawal nikomu upowaznienia
do jej podpisania, chociaz jego zeznania $wiadcza ze umowa powyzsza zawarta zostala tylko przez jednego ze
wspotwlasceicieli co czyni ja bezwzglednie niewazna z mocy prawa, réwniez i z tego wzgledu, Ze nie ma ona dla
o$wiadczenia wlasciciela nieruchomosci obciazonej wymaganej formy aktu notarialnego, co Sad Rejonowy pominal;

- przyznanie mocy dowodowej opiniom bieglych, w sytuacji gdy sgq one nieprzydatne dla potrzeb sprawy, tj. nie mozna
na ich podstawie odpowiedzieé czy spelniona zostala przestanka z art. 145 k.c.

b) art. 328 § 2 k.p.c. przez zaniechanie przez Sad I instancji zbadania materialnej podstawy zadania
wniosku i pominiecie merytorycznych argumentéw wnioskodawcoéw wskazujacych na brak odpowiedniego dostepu
nieruchomo$ci do drogi publicznej w rozumieniu art. 145 k.c.,, a przyjeciu przez Sad, ze istnieje przestanka
unicestwiajaca zadania wniosku w postaci podpisanej przez A. O. ,Umowy stluzebnosci drogi dojazdowej”.



W konkluzji skarzacy wnidst o zmiane zaskarzonego postanowienia oraz uwzglednienie wniosku przez:

1. stwierdzenie, ze A. O. (1) i A. H. (2) nabyli przez zasiedzenie w dniu 3.07.2006 r. przystugujaca kazdoczesnemu
wlaécicielowi nieruchomoéci polozonej w L. przy Placu (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w
Lodzi XVI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta LDIM (...) sluzebno$¢ gruntowa obciazajaca prawo
wlasnosci nieruchomoéci polozonej w L. przy Placu (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srodmieécia w Lodzi XVI
Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta LDIM (...), o przebiegu oznaczonym a-b-c-d-e-f-o-p-r-i-j-k-1-
m-n-a na mapie do ustalenia stuzebnosci gruntowych, sporzadzonej przez geodete uprawnionego J. C. i wpisanej do
ewidencji (...) OSrodka Geodezji w E. w dniu 12.01.2015 r. za numerem P.]1 061039.2015.182 przejazdu samochodami
dostawczymi, a takze polegajacego na korzystaniu z rampy betonowej oznaczonej symbolem ,nrip” usytuowanej po
lewej stronie pola oznaczonego o-p-r-i

2. zasadzenie na rzecz wnioskodawcow kosztéw postepowania za obydwie instancje.

Ponadto we wniosku ewentualnym skarzacy wnieéli o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sadowi I instancji

W odpowiedzi na apelacje, uczestnik postepowania (...) Spoélka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spotka
komandytowo — akcyjnej w upadlosci ukladowej w L. wniést o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu.

Uznajac ustalenia faktyczne poczynione w postepowaniu pierwszoinstancyjnym za prawidlowe, Sad Okregowy
podziela je i przyjmuje za wlasne.

Zasiedzenie jest sposobem nabycia wlasnoSci lub ograniczonego prawa rzeczowego przez nieuprawnionego
posiadacza w wyniku dlugotrwalego, nieprzerwanego posiadania, tj. sprawowania wladztwa nad rzecza w imieniu
wlasnym i z wolg czynienia tego dla siebie, wladaniu rzecza jak wlasciciel. Do zasiedzenia niezbedne sg dwie przestanki,
a mianowicie - samoistne, nieprzerwane posiadanie i uplyw czasu przewidziany w ustawie (art. 172 k.c.). Dobra lub zta
wiara samoistnego posiadacza nie stanowi przestanki zasiedzenia, a ma jedynie wplyw na dlugo$é okresu, po uplywie
ktérego zasiedzenie nastepuje. Powyzsze przestanki w rozpoznawanej sprawie nie zostaly spelnione. Tym samym
ocena prawna zasadno$ci wniosku zostala dokonana przez Sad Rejonowy w sposéb prawidlowy.

Przechodzac do analizy zarzutéw apelujacego, wskazac nalezy, ze chybionym okazaly sie podniesione w apelacji
zarzuty naruszenia przez Sad I instancji dyspozycji art. 233 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c., w zw. z art. 328 § 2
k.p.c. Przeprowadzona przez tenze Sad ocena materialu dowodowego jest w caloéci logiczna i zgodna z zasadami
do$wiadczenia zyciowego, wszelkie za$ podniesione w tym zakresie zarzuty stanowia w istocie jedynie niczym
nieuzasadniong polemike z prawidlowymi i nieobarczonymi jakimkolwiek bledem ustaleniami Sadu pierwszej
instancji.

Jednocze$nie wskazaé nalezy, ze zarzuty te w istocie korelowaly z zarzutami naruszenia prawa materialnego, poniewaz
opieraly sie one na tym samym twierdzeniu, ze umowa z dnia 30 kwietnia 2000 roku byla niewazna, a tym samym nie
doszlo do zmiany charakteru posiadania stuzebno$ci, wobec tego Sad winien uznac wniosek o zasiedzenie stuzebno$ci
gruntowej drogi konieczne;.

Przypomnie¢ nalezy, ze podstawowym argumentem, jaki postuzyt Sadowi Rejonowemu do oddalenia wniosku byl fakt
podpisania w dniu 30 kwietnia 2000 roku przez A. O. (1) ,,Umowy sluzebnosci drogi dojazdowej” z (...) Centrum S.A.,
p6Zniej aneksdw z (...) S.A. wW.. J. Sad Rejonowy uznal, ze w tej dacie posiadanie prowadzace do zasiedzenia zmienito



swdj charakter i dostep do drogi dojazdowej wlascicieli dzialki (...) oparty byl na grzeczno$ciowym, sasiedzkim
zezwoleniu.

Oznacza to, ze posiadanie z momentem zawarcia tej umowy zmienilo swoj charakter. Po stronie wtascicieli dzialki (...)
brak bylo elementu woli posiadania prowadzacego do zasiedzenia prawa. Liczyli sie oni z koniecznoScia uzyskania
zgody na korzystanie z drogi, a ich korzystanie z niej odbywalo sie tylko w takim zakresie na jaki zezwalal wladajacy
dzialka (...) uzytkownik wieczysty. W czasie, gdy wlasciciele dzialki (...) z przyczyn lezacych po stronie (...) (jego
poprzednika) nie mogli korzystaé¢ z dziatki (...), dostawy towaréw do ich nieruchomos$ci odbywaly sie od frontu
budynku, co jak ustalono bylo mozliwe i zgodne z przepisami o ruchu drogowym. Nie protestowali oni tez, gdy
uczestnik na dlugi czas uniemozliwial im przejazd przez swoja dzialke.

Nadto bez znaczenia dla sprawy pozostaje okoliczno$é podnoszona przez wnioskodawce A. H. (1), iz o fakcie zawarcia
przedmiotowej umowy nie wiedzial, a A. O. (1) zawarl umowe bez jego wiedzy i woli. Na marginesie nalezy wskazac,
ze z treSci umowy z dnia 30 kwietnia 2000 roku wynika, ze umowa zostala zawarta w imieniu wnioskodawcow
reprezentowanych przez A. O. (1).

OczywiScie mozna polemizowa¢é z apelujacym, czy umowa z dnia 30 kwietnia 2000 roku byla niewazna, jednakze
jak mowa byla wczesniej okoliczno$¢ ta nie ma jakiegokolwiek znaczenia, bowiem korzystanie z drogi dojazdowej
mialo charakter wylacznie grzeczno$ciowy. Korzystanie z cudzej nieruchomosci zwigzane z trwalym i widocznym
urzadzeniem jest na ogdl oparte na nieformalnej umowie lub grzeczno$ciowym zezwoleniu, jezeli zas wyjatkowo
jest inaczej, to wlasciciel nieruchomos$ci musi sie liczy¢ z usankcjonowaniem powstalego stanu faktycznego przez
obcigzenie jego nieruchomosci shuzebnoscia. Gdyby mialo ono nastapié¢ w drodze zasiedzenia stuzebnosci, urzadzenia
o ktorych mowa w art. 292 k.c., powinny spelnia¢ funkcje ostrzegawcza dla wlasciciela nieruchomo$ci. Stanie sie tak
tylko wtedy, gdy urzadzenia wzniesione zostang przez osobe, ktora faktycznie korzysta z drogi w takim zakresie i
w taki sposob, w jaki czynilaby to osoba, ktdrej przystuguje stuzebno$c. Nalezy zaznaczyé, ze posiadanie w zakresie
sluzebnoéci wprawdzie musi by¢ wykonywane w sposbb ciagly, jednak tylko w zakresie odpowiadajacym tresci
shuzebnoSci.

Natomiast w niniejszej sprawie o posiadaniu prowadzacym do zasiedzenia mozna by méwic od dnia 1 lipca 1976 roku,
natomiast bieg terminu zasiedzenia rozpoczal sie od dnia 27 maja 1990 roku, a zasiedzenie nastapiloby po 30 latach.
Jednakze wnioskodawcy mogliby doliczy¢ sobie czas posiadania poprzednika, tj. okres od dnia 1lipca 1976 roku do 26
maja 1990 roku. Aby zasiedzenie bylo mozliwe posiadanie prowadzace do zasiedzenia musialoby trwa¢ do lipca 2006
roku, co jednak z wyzej wskazanych przyczyn nie mialo miejsca.

Podkresli¢ nalezy, ze posiadanie wnioskodawcow nosilo cechy posiadania prowadzacego do zasiedzenia stuzebnosci az
do 30 kwietnia 2000 roku. W tej dacie zostala zawarta przez A. O. (1) z poprzednim uzytkownikiem wieczystym dziatki
(...) umowa shuzebnosci drogi dojazdowej, ktorej przedmiotem bylo okreSlenie zasad korzystania przez wlascicieli
dzialki (...) z drogi w celu dojazdu do tej nieruchomoéci. Oznacza to, ze posiadanie z momentem zawarcia tej umowy
zmienilo swoj charakter. Po stronie wlascicieli dzialki (...) brak bylo zatem elementu woli posiadania prowadzacego
do zasiedzenia prawa. Liczyli sie oni z konieczno$cia uzyskania zgody na korzystanie z drogi, a ich korzystanie z niej
odbywalo sie tylko w takim zakresie na jaki zezwalal wladajacy dzialka (...) uzytkownik wieczysty.

Tym samym zarzuty naruszenia prawa procesowego, jak rowniez naruszenia art. 352 k.c. art. 199 k.c., art. 245 k.c.,
art. 292 k.c. w zw. z art. 172 k.c. oraz art. 285 § 2 k.c. nie s zasadne.

Ponadto nie zasluguje na uwzglednienie zarzut z art. 145 k.c. polegajacy na pominieciu merytorycznych argumentéw
wnioskodawcow wskazujacych na brak odpowiedniego dostepu nieruchomosci do drogi publiczne;.

Przeprowadzone w niniejszej sprawie ogledziny dzialek nr (...) oraz dowod z opinii bieglych z zakresu ruchu i zakresu
transportu drogowego stuzyly ustaleniu czy nieruchomoéé wnioskodawcow posiada odpowiedni dostep do drogi od
strony Placu (...). Jednak dokonane na ich podstawie ustalenia nie mialy decydujacego znaczenia dla rozstrzygniecia,
a jedynie positkowo pozwolily — w tym z wykorzystaniem wiedzy specjalnej - ustali¢ w jakich warunkach odbywalo



sie korzystanie przez wnioskodawcow (ich poprzednikéw) z dzialki (...), oraz jakie byly ich potrzeby w tym zakresie
w zwiazku z istniejacymi ograniczeniami infrastruktury.

Jak zostalo ustalone w sprawie, nieruchomo$¢ budynkowa polozona na dzialce numer (...) nie posiada bezposredniego
zjazdu do drogi publicznej, jaka jest ulica — Plac (...) w rozumieniu przepiséw o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Jednocze$nie nalezy zauwazy¢, ze z uwagi na specyficzny charakter budowy tej nieruchomosci na
calej dzialce, nieruchomo$é w swej bryle nie posiada w elewacji frontowej otworu bramowego (zjazdowego z dziatki).
Natomiast bezposredni dostep do budynku odbywa sie z ulicy/ drogi publicznej, tj. Placu (...) poprzez otwor drzwiowy
z chodnika tej ulicy. Z kolei jesli chodzi o dojazd pojazdéow samochodowych moze on odbywaé sie poprzez zatoke
dla parkowania samochodéw, wobec tego dostep do drogi publicznej choé ograniczy, istnieje. Natomiast bezpos$redni
dostep do nieruchomoséci budynkowej na dzialce numer (...) jest mozliwy z dzialki numer (...), ale komunikacja do
wnetrza budynku odbywa¢ sie bedzie podobnie, jak od frontu, czyli przez otwér drzwiowy, co nie zmienia.

J. Sad Rejowy wyjasnil, ze mozliwe bylo transportowanie ladunku chodnikiem za pomoca sprzetu przetadunkowego
do nieruchomo$ci wnioskodawcow. Wobec tego zarzut nierozpoznania istoty sprawy w tym zakresie jest bezzasadny.

Zwrdcenia uwag roOwniez wymaga, ze w czasie, gdy wlaSciciele dzialki (...) z przyczyn lezacych po stronie (...) (jego
poprzednika) nie mogli korzystaé¢ z dzialki (...), dostawy towaréw do ich nieruchomosci odbywaly sie od frontu
budynku, co jak ustalono bylo mozliwe i zgodne z przepisami o ruchu drogowym. Nie protestowali oni tez, gdy
uczestnik na dlugi czas uniemozliwial im przejazd przez swoja dzialke. Stwierdzi¢ zatem nalezy, ze dzialalno$é na
nieruchomosci wnioskodawcéw mogta funkcjonowaé bez konieczno$ci dostepu do drogi przez dzialke uczestnika (...).

Jednakze powyzsze rozwazania nie mialy wiekszego znaczenia dla niniejszej sprawy, skoro korzystanie z drogi
dojazdowej miato charakter wylacznie grzeczno$ciowy.

Majac na uwadze powyzsze, a takze fakt, ze w postepowaniu apelacyjnym nie ujawniono okolicznoSci, ktére Sad drugiej
instancji winien wzigé pod uwage z urzedu, apelacja podlegala oddaleniu w oparciu o art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13
§ 2 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w punkcie 2. postanowienia na podstawie art. 520 §1 k.p.c., jako
ze w niniejszej sprawie nie zachodza zadne okolicznosci, ktére uzasadnialyby odstgpienie od podstawowej zasady
rozliczenia kosztdw postepowania nieprocesowego.



