Sygn. akt I C 250/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 stycznia 2018 roku

Sad Rejonowy w Stupcy Wydziat I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Joanna Rumin-Jabloniska
Protokolant: Daria Zwolinska

po rozpoznaniu w dniu 17 stycznia 2018 roku
na rozprawie

sprawy z powodztwa N. M. (1), D. M. (1), R. G. (1), J. D., W. Z. (1), M. W., D.N. (1), B. T., T. G. (1), T. B.
(1,L.0.,P.0.,J.N., T.G. (2), M. G. (1)

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) we W.
o ochrone naruszonego posiadania

1. przywraca powodom posiadanie stuzebnosci gruntowej polegajacej na prawie przechodu i przejazdu przez dziatke
o numerze geodezyjnym (...), polozong przy ul. (...) we W., dla ktérej Sad Rejonowy we Wrzeéni prowadzi ksiege
wieczysta nr (...) w zakresie dotyczacym drogi dojazdowej pomiedzy ulica (...) a nieruchomoécia przy ul. (...). K. 15, 17
oznaczong numerem geodezyjnym (...), dla ktorej Sad Rejonowy we Wrzeéni prowadzi ksiege wieczysta nr (...), poprzez
nakazanie pozwanej nieodplatne udostepnienie wszystkim powodom pilotéw otwierajgcych szlaban postawiony przez
pozwang na drodze dojazdowej - na dzialce numer (...) pomiedzy ul. (...) a nieruchomoscia powodéw przy ul. (...). T.
K. 15,17,

2. oddala powd6dztwo w pozostalym zakresie,
3. znosi wzajemnie koszty procesu.
Joanna Rumin-Jablonska

Sygn. akt I C 250/17

UZASADNIENIE

Powodowie N. M. (1), D. M. (1), R. G. (1), J. D., W. Z. (1), M. W., D. N. (1), B. T., T. G. (1), T. B. (1), L. O., P. O., J.
N, T. G. (2), M. G. (1) wniesli w dniu 19 maja 2016 roku pozew o nakazanie pozwanej Wspo6lnocie Mieszkaniowej
(...) przywrdcenie posiadania nieodplatnej stuzebnos$ci gruntowej polegajacej na prawie przechodu i przejazdu przez
dzialke o numerze geodezyjnym (...), polozona przy ul. (...) we W., dla ktérej Sad Rejonowy we Wrzesni prowadzi
ksiege wieczystg pod oznaczeniem (...) w zakresie dotyczacym drogi dojazdowej pomiedzy ulicg (...) a nieruchomoécia
powoddw przy ul. (...). K. 15, 17 oznaczong numerem geodezyjnym (...), dla ktorej Sad Rejonowy we Wrzesni prowadzi
ksiege wieczysta nr (...), poprzez nakazanie pozwanej demontazu postawionego szlabanu na drodze wjazdowej od
strony ul. (...) na dzialce o numerze geodezyjnym (...) oraz zasadzenie kosztéw procesu. W uzasadnieniu pozwu
wskazali, ze na dzialce pozwanej zostala ustanowiona stuzebno$¢ gruntowa na rzecz powodéw w celu niezakléconego
korzystania ze wspo6lnego odcinka drogi wewnetrznej oraz zapewnienia obu nieruchomoéciom tj. (...)i467/18 dostepu



zaréwno do ulicy (...), jak i do ulicy (...). K.. Powodowie korzystali z tej stuzebnosci codziennie, nadto korzystali z niej
ich go$cie, domownicy, klienci lokali uzytkowych powodéw, najemcy lokali uzytkowych powodéw. W styczniu 2016
roku pozwana zaczela montaz szlabanu na drodze wjazdowej od ul. (...) polozonej na dziakce (...), a w dniu 6 kwietnia
2016 roku szlaban zostal opuszczony, zamykajac powodom przejazd przez nieruchomo$é pozwanej. Powodowie w
obszernym uzasadnieniu pozwu wskazali, ze prébowali rozwigza¢ i wyjasnié zaistniala sytuacje, ale bez skutku.
Podstawe prawng roszczenia stanowi art. 344 k.c. (k. 2-10).

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...) we W. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powodztwa i zasgdzenie
kosztow procesu. W obszernym uzasadnieniu pisma pozwana wskazala, Ze dojazd do nieruchomoéci powodow jest
mozliwym z dwdch stron, a zamontowanie szlabanu spowodowane zostalo troska o bezpieczenstwo cztonkéw obu
wspolnot, co bylo sygnalizowane powodom. Pozwana podkre§lila, Ze proponowala czlonkom wspélnoty powodéw
piloty oraz dostep do szlabanu z telefonu komoérkowego i niektorzy czlonkowie wspdlnoty na to sie zgodzili. Nadto
zdaniem pozwanej shuzebno$¢ ma shuzy¢ czlonkom wspdlnoty powodéw, a nie osobom okazyjnie przejezdzajacym na
teren obu wspolnot — ich interesy nie powinny by¢ brane pod uwage (k. 251-259).

Sad ustali nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie sa czlonkami Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...). K. 15, 17, nadto wspolwlascicielami nieruchomosci
o numerze geodezyjnym (...) polozonej we W.. Powodowie N. M. (1), D. M. (1), R. G. (1), J. D.,, W. Z. (1), M. W.
sq wlascicielami/wspotwlasdcicielami lokali uzytkowych, natomiast powodowie D. N. (1), B. T., T. G. (1), T. B. (1)
sq wlaScicielami/wspolwlascicielami lokali mieszkalnych. L. O., P. O., J. N., T. G. (2), M. G. (1) sa wspdélnikami
spotki cywilnej (...) s.c. bedacej deweloperem i sa wspodlwlascicielami (do wspdlnosci tacznej wspolnikow spotki
cywilnej) lokali, ktoére nie naleza do oséb ,prywatnych”. Pozwana Wsp6lnota Mieszkaniowa (...) jest wlascicielem
nieruchomosci polozonej we W., oznaczonej numerem geodezyjnym (...) (bezsporne, a nadto dowod: odpisy KW k.
24-76, zeznania powodow k. 511v-515).

Aktem notarialnym rep. A nr (...) z dnia 26 wrzeénia 2008 roku 6wczesni wlaéciciele nieruchomosci stanowiacej
dzialke (...) ustanowili na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomos$ci stanowiacej dziatke nr (...) sluzebno$é
gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i przechodu przez dzialke numer (...) (bezsporne, a nadto dowod: wypis
aktu notarialnego rep. A nr (...) k. 79-84).

W rezultacie do nieruchomosci obu wspoélnot istnialy dwa wjazdy: od ul. (...) oraz od ul. (...). K.. Przez teren obu
wspolnot, tj. przez dzialke (...) prowadzila wewnetrzna droga (,droga przejazdowa”) laczaca ul. (...) i ul. (...). K.
(bezsporne, a nadto dowod: mapa k. 78, 209).

Jeden z blokéw nalezacych do pozwanej postawiony jest bezposérednio przy drodze wewnetrznej, znajduje sie tez tam
plac zabaw. Na terenie pozwanej sa lokale uzytkowe, m.in. laboratorium. Na terenie Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul.
(...). K. 15, 17rd6wniez sa lokale uzytkowe, w ktérych sa m.in. gabinety lekarskie. Zdarza sie, ze klienci lokali uzytkowych
obu wspoélnot parkowali na drodze przejazdowej, nadto zajmowali miejsca parkingowe mieszkancow pozwanej. W
2011 roku miedzy czlonkami obu wspoélnot zaczely sie konflikty, przy czym dotyczyly one glownie kwestii zajmowania
miejsc parkingowych i parkowania poza wyznaczonymi miejscami. Nadto na drodze wewnetrznej (przejazdowej)
nasilil sie ruch, gdyz z drogi tej korzystaly osoby postronne (m.in. za osiedlami obu wspoélnot znajduje sie kilka
osiedli, ktorych mieszkancy zaczeli korzystaé z drogi przejazdowej), problemem stala sie tez rozwijana przez niektore
samochody predkosé. Czlonkowie pozwanej zaczeli obawiaé sie o bezpieczenistwo swoje oraz pieszych korzystajacych
z drogi — w tym dzieci, ktére tamtedy chodzily do szkoly, nadto przy wjezdzie od ul. (...) jest przedszkole. W 2012
roku odbytlo sie spotkanie, na ktorym poruszano takze m.in. kwestie wzmozonego ruchu na terenie drogi przejazdowej
przez teren obu wspdlnot. Pismem z dnia 5 czerwca 2013 roku zarzadca pozwanej zawiadomil Straz Miejska we W.
o skargach mieszkancow w zwigzku z nieprawidlowym parkowaniem samochodéw poza wyznaczonymi miejscami.
Czlonkowie obu wspélnot probowali rozwiazac te problemy poprzez namalowanie na drodze kopert, ustawianie
znakow, progow zwalniajacych (dowod: pismo z dnia 5 marca 2013 roku k. 266, zeznania Swiadkow S. W. k. 426, J. K.
k. 427v-428, A. L.-B. k. 428, J. P. k. 428v, zeznania przedstawicieli pozwanej M. L. k. 514v-516, P. B. k. 515, R. F. k. 515).



Pozwana w 2014 roku rozpoczela dzialania majace na celu ograniczenia ruchu drogowego na terenie obu wspolnot
— w tym celu w pazdzierniku 2014 roku spotkala sie z przedstawicielami zarzadu Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul.
(...). K. 15, 171 zarzadca, proponujac montaz szlabanu. Kolejne spotkania w tej sprawie odbyly sie w maju 2015 roku,
listopadzie i grudniu 2015 roku - przy czym odbyly sie one w gronie czlonkéw wspdlnoty pozwanej, nie byli obecni
czlonkowie zarzadu Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...). K. 15, 17 (dowod: sprawozdanie z dnia 18 lutego 2015 roku
k. 261-262, sprawozdanie z 18 lutego 2016 roku k. 263-265).

Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...). K. 15, 17 w 2015 roku przy wjezdzie na swdj parking zamontowala szlaban,
ktory jest otwarty w dni powszednie w godzinach od 8 do 20. Szlaban jest podnoszony za pomoca modutu GSM oraz
bezplatnych pilotow dla mieszkanicow Wspodlnoty. Szlaban ten nie koliduje w przejezdzie droga wewnetrzna (dowdd:
zeznania Swiadka E. K. k. 425v-426, zeznania powodki W. Z. k. 512v-513).

Pozwana zdecydowala o montazu na terenie swojej dzialki szlabanu przy wjezdzie od ul. (...) (bezsporne). Pismem z
dnia 4 lutego 2016 roku administrator Wspoélnoty przy ul. (...). K. 15, 17 wezwal administratora pozwanej o rozwazanie
argumentow wlascicieli lokali uzytkowych odnoénie montowanego szlabanu, gdyz utrudnia im to prowadzenie
dzialalnoSci gospodarczej (dowdd: pismo z dnia 4 lutego 2016 roku k. 85). Pismem z dnia 18 lutego 2016 roku
administrator zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...). K. 15, 17 wskazal, Ze montaz szlabanu narusza
ustanowiona stuzebnos¢ i utrudnia prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej wlascicielom lokali uzytkowych poprzez
skomplikowanie dojazdu i utrudnienie dostepu klientom (dowo6d: pismo z dnia 18 lutego 2016 roku k. 86). Pismem
z dnia 6 kwietnia 2016 roku zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...). K. 15, 17 wezwal zarzad pozwanej
do przywrdcenia wlascicielom nieruchomosci oznaczonej numerem geodezyjnym (...) swobodnego i samodzielnego
wjazdu, wyjazdu oraz przechodu od ul. (...) poprzez usuniecie szlabanu (dowo6d: pismo z dnia 6 kwietnia 2016 roku
k. 87).

W dniu 7 kwietnia 2016 roku na terenie wspolnot miata miejsce interwencja policji w zwigzku ze zgloszeniem
shielegalnie postawionego szlabanu” (dowod: notatka k. 133). Pismem z dnia 7 kwietnia 2016 roku zarzad pozwanej
odmoéwil usuniecia szlabanu, jednoczes$nie zadeklarowat podniesienie szlabanu na okres 7 dni w celu podjecia rozmow
i polubownego zalatwienia sprawy, wyjasniajac, ze szlaban zostal zamontowany w celu zapewnienia bezpieczenstwa
mieszkancow, dzieci bawiacych sie na placu zabaw w poblizu drogi, bezpieczenstwa w ruchu drogowym, ktéry zostal
nasilony z uwagi na korzystanie z przejazdu przez osoby postronne. Podobne stanowisko zostal zajete w pi$émie
z dnia 13 maja 2016 roku (dowdd: pismo z dnia 7 kwietnia 2016 roku k. 88, pismo z dnia 13 maja 2016 roku
k. 89). Pismem z dnia 12 kwietnia 2016 roku zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...). K. 15, 17 podkreslit
konieczno$¢ wypracowania stanowiska uwzgledniajacego interesy wszystkich czlonkéw wspolnot — w tym wlascicieli
lokali uzytkowych (dowdd: pismo z dnia 12 kwietnia 2016 roku k. 90). Pismem z dnia 13 kwietnia 2016 roku oraz
z dnia 14 kwietnia 2016 roku wspdlnoty podjely probe ustalenia terminu spotkania cztonkéw (dowdd: pismo z dnia
13 kwietnia 2016 roku k. 91, pismo z dnia 14 kwietnia 2016 roku k. 92). W dniu 15 kwietnia 2016 roku odbylo sie
spotkanie czlonkéw obu wspolnot. W rezultacie spotkania padla propozycja przesuniecia szlabanu w kierunku granicy
obu dzialek blizej ul. (...). K. i partycypacji obu wspolnot w kosztach. Obie wspoélnoty zgodzily sie przygotowac i
przeglosowa¢ uchwale w sprawie powyzszego do 23 maja 2016 roku. Pismem z dnia 18 kwietnia 2016 roku zarzad
pozwanej poinformowal, ze do dnia 23 maja 2016 roku szlaban pozostanie otwarty, nadto zaproponowala poniesienie
przez Wspdlnote Mieszkaniowa przy ul. (...). K. 15, 17 kosztow przeniesienia szlabanu oraz partycypowanie w kosztach
utrzymania szlabanu. Pismem z dnia 20 kwietnia 2016 roku przedstawiciele zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej przy
ul. (...). K. 15, 17 zaproponowali partycypowanie ich wspoélnoty w kosztach utrzymania i funkcjonowania szlabanu,
a nadto wskazali, Ze szlaban winien pozosta¢ otwarty co najmniej do 15 czerwca 2016 roku, do czasu zakonczenia
zbierania gloséw pod uchwala. Pozwana nie wyrazila zgody na dluzszy termin otwarcia szlabanu, nadto wskazala, ze
koszty przeniesienia szlabanu winna pokry¢ Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...). K. 15, 17. Poinformowala rowniez,
ze szlaban zostanie opuszczony 6 maja 2016 roku, a w celu uzyskania dostepu do szlabanu konieczny jest kontakt
z administratorem, okazanie dowodu potwierdzajacego prawo wlasno$ci oraz dokumentu tozsamosci oraz podanie
numeru telefonu komérkowego. Pismem z dnia 26 kwietnia 2016 roku Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...). K.
15, 17 zaproponowala podzial kosztéw przeniesienia szlabanu, a kolejnym pismem z tej samej daty nie zgodzila sie



na poniesienie kosztow zakupu i montazu kamery. Pismem z dnia 29 kwietnia 2016 roku pozwana wskazala, ze
przeniesienie szlabanu moze odbyé sie tylko na koszt Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...). K. 15, 17 (dowod: notatka
z dnia 15 kwietnia 2016 roku k. 93-95, pismo z dnia 18 kwietnia 2016 roku k. 97, 267, pismo z dnia 20 kwietnia 2016
roku k. 98, 268, pismo z dnia 22 kwietnia 2016 roku k. 99, 269, pismo z dnia 25 kwietnia 2016 roku k. 100, pismo z
dnia 26 kwietnia 2016 roku k. 101-102, 103-104, pismo z dnia 29 kwietnia 2016 roku k. 105, zeznania przedstawicieli
pozwanej M. L. k. 514v-516, P. B. k. 515, R. F. k. 515).

W rezultacie obie wspoélnoty nie doszly do porozumienia, a szlaban zostal opuszczony (bezsporne). Szlaban ten jest
z atestem, tj. otwierajacym sie na sygnal karetek, strazy itp.. Dotychczas nie bylo problemu z przejazdem karetki
czy strazy (dowod: zeznania powoda R. G. k. 512v, W. Z. k. 512v-513, T. B. k. 513v, M. G. k. 513v-514, D. N. k. 514,
przedstawicieli pozwanej M. L. k. 514v-516, P. B. k. 515, R. F. k. 515).

Dostep do szlabanu zostal zapewniony mieszkancom obu wspdélnot w dwojaki sposbb: za pomocg telefonu
komoérkowego (modulu GSM), przy czym wtedy koniecznym jest skontaktowanie sie z administratorem pozwanej,
przedstawienie dowodu prawa wlasnoéci do lokalu, dokumentu tozsamo$ci oraz numeru telefonu, a takze za pomoca
pilota, ktory byt platny (bezsporne). Cze$¢ z mieszkancow Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...). K. 15, 17 skorzystala
z tych opcji (dowod: lista k. 174-189, 210-225, 232-247, 370-385).

Opisany stan faktyczny Sad ustalil na podstawie: zeznan powodow: N. M. k. 511v-512, D. M. k. 512, W. Z. k. 512v-513,
M. A.-W. k. 513, T. B. k. 513v,M. G. k. 513v-514, D. N. k. 514, czeSciowo R. G. k. 512v, zeznan przedstawicieli pozwanej:
M. L. k. 514v-516, P. B. k. 515, R. F. k. 515, zeznan $wiadkoéw: E. K. k. 425v-426, S. W. k. 426, J. K. k. 427v-428, A.
E.-B. k. 428, J. P. k. 428v, wskazanych dokumentéw.

Zeznania powodoéw, przedstawicieli pozwanej i §wiadkéw Sad uznal za wiarygodne, gdyz sa logiczne, rzeczowe
i koresponduja ze zgromadzonym materialem dowodowym, w tym ze zgromadzona dokumentacja. Sad nie dal
jedynie wiary zeznaniom powoda R. G. (1) co do okoliczno$ci postawienia szlabanu, gdyz nie znajduja one zadnego
potwierdzenia w zgromadzonym materiale dowodowym. Sad zauwazyl, ze niektérzy powodowie wskazywali, iz nie
zauwazyli, aby na drodze przejazdowej rozwijana byta nadmierna predko$¢ — przy czym zdaniem Sadu nie $wiadczy
to o niewiarygodnoéci powoddéw, a jedynie o ich ocenie zaistnialej sytuacji, zreszta powodowie wskazywali, ze
takiego zjawiska ,nie widzieli”, a nie Ze takowego nie bylo (nie mogli tego potwierdzi¢). Dodatkowo kwestia oceny
s~nadmiernej” predkoéci jest wzgledna. Nalezy tez podkresli¢, iz zasadniczo ustalony stan faktyczny nie byl sporny
miedzy stronami, a zeznania przestuchanych os6b roznily sie jedynie w kwestii oceny zasadnoéci zamontowania przez
pozwana szlabanu czy jak wskazano, kwestii potrzeby zapewnienia bezpieczenstwa na drodze.

Sad oddalil wniosek o przeprowadzenie dowodu z ogledzin nieruchomoéci, gdyz okolicznoéci, na podstawie ktérych
strony chcialy przeprowadzi¢ ten dowdd okazaly sie bezsporne (fakt postawienia szlabanu) lub nieprzydatne dla
rozstrzygniecia (o czym mowa w dalszej czeSci uzasadnienia). Nadto takich okolicznosci jak mozliwo$¢ rozwijania
predkosci, parkowania przy drodze nie mozna zdaniem Sadu wykaza¢ za pomoca tego dowodu — gdyz ocena taka nie
jest mozliwa, skoro natezenie ruchu i parkowanie pojazdéw jest r6zne w réoznych godzinach dnia, a nadto oczywistym
jest, ze okoliczno$ci te mogly ulec zmianie w poréwnaniu z sytuacjg sprzed postawienia szlabanu. Dodatkowo kwestia
rozwijania ,nadmiernych” predkosci i mozliwoéci rozwijania takich predkoéci jest wzgledna — skoro rézni kierowcy
w réznych warunkach taka predko$¢ wieksza lub mniejsza moga rozwina¢ — i to niezaleznie od postawionych przy
drodze znakdéw czy tez ,,przeszko6d” w postaci progow zwalniajacych.

Dokumenty zgromadzono w sprawie nie budzily watpliwo$ci Sadu, natomiast strona pozwana zakwestionowala tre$¢
notatki z dnia 15 kwietnia 2016 roku. Zdaniem Sadu tres¢ ta w zasadzie odzwierciedla przebieg tego spotkania — gdyz
powodowie przyznali, Ze padla ostatecznie propozycja przeniesienia szlabanu i partycypacji w kosztach.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo jest cze$ciowo zasadne.



Zgodnie z art. 352 § 1 k.c. posiadanie stluzebno$ci polega na faktycznym korzystaniu z cudzej nieruchomosci w
zakresie odpowiadajacym treSci stuzebno$ci. Zgodnie za$ z art. 352 § 2 k.c. do posiadania sluzebno$ci stosuje sie
odpowiednio przepisy o posiadaniu rzeczy. Odpowiednie zastosowanie znajda przede wszystkim przepisy dotyczace
ochrony posiadania, w tym art. 344 k.c. Zgodnie z art. 344 § 1 k.c. przeciwko temu, kto samowolnie naruszyl
posiadanie, jak réwniez przeciwko temu, na czyja korzy$¢ naruszenie nastapilo, przystuguje posiadaczowi roszczenie o
przywrdcenie stanu poprzedniego i o zaniechanie naruszen. Roszczenie to nie jest zalezne od dobrej wiary posiadacza
ani od zgodnosci posiadania ze stanem prawnym, chyba ze prawomocne orzeczenie sadu lub innego powolanego
do rozpoznawania spraw tego rodzaju organu panstwowego stwierdzilo, ze stan posiadania powstaly na skutek
naruszenia jest zgodny z prawem. W procesie o ochrone posiadania ocena zasadno$ci roszczenia sprowadza sie do
uprawdopodobnienia spelienie trzech przestanek: faktu istnienia posiadania, faktu naruszenia posiadania i faktu
samowolnoéci (przy czym samowolno$¢ naruszenia wylacza zgoda posiadacza lub ustawa) naruszenia tego posiadania,
a takze uprawdopodobnienia braku istnienia przeslanek negatywnych (istnienia prawomocnego orzeczenia sadu lub
innego organu, ze stan powstaly na skutek naruszenia jest zgodny z prawem).

Z materialu dowodowego wynika, ze na dzialce nr (...) ustanowiona zostala nieodplatnie sluzebnos§é gruntowa
polegajaca na prawie przechodu i przejazdu przez ta dziatke na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dziatki numer (...).
Nadto z tego materialu dowodowego wynika, ze doszlo do naruszenia posiadania stuzebnosci poprzez postawienie
szlabanu na dzialce numer (...), ktéory utrudnit i/lub uniemozliwil wspodtwlascicielom dzialki nr (...) posiadanie
stuzebnos$ci w dotychczasowy sposob. Zachowany zostal rowniez termin na wystapienie z niniejszym powddztwem.
Co do zasady powddztwo zastluguje na uwzglednienie.

Jednakze Sad nie znalazl argumentéw ku temu by nakazaé pozwanej rozebranie postawionego szlabanu. Nalezy mieé
na wzgledzie, Ze pozwana - mimo ze w ograniczonym zakresie wynikajacym we wspomnianej stuzebnosci — jest
wlascicielem dzialki nr (...). Przystuguja jej zatem wszelkie prawa i obowigzki wlascicielskie wynikajace z art. 140 k.c.
— w tym prawo do ograniczenia ruchu przez osoby postronne na swojej nieruchomosci, zapewnienie bezpieczenstwa
ruchu, ograniczanie predkosci itp. Podkresli¢ nalezy, ze kwestia bezpieczenstwa ruchu — w tym rozwijanej predkoéci
byla niejako przedmiotem ,,sporu” miedzy stronami, gdyz powodowie twierdzili, iz nie zauwazyli tego problemu przed
postawieniem szlabanu. W tym zakresie Sad dal jednak oparl sie na zeznaniach §wiadkéw zgloszonych przez strone
pozwang i przedstawicieli samej pozwanej, tym bardziej, ze kwestia ta pojawiala sie juz w pismach z 2014 roku,
nadto powodowie i $wiadkowie przyznali, ze pozwana taki problem zglaszala. Zreszta kazda z przestuchanych oséb
wskazywala na takie okolicznosci, jakich byla §wiadkiem — niektérzy z powoddw, sa wlascicielami lokali uzytkowych
i przebywaja na nieruchomoéci kilka razy w miesiacu mogli po prostu z tym problemem sie nie spotkaé albo go nie
zauwazy¢ (nie zwracac na niego uwagi, skoro kategoria ,nadmiernej” predkoéci jest kategorig wzgledna). W mniejszym
stopniu zdaniem Sadu montaz szlabanu mog} rozwigza¢ kwestie niewlasciwego parkowania (wszystkie przestuchane
osoby wskazywaly bowiem, ze problem ten byl na terenie obu wspdlnot, pozostal takze do tej pory, cho¢ w réznym
natezeniu, w zalezno$ci od pory dnia lub terenu, na ktérym parkuja klienci wszystkich lokali uzytkowych), aczkolwiek
rowniez w tym zakresie pozwana mogla poszukiwa¢ ochrony swej nieruchomosci za pomoca réznych rozwigzan.
Niewykluczonym bowiem jest, ze cze$¢ klientow lokali uzytkowych nalezacych do Wspoélnoty Mieszkaniowej Gen. K.
15, 17, ktora dotychczas parkowala na terenie pozwanego, zaparkuje juz na terenie sasiedniej wspolnoty, wjezdzajac
od drugiej stron. Zresztg, zdaniem Sadu, nawet gdyby te okoliczno$ci nie wystepowaly, to pozwana jako wlasciciel

nieruchomoéci moze na niej zamontowac szlaban, np. w celu samego ograniczenia mozliwosci korzystania z przejazdu
przez osoby postronne — byleby tylko umozliwié uprawnionym wykonywanie stuzebnosci.

W ocenie Sadu, dzialanie pozwanej polegajace na postawieniu szlabanu oraz bezptatne udostepnienie powodom
pilotow do tej bramy — i jako alternatywne zarejestrowanie numeréw telefonéw, ktore to rozwiazanie jest dla
powodow aktualnie dostepne (dostepne bylo przed procesem, jak réwniez w trakcie), tak aby mogli korzystaé z
przejazdu, nie wykracza poza zasady wspoétzycia spolecznego przyjete w stosunkach tego rodzaju. Pozwana ma prawo
zabezpieczy¢ swoja nieruchomo$é, a stanowisko jest tym bardziej uzasadnione, ze jak wskazywali Swiadkowie i
przedstawiciele pozwanej, z drogi tej korzystaly czesto osoby postronne, traktujac droge jako ,skrét” do ul. (...)
stanowigcej droge krajowa (k. 253), a blok nalezacy do pozwanej wraz z placem zabaw dla dzieci znajduje sie tuz przy



drodze. Przy tym nie znajduje racjonalnego wytlumaczenia zadanie powod6w, by pozwana zdemontowala szlaban, aby
udostepnié¢ niekrepujacy w jakikolwiek sposdb przejazd wszystkim osobom. Pas gruntu przeznaczony pod przejazd
pozostaje wlasnoécig pozwanej i jej prawo do tego gruntu winno by¢ respektowane. Skoro powodowie korzystaja
jedynie ze sluzebnos$ci, powinni tolerowa¢ mozliwoé¢ korzystania z tej drogi rowniez przez pozwana, a co wiecej
powinni dazy¢ do zgodnego i jak najmniej uciazliwego dla pozwanej uzytkowania tej drogi. Posiadacze stuzebnosci
winni ingerowaé w sfere wlasnosci nieruchomosci obcigzonej w sposoéb jak najmniej kolidujacy z dzialaniami na
nieruchomo$ci obciazonej przez jej wlasciciela (art. 288 k.c.). Przyjecie rozwiazan proponowanych przez powodow
pozbawialoby faktycznie pozwang mozliwo$ci sprawowania realnego wladztwa nad wskazanym terenem stanowigcym
jej wlasnoéc. Nalezy tez wskazaé, ze zakres uprawnien wynikajacych ze shuzebno$ci przejazdu i przechodu nie
pokrywa sie z uprawnieniami, jakie niesie za soba mozliwo$¢ korzystania z drogi publicznej. Przez ustanowienie
shuzebno$ci wlasciciel nie wyzbywa sie wladztwa nad nieruchomoscia i praw do niej, a jedynie jest w swych prawach
wlascicielskich ograniczony. Wlasciciel moze postawi¢ na nieruchomosci szlaban, byleby zapewnil przejazd przez
niego uprawnionym. W wykonywaniu stuzebnosci gruntowych niezbedne jest zatem wyposrodkowanie celu, w jakim
sluzebnoé¢ te ustanowiono oraz interesu nieruchomosci obcigzonej. Dodatkowo ustanowiona stuzebno$¢ nie ma
charakteru drogi koniecznej — jest to tylko dodatkowy alternatywny dojazd do nieruchomosci. Sad ma przy tym
na uwadze, iz posadowienie przedmiotowego szlabanu z pewnos$cia powoduje pewne niedogodno$ci dla powodow,
ktdérzy poprzednio zadnego szlabanu nie musieli otwiera¢ ani zamykaé, nalezy jednak wskazaé, ze ich uprawnienie
wywodzi sie z treSci stuzebnosci i z pewnoscia nie narusza go posadowienie przedmiotowego szlabanu z doreczeniem
im pilotéw do tegoz szlabanu. Powodowie zreszta maja mozliwos¢ korzystania ze szlabanu za pomoca modulu
GSM, a jesli z tego prawa nie skorzystaja, to za pomoca pilotow udostepnionych bezplatnie. Za zasadne Sad przyjal
bowiem argumenty powodoéw, ze z uwagi na ochrone prywatnoéci nie powinni by¢ zmuszani do udostepnienia
przedstawicielom pozwanej aktow notarialnych dotyczacych zakupu lokali, z ktérych wynikaé bedzie np. cena zakupu
lokalu, dokumentéw tozsamosci czy numeréw telefondéw. Czasami zreszta udostepnienie numeru telefonu nie jest
mozliwe: w przypadku jego braku lub posiadania telefonu stuzbowego (nalezacego do pracodawcy), ktoéry to numer
nie moze by¢ z réznych powodéw udostepniony. Alternatywnie zatem rozstrzygniecie Sadu winno zagwarantowac
powodom dostep do szlabanu za pomoca pilotéw udostepnionych bezplatnie.

Zreszta podkresli¢ nalezy, ze posiadaczami stluzebno$ci (uprawnionymi) byli jedynie powodowie jako wlasciciele
nieruchomos$ci oznaczonej numerem geodezyjnym (...), a nie inne osoby, w tym goScie lub klienci lokali uzytkowych.
Ich interesy nie zasluguja na ochrone posesoryjna. Nie sposob jednak zauwazyé¢, ze z grupy 15 powodow az 11 z
nich jest wlascicielami lokali uzytkowych, a w pismach administratora zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul.
(...). K. 15,17 (pismo z dnia 4 lutego i 18 lutego 2016 roku) zwracano uwage przede wszystkim na kwestie zwigzang
z dojazdem klientéw do lokali uzytkowych polozonych na terenie tejze wspolnoty. Nie moze jednak by¢ tak, aby
interesy klientow powodéw zostaly postawione powyzej interesu pozwanej jako wlaciciela nieruchomoscei. Zreszta
klienci lokali uzytkowych maja zagwarantowana mozliwo$¢ dojazdu do lokali od strony ul. (...), wlasciciele lokali
uzytkowych nie zostali zatem pozbawieni prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, a zdaniem Sadu trudno méwic takze
o jakim$ ,ograniczeniu”, co najwyzej mniej wygodnemu dostepowi do lokalu. Zreszta powodowie nie wskazywali
w swych zeznaniach, aby z powodu szlabanu tracili klientow. Jesli chodzi za$ o stalych mieszkancéw Wspolnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...). K. 15, 17, to aktualne pozostaja argumenty wskazane powyzej. Podkresli¢ nalezy takze,
ze nawet ta okoliczno$¢, iz nabywcey lokali mieli jak wskazywali ,zagwarantowane” prawo wyjazdu z nieruchomosci
dwiema drogami nie zmienia tego faktu, ze wywazeniu winny ulec interesy czlonkéw obu wspdlnot. Zreszta samo
ustanowienie stluzebnosSci nie powoduje, ze prawo to powstaje na zawsze, skoro jest mozliwoé¢ jego zmiany lub
zniesienia (art. 294 k.c., art. 295 k.c.).

W ocenie Sadu takze poruszana kwestia przejazdu przez sporny szlaban karetki lub strazy nie moze spowodowaé
koniecznosci jego catkowitego zdemontowania. Jak wskazali powodowie, dotychczas nie zdarzyta sie taka sytuacja, aby
przejazd utrudnil dojazd (zaden z powodow $wiadkiem takiej sytuacji nie byl), nadto pozwana zapewnila, iz szlaban
ma zabezpieczenie, ktore pozwala otwierac szlaban na dzwiek sygnatu tych stuzb. Zreszta w przypadkach losowych
nie jest potrzebne nakazanie rozebrania szlabanu pozwanej, gdyz stuzby te w razie stanu wyzszej konieczno$ci moga



naruszaé cudza wlasnoé¢ (por. orzeczenie SN z dnia 2 grudnia 2009 roku, sygn. I CSK 144/09). Natomiast pozostale
pojazdy uzytecznoSci publicznej maja zagwarantowany dojazd od ul. (...).

Wobec powyzszego Sad przywrocil powodom posiadanie stuzebnosci gruntowej polegajacej na prawie przechodu i
przejazdu przez dzialke o numerze geodezyjnym (...), polozong przy ul. (...) we W., dla ktérej Sad Rejonowy we Wrzes$ni
prowadzi ksiege wieczysta nr (...) w zakresie dotyczacym drogi dojazdowej pomiedzy ulica (...) a nieruchomoécia
przy ul. (...). K. 15, 17 oznaczong numerem geodezyjnym (...), dla ktorej Sad Rejonowy we Wrze$ni prowadzi ksiege
wieczysta nr (...), poprzez nakazanie pozwanej nieodplatne udostepnienie wszystkim powodom pilotéw otwierajacych
szlaban postawiony przez pozwana na drodze dojazdowej - na dzialce numer (...) pomiedzy ul. (...) a nieruchomoscia
powoddw przy ul. (...). T. K. 15, 17 (punkt 1 wyroku), oddalajac dalej idace powddztwo (punkt 2 wyroku).

Na marginesie nalezy wskazaé, ze takie rozstrzygniecie, tj. nakazanie udostepnienia powodom pilotéw miesci
sie niewatpliwie w zadaniu rozebrania szlabanu (jest to ,mniej” niz chcieli powodowie, przy tej samej
podstawie faktycznej pozwu, a nadto takim samym Zadaniu, tj. o przywrocenie posiadania). Dodatkowo wskazaé
nalezy, iz postanowieniem wydanym w trybie zabezpieczenia Sad nakazal pozwanej udostepnienie bezplatnie
tychze pilotéw powodom, aczkolwiek postanowienie o zabezpieczeniu obowigzuje jedynie na czas procesu (do
prawomocnego zakonczenia postepowania), stad koniecznym bylo rozstrzygniecie tejze kwestii w orzeczeniu
konczacym postepowanie, ktore bedzie mialo moc obowigzujaca na przysztosé.

O kosztach procesu rozstrzygnieto na podstawie art. 100 k.p.c., znoszac je wzajemnie miedzy stronami, uznajac iz z
uwagi na tre$¢ zadania i tre$¢ rozstrzygniecia powodowie wygrali proces w 1/2, a obie strony poniosly porownywalne
koszty procesu (punkt 3 wyroku).

Joanna Rumin-Jablonska



