Sygn. akt I Ns 162/17

POSTANOWIENIE

Dnia 29 maja 2018 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi—Widzewa w Lodzi, Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Joanna Borkowska

Protokolant: st. sekr. sad. Dorota Novottny

po rozpoznaniu w dniu 15 maja 2018 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z wniosku (...) Sp6lki z ograniczona odpowiedzialnoécia w E.
z udzialem Gminy M. L.

o stwierdzenie zasiedzenia sluzebnoSci gruntowej

postanawia:

1. oddali¢ wniosek;

2. zasadzi¢ od (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia w L. na rzecz Gminy M. L. kwote 480 (czterysta
osiemdziesiat) zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania.

Sygn. akt I Ns 162/17

UZASADNIENIE

We wniosku z dnia 6 lutego 2017 roku (...) Spélka z 0.0. w L. wniosla o zasiedzenie stuzebnosci drogi koniecznej
polegajacej na prawie przejazdu przez nieruchomo$é¢ potozong w L. przy ulicy (...) stanowiacej dzialtke gruntu nr
(...), obreb W — 25 dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi XVI Wydzial Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) do nieruchomosci potozonej w L. przy ulicy (...). W uzasadnieniu wskazano, ze
wnioskodaweca jest wlascicielem nieruchomos$ci potozonej w L. przy ulicy (...). Nieruchomo$¢ ta nie ma bezposredniego
dostepu do drogi publicznej Nieruchomos$¢ wnioskodawcy od chwili wybudowania ma dojazd od ulicy (...). Droga
ta zostala wybudowana w celu umozliwienia dojazdu do nieruchomosci przy ulicy (...). Droga ta jest utwardzona
plytami chodnikowymi i tym samym ma charakter widocznego i trwalego urzadzenia, z ktorej to drogi zawsze korzystat
wnioskodawca. Inny dojazd do dzialki nie jest mozliwy.

/wniosek k. 2-5/

W odpowiedzi na wniosek Gmina M. L. reprezentowana przez pelnomocnika wniosla o oddalenie wniosku za$
w przypadku jego uwzglednienia z ostroznosci procesowej wniosla o okreélenie wynagrodzenia za korzystanie
ze sthuzebnoS$ci przejazdu, oraz o zasadzenie od wnioskodawcy na rzecz uczestnika kosztow postepowania. W
uzasadnieniu wniosku podniesiono, ze wnioskodawca ma bezposredni dostep do drogi publicznej jaka jest ulica
(...). Uczestnik wskazatl nadto, ze w latach 2012-2015 toczylo sie postepowanie o ustanowienie stuzebnoéci przejscia
i przejazdu zapewniajacego dostep do drogi publicznej dla nieruchomo$ci wnioskodawcy w sprawie I Ns 511/12
jednakze pozstepowanie to zostalo umorzone na skutek cofniecia wniosku. Jak wskazano, z opinii bieglych wydajacych
opinie w tamtejszej sprawie J. K. i M. R. wynika, Ze posesja wnioskodawcy ma dostep do drogi publicznej od strony



ulicy (...) a odciecie dojazdu do poses;ji przy ulicy (...) bylo wynikiem dzialania poprzednikéw prawnych wnioskodawcy,
ktoérzy zamkneli istniejacy przeswit bramowy dokonujac przebudowy posesji w latach 1998-2001. Wnioskodawca
nabywajac nieruchomosé¢ byt §wiadomy, iz brak jest wjazdu bramowego zlikwidowanego na zyczenie poprzednich
wladcicieli. Zdaniem uczestnika mozliwym jest odtworzenie i dostosowanie do obecnych potrzeb wnioskodawcy
prze$witu bramowego. Nadto w ocenie uczestnika wnioskodawca nie spelnia warunkéw posiadacza w dobrej wierze.
Dodatkowo w ocenie uczestnika obciazenie nieruchomoéci bedacej wlasnoscia Miasta L. ograniczonym prawem
rzeczowym na rzecz innych podmiotéw moze nastapié tylko odplatnie.

/odpowiedz na wniosek k. 44-49/

W pi$mie procesowym z dnia 7 grudnia 2017 roku pelnomocnik uczestnika wskazywal nadto, ze wniosek podlega
oddaleniu takze z uwagi na fakt, iz wnioskodawca nie dokonal urzadzenia drogi dojazdowej lecz zostala ona wykonana
w okresie kiedy Skarb Panstwa wladal nieruchomoscia przy ulicy (...) i byl jednoczes$nie wlascicielem nieruchomosci
przy ul. (...).

/pismo k. 117-118/

Na rozprawie w dniu 15 maja 2018 roku pelnomocnik wnioskodawcy o$wiadczyl, ze nie kwestionuje okolicznosci, iz
do roku 1997 przedmiotowa nieruchomoscig wladat Skarb Panstwa.

/e-protokdl, ptyta CD k. 139 adnotacja 00::00:36-00:01:20/
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

(...) Sp. z o.0. jest wlascicielem zabudowanej nieruchomosci gruntowej stanowigcej dzialke nr (...), obreb W — 25,
o powierzchni 0,1238 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi Srédmieécia w Lodzi XVI Wydzial Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). Spotka nabyla prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci na podstawie
umowy sprzedazy z dnia 11 marca 2011 roku od K. G.i R. R. wspélnikow (...) E. K. G., R. R. sc L..

/wydruk KW k. 21-31 akt notarialny k. 203-209/

Wilascicielami przedmiotowej nieruchomosci przed (...) E. K. G., R. R. sc w L. byli: spélka (...) Sp. z o.0. z siedziba
w L., a weze$niej W. S., E. K., Przedsiebiorstwo (...)” Sp. z 0.0. z siedziba w G., sp6lka (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w L. ,
spotka (...)” S.A. z siedziba w W., spolka (...) S.A. z siedziba w W., H. S., ktora to prawo nabyla w drodze dziedziczenia
po ojcu W. K..

Przy zawarciu powyzszych uméw sprzedazy zaden z kolejnych zbywcoéw nie informowat nabywcy przedmiotowej
nieruchomosci o dostepie do nieruchomosci poprzez nieruchomosé przy ulicy (...) stanowiacej dzialke (...).

/ akty notarialne k. 154-194,196-209, postanowienie z dnia 5 marca 2018 roku k. 194-195/

Dzialka o nr (...) ma powierzchnie 0,4258 ha i polozona jest w L. przy ulicy (...) jej wlascicielem w chwili obecnej jest
Gmina M. L..

/wydruk KW k. 15-20/

Dzialka nr (...) stanowi dla wnioskodawcy droge dojazdowa do nieruchomoéci przy ulicy (...) i w taki sposob jest przez
niego wlasnie wykorzystywana.

/zeznania $wiadkoéw J. S. k. 75-76, zeznania Swiadka A. K. k 76, zeznania Swiadka T. H. k. 76-77 zeznania prezesa
zarzadu spolki (...) sp. z 0.0., zeznania A. P. e-protokol, plyta CD k. 113 adnotacja 00:04:04-00:17:18/

Od czasu zakupu nieruchomo$ci nikt nie zagradzal i nie zabranial wnioskodawcy przejazdu ulicg (...). Nikt z tej drogi
poza wnioskodawca nie korzysta. Wnioskodawca korzysta z niej od kilku do kilkudziesieciu razy dziennie. Droga



zaczyna sie za ogrodzeniem nieruchomosci wnioskodawcy. Na nieruchomos$ci wnioskodawcy jest kontynuacja tej
drogi.

/zeznania A. P. e-protokol, plyta CD k. 113 adnotacja 00:07:45-00:12:07/

Droga dojazdowa na dzialce (...) zostala wykonana w okresie kiedy Skarb Panstwa wladal nieruchomoscia przy ulicy
(...) i byl jednoczes$nie wlascicielem nieruchomosci przy ulicy (...). Skarb Panstwa wladat nieruchomoscig przy ulicy
(...) w L. do 1997 roku.

/bezsporne/

W tutejszym Sadzie pod sygn. akt I Ns 511/12 toczylo sie postepowanie w przedmiocie ustanowienia stuzebnosci drogi
koniecznej obcigzajacej nieruchomos$é potozong w L. przy ulicy (...). Postepowanie w tej sprawie wobec cofniecia
wniosku przez wnioskodawce zostato jednak umorzone prawomocnym postanowieniem Sadu z dnia 26 listopada 2015
roku.

/postanowienie z dnia 26 listopada 2015 roku , k. 471-472 akt I Ns 511/12/
S ad zwazyl co nastepuje:

Stluzebnosci gruntowe sa obciazeniem nieruchomo$ci, majacym na celu zapewnienie okreslonej korzysci
kazdoczesnemu wlaScicielowi innej nieruchomo$ci. StluzebnoS$ci gruntowe odznaczaja sie wlasna, zréznicowang
tres$cia, odmienng od innych ograniczonych praw rzeczowych. Istota stuzebno$ci wynika z tresci art. 285 § 1 k.c.
Stanowi on, ze nieruchomo$¢ mozna obciazy¢ na rzecz wlasciciela innej nieruchomosci (nieruchomosci wladnacej)
prawem, ktorego tre$¢ polega badz na tym, ze wlasciciel nieruchomosci wladnacej moze korzystaé w oznaczonym
zakresie z nieruchomos$ci obcigzonej, badZ na tym, ze wlasciciel nieruchomosci obcigzonej zostaje ograniczony w
mozno$ci dokonywania w stosunku do niej okreslonych dzialan, badz tez na tym, ze wlascicielowi nieruchomoéci
obcigzonej nie wolno wykonywac okreslonych uprawnien, ktére mu wzgledem nieruchomosci wladnacej przystuguja
na podstawie przepisoéw o tresci i wykonywaniu wlasnoéci (stuzebnosé gruntowa).

Z kolei zgodnie z art. 292 k.c. shuzebno$¢ gruntowa moze by¢ nabyta przez zasiedzenie tylko w wypadku, gdy polega
na korzystaniu z trwalego i widocznego urzadzenia. Przepisy o nabyciu wlasno$ci nieruchomoéci przez zasiedzenie
stosuje sie odpowiednio.

Posiadanie cudzej nieruchomosci w zakresie odpowiadajacym tresci stuzebno$ci musi polegaé, jak wymaga art. 292
k.c., na korzystaniu z trwalego i widocznego urzadzenia, ktére znajduje sie na cudzej nieruchomosci. Hipoteza tego
przepisu nie zawiera jednak wyraznego wskazania przez kogo urzadzenie powinno by¢ zbudowane.

Wyjaénienia w niniejszej sprawie wymagalo zatem ustalenia czy trwale widoczne urzadzenie o jakim mowa w art. 292
k.c. musi byé wykonane przez posiadacza, na rzecz ktérego ma nastapié zasiedzenie czy tez mozliwe jest zasiedzenie
w sytuacji gdy wykonal je wlasciciel nieruchomoSci.

W uchwale skladu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego — Izby Cywilnej z dnia 9 sierpnia 2011 roku (sygn. akt III CP
10/11, Legalis nr 347890) wskazano, ze wykonanie trwalego i widocznego urzadzenia przez posiadacza nieruchomogci
w zakresie sluzebno$ci gruntowej drogi dojazdowej jest przestanka zasiedzenia tej stuzebnoSci. W uzasadnieniu
powyzszej uchwaly Sad Najwyzszy wyjasnil, iz okoliczno$é, ze w tym zakresie przepis nie zawiera wyraznej regulacji nie
moze oznaczaé ze kwestia, kto wykonal wspomniane urzadzenia jest bez znaczenia przy ocenie przeslanek zasiedzenia
shluzebnoSci gruntowej. W ocenie Sadu Najwyzszego nalezy przyja¢, ze skoro przepis nie zawiera zadnej tresci
odnoénie osoby, ktéra zbudowala urzadzenie trwate i widoczne, to jego interpretowanie przez zastosowanie wylacznie
dyrektyw wykladni jezykowej nie moze doprowadzi¢ do ustalenia znaczenia zawartej w nim normy. Konieczne
jest wiec siegniecie do wykladni historycznej, funkcjonalnej i celowo$ciowej, ich bowiem zastosowanie pozwala na
uwzglednienie w procesie ustalania znaczenia normy prawnej zawartej w art. 292 k.c. jej kontekstu spolecznego,
ekonomicznego i moralnego. Dalej Sad Najwyzszy wskazuje, ze uzaleznienie zasiedzenia stuzebno$ci od posiadania



polegajacego na korzystaniu z trwalego i widocznego urzadzenia ma na celu ochrone wlasciciela nieruchomosci,
a takze niedopuszczenie do przeksztalcania sie przypadkéw grzecznoSciowego korzystania z cudzej nieruchomosci
w stosunki prawnorzeczowe. Korzystanie z cudzej nieruchomosci zwigzane z trwalym i widocznym urzadzeniem
jest na ogol oparte na nieformalnej umowie lub grzeczno$ciowym zezwoleniu. Jezeli zas wyjatkowo jest inaczej,
to wiasciciel nieruchomoéci musi sie liczy¢ z usankcjonowaniem powstalego stanu faktycznego przez obciagzenie
jego nieruchomosci stuzebnoscia. Zdaniem skladu siedmiu sedziéw gdyby mialo ono nastgpi¢ w drodze zasiedzenia
stuzebnosci, urzadzenia, o ktérych mowa w art. 292 k.c. powinny spelia¢ funkcje ostrzegawcza dla wiasciciela
nieruchomoéci. Stanie sie tak tylko wtedy, gdy urzadzenia wzniesione zostang przez osobe, ktbra faktycznie korzysta
z drogi w takim zakresie i w taki spos6b, w jaki czynilaby to osoba, ktorej przystuguje stuzebnoéé. Sad Najwyzszy
wskazuje tu, iz posiadanie w zakresie stuzebno$ci wprawdzie musi by¢ wykonywane w sposéb ciagly (nieprzerwany),
jednak tylko w zakresie odpowiadajacym tresci sluzebnosci co oznacza, ze przejazd droga na sasiednim gruncie moze
odbywat sie sporadycznie, stosownie do potrzeb. Podnosi sie rowniez, ze inne intencje przySwiecajg wlascicielowi
nieruchomodci, przez ktory przebiega szlak drozny, inne za$ posiadaczowi korzystajacemu z niego, gdy obaj buduja na
szlaku droznym trwale i widoczne urzadzenie (utwardzenie szlaku) w celu urzadzenia drogi. Wlasciciel nieruchomosci
czyni to dla wlasnej wygody, nie za$ dla wygody osob, ktére korzystaja z przejazdu drogg, natomiast wlasciciel
nieruchomoéci wladnacej buduje urzadzenia w celu korzystania z stuzebno$ci przez jej ustanowienie lub nabycie w
przyszlosci w drodze zasiedzenia. W tej sytuacji przekonujaca takze w ocenie Sadu w $wietle zasad do$wiadczenia
zyciowego jest teza, ze tylko urzadzenie wzniesione przez posiadacza nieruchomosci w zakresie odpowiadajacym tresci
stuzebnosci, stanowia widomy znak przestrzegajacy, ze istniejacy na gruncie stan powstaly na skutek dzialania osoby
nieuprawnionej moze doprowadzi¢ do ograniczenia prawa wlasno$ci.

Takie stanowisko prezentowane bylto przez wielokrotnie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego (orzeczenie z dnia 7 lutego
1972 r., III CRN 418/71, ,Informacja Prawnicza" 1972, nr 3-4, poz. 3, wyroki z dnia 24 maja 1974 r., III CRN 94/74
i z dnia 8 maja 2001 r., IV CKN 235/01 oraz postanowienia z dnia 27 maja 1990 r., II CKN 366/98, z dnia 10
marca 1998 r., I CKN 543/97, z dnia 29 maja 2000 r., III CKN 742/98 i z dnia 9 marca 2004 r., I CK 434/03).
W powolanych orzeczeniach Sad Najwyzszy konsekwentnie stwierdzal, ze stuzebno$¢ gruntowa mozna naby¢ przez
zasiedzenie tylko wtedy, gdy trwale i widoczne urzadzenie zostalo wykonane przez ,samoistnego posiadacza", a nie
przez wlasciciela nieruchomosci, z ktorej posiadacz korzysta w zakresie stuzebnos$ci. W przypadku stuzebnoéci drogi
koniecznej Sad Najwyzszy wskazywal, ze samo korzystanie z drogi urzadzonej na nieruchomosci sgsiedniej przez
jej wlasciciela w ogole nie prowadzi do nabycia stuzebnosci drogi koniecznej przez zasiedzenie. Rozstrzygniecie to
znalazlo potwierdzenie w postanowieniu Sadu Najwyzszego - Izby Cywilnej z dnia 3 sierpnia 2017 roku (sygn.. akt IV
CSK 85/17, Legalis nr 1665612)

Wykladnie art. 292 k.c. wedlug ktorej stuzebno$é gruntows drogi mozna naby¢ przez zasiedzenie tylko wtedy, gdy
posiadanie polega na korzystaniu z trwalego i widocznego urzadzenia wykonanego przez posiadacza, nie za$ przez
wlasciciela nieruchomos$ci potencjalnie obcigzonej uznal za zasadna rowniez Trybunal Konstytucyjny, odwolujac sie
do argumentu, Ze zalozenie trwatego i widocznego urzadzenia ma stanowic ostrzezenie dla wlaéciciela przed skutkami
korzystania z jego nieruchomo$ci przez osobe nieuprawniong (uzasadnienie wyroku z dnia 25 maja 1999 r., SK 9/98,
OTK 1999, nr 4, poz. 78 oraz wyrok Trybunatlu Konstytucyjnego z dnia 28 pazdziernika 2003 r. P 3/03, OTK-A 2003,
nr 8, poz. 82).

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



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

Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe w caloSci podziela przedstawiona wyzszej argumentacje sktadu siedmiu sedziow
SN. Rozstrzygniecie to jak juz wskazano zostalo potwierdzone w postanowieniu Sadu Najwyzszego - Izby Cywilnej z
dnia 3 sierpnia 2017 roku (sygn. akt IV CSK 85/17, Legalis nr 1665612)

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy wskazaé nalezy, iz z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze droga
dojazdowa na dzialce (...) umozliwiajaca dojazd do nieruchomos$ci wnioskodawcy zostala wykonana w okresie kiedy
Skarb Panstwa wladal nieruchomoscia przy ulicy (...) i byl jednoczes$nie whasdcicielem nieruchomoéci przy ulicy (...).
Okoliczno$é ta zostala podniesiona w piémie pelnomocnika uczestnika z dnia 7 grudnia 2017 roku, za$§ pelnomocnik
wnioskodawcy nie zaprzeczyl tym twierdzeniom. W tej sytuacji Sad uznat powyzsze jako fakt przyznany zwlaszcza, iz
pelnomocnik wnioskodawcy nie kwestionowal faktu, iz to wladnie Skarb Panstwa do 1997 roku wladal nieruchomoscia
przy ulicy (...).

Z powyzszego wynika zatem, iz to nie wnioskodawca wykonal droge na dzialce (...) lecz Skarb Panstwa w okresie
kiedy byl wladcicielem tej dzialki. Nie zostala wiec spelniona przestanka wybudowania drogi przez posiadacza
nieruchomosci w zakresie stuzebnoéci gruntowej drogi dojazdowe;j.

Z tych wzgledow wniosek podlegat oddaleniu.

Na marginesie zaznaczy¢ rowniez nalezy, iz to poprzednicy wnioskodawcy pozbawili wnioskodawcy dostepu drogi
publicznej. Jak wynika bowiem z opinii bieglego geodety M. R. i opinii bieglego z zakresu budownictwa J. K.
sporzadzonych w sprawie sygn. akt I Ns 511/12 w przedmiotowym frontowym budynku potozonym na nieruchomosci
przy ulicy (...) w przeszloéci to jest przed dniem przystapienia do adaptacji, modernizacji i rozbudowy poprzez
poprzednich wiascicieli w Srodkowej czesci budynku byl przejazd bramowy, ktéry po przeprowadzeniu tych prac zostal
zabudowany. Poprzez zabudowanie wjazdu wiasciciel nieruchomosci uniemozliwil sobie wjazd na nieruchomosé, jest
tylko mozliwos¢ przejécia.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 520 § 3 k.p.c. i zasadzil od wnioskodawcy na rzecz uczestnika
kwote 480 zl stanowiaca koszt zastepstwa pelnomocnika uczestnika bedacego radca prawnym ustalony podstawie § 5
pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci radecow prawnych z dnia 22 pazdziernika
2015 1. (Dz.U. z 2015 r. poz. 1804)




