POSTANOWIENIE

Dnia 23 maja 2014 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial II Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Wisniewska (spr.)

Sedziowie: SO Marcin Miczke

SR del. Artur Brzykowski

Protokolant: st. sekr. sad. Dorota Nadolska

po rozpoznaniu w dniu 23 maja 2014 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z wniosku Miasta P.

przy udziale Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomoéci polozonej w P. przy ul. (...)
o ustanowienie sluzebnosci drogi koniecznej

na skutek apelacji wniesionych przez wnioskodawce i uczestnika

od postanowienia Sagdu Rejonowego Poznan-Stare Miasto w Poznaniu
z dnia 16 sierpnia 2013 r.

sygn. akt XII Ns 548/11

postanawia:

uchyli¢ zaskarzone postanowienie i sprawe przekaza¢ do ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu Poznan —
Stare Miasto w Poznaniu, pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania odwolawczego.

/-/ M. Miczke /-/ M. Wiéniewska /-/ A. Brzykowski

UZASADNIENIE

Wnioskodawca Miasto P. wniost o ustanowienie za wynagrodzeniem na nieruchomosci Wspoélnoty Mieszkaniowej
przy ul. (...) w P. dzialka ewidencyjna (...), dla ktérej Sad Rejonowy (...)w P. prowadzi ksiege wieczysta (...), shuzebnosci
drogi koniecznej na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci gruntowych, dla ktérych Sad Rejonowy (...)w P.
prowadzi ksiege wieczysta (...) oraz ksiege wieczysta (...) w miejscu oznaczonym linig na projekcie sporzadzonym przez
geodete A. D..

Do wniosku zostal zalaczony projekt drogi koniecznej sporzadzony przez geodete A. D. oraz prywatny operat
szacunkowy z dnia 6 listopada 2009 r. sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego J. D., w ktorym wskazano,
ze wysoko$¢ jednorazowego wynagrodzenia za ustanowienie proponowanej drogi koniecznej na dzialce (...) na rzecz
kazdoczesnego wlasciciela dzialki nr (...) powinna wynie$¢ 12.840,00 zl, a na rzecz wlasciciela dzialki nr (...) 9.203,00
z}. Natomiast roczna stawka za prawo korzystania z dzialki (...) przez wladajacych dzialtkami o nr (...) powinna wynie$é
odpowiednio: 1.027,00 zt i 726,00 zl.



W odpowiedzi na wniosek Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w P. oéwiadczyla, ze w razie uznania
przez Sad, ze zachodza przestanki ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej, nie wnosi zastrzezen co do sposobu
przebiegu drogi. Nie zgodzila sie natomiast na ustalenie wynagrodzenia w postaci jednorazowej oraz w wysoko$ci
wynikajacej z prywatnego operatu szacunkowego zalaczonego do wniosku.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Whnioskodawca Miasto P. jest wlaScicielem dzialek o numerach ewidencyjnych: 40/1, 40/5, 40/6, 40/7 oraz 40/8
potozonych przy ul. (...) w P., o lacznej powierzchni 0,504 ha, dla ktérych Sad Rejonowy (...)w P. prowadzi ksiege
wieczysta (...), oraz dzialki nr (...) polozonej przy ul. (...) w P., o powierzchni 0,0322 ha - stanowigcej zabudowana
nieruchomoé$¢ mieszkalng, dla ktérej Sad Rejonowy (...)w P. prowadzi ksiege wieczysta (...), a takze dziatki nr (...),
potozonej przy ul. (...) w P. - stanowiacej nieruchomo$¢ gruntowa, dla ktorej Sad Rejonowy(...)w P. prowadzi ksiege
wieczysta (...).

Na dzialkach nr (...) przy ul. (...) w P. zlokalizowany jest budynek uzytkowy o powierzchni 518,38 m” oraz dwa garaze
o powierzchni zabudowy 38 m® i 13 m®. Dzialki te nie maja dostepu do drogi publicznej, tj. ul. (...).

W bezposrednim sgsiedztwie ww. dzialek znajduje sie dzialka o nr geodezyjnym (...), polozona przy ul. (...) w P., o
powierzchni 0,0246 ha, dla ktérej Sad Rejonowy (...)w P. prowadzi ksiege wieczyst3 (...), bedaca wlasnoScig Miasta P.,
na ktoérej posadowiony jest 5-kondygnacyjny budynek mieszkalny z 22 lokalami. Budynek stanowi odrebna od gruntu
nieruchomo$c i pozostaje we wspodtwlasnosci wlascicieli lokali - czlonkdéw Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w P..
Wspdlwlasciciele nieruchomos$ci budynkowej sa uzytkownikami wieczystymi komunalnej nieruchomo$¢ gruntowej,
na ktorej posadowiony jest budynek. W przedmiotowym budynku - kamienicy znajduje sie wjazd na podwdrze dziatek
(...) (przy ul. (...)) o szeroko$ci prze$witu ok. 3,20 m.

Wjazd na dzialki wnioskodawcy dotychczas odbywal sie przez brame zlokalizowana w budynku przy ul. (...) (dziatka
nr (...)), jednakze szeroko$¢ przeswitu tego przejazdu wynosi 1.90 m. Aktualnie przejazd ten nie jest wykorzystywany.

Pismem z dnia 30 marca 2009 r. Zarzagd Komunalnych Zasobéw Lokalowych zwroécit sie z prosbg do Wspdlnoty
Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w P. o podjecie uchwaly w sprawie przechodu/przejazdu dla najemcy
lokalu uzytkowego polozonego przy ul. (...) w P. przez brame Wspolnoty Mieszkaniowej, zastrzegajac zarazem, iz
w przypadku niepodjecia stosownej uchwaly i stwierdzenia utrudnien ze strony Wspdlnoty Mieszkaniowej, Zarzad
zmuszony bedzie wystapi¢ na droge sadowa w celu zapewnienia najemcy stluzebno$ci drogi koniecznej obcigzajacej
nieruchomo$¢ Wspo6lnoty. Wezwanie pozostalo bezskuteczne. Wspolnota Mieszkaniowa odmoéwilta zawarcia umowy
o ustanowienie stluzebno$ci drogi konieczne;j.

Najlepszym wariantem zapewnienia nieruchomoéciom wnioskodawcy, stanowigcym dzialki nr (...), dostepu do drogi
publicznej, tj. do ul. (...), jest poprowadzenie tej drogi przez istniejacy wjazd zlokalizowany w budynku przy ul. (...),

tj. w obszarze 38 m” nieruchomosci budynkowej posadowionej na dzialce (...). Dalej droga ta mialaby przebiegaé
przez niewielki fragment dzialki o numerze (...), stanowigcej wlasno$¢ wnioskodawcy i prowadzi¢ na podworze dzialek
(...)- Mozliwe byloby takze poprowadzenie drogi koniecznej przez obecnie nieuzytkowany wjazd na dzialce nr (...),
jednakze realizacja tego wariantu musialaby by¢ poprzedzona sporzadzeniem dodatkowej opinii bieglego z zakresu
budownictwa. Uczestnik nie kwestionuje sposobu poprowadzenia drogi koniecznej przez wjazd na nieruchomosci
przy ul. (...).

Przy zalozeniu jednorazowego wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej na rzecz kazdoczesnego
wlaéciciela nieruchomoséci (...) i (...) (dzialek o nr (...)) na nieruchomosci budynkowej posadowionej na dzialce nr
(...) przy ul. (...), wysoko$¢ tego wynagrodzenia powinna wynieé¢ 1.850,00 zk. Przy zalozeniu wynagrodzenia w postaci
okresowej, jego wysoko§¢ powinna sie ksztaltowaé na poziomie 120,00 zt rocznie.



Oceniajac zgromadzony w sprawie material dowodowy, Sad Rejonowy uznal, ze sporzadzona przez bieglego opinia
nie nasuwa watpliwosSci co do jej rzetelnoéci i fachowosci. Sad podkreslil, ze zostala sporzadzona przez specjaliste
w swojej dziedzinie, stalego bieglego sadowego i w calo$ci odpowiada na pytania postawione w tezach dowodowych
postanowienia o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego. Nadto Sad zwazyl, ze przebieg i projekt drogi koniecznej
nie byly kwestionowane przez zadna ze stron. W odpowiedzi na wniosek uczestniczka jednoznacznie wskazala, ze
w przypadku uznania zasadno$ci poprowadzenia drogi koniecznej nie wnosi zastrzezen co do sposobu wytyczenia
tej drogi. Wskazany w opinii bieglego J. A. sposéb wytyczenia drogi koniecznej jest tozsamy z tym, ktéry wskazano
we wniosku. Nie budzily watpliwo$ci Sadu wnioski bieglego, ze nieruchomos$ci wnioskodawcy nie posiadaja dostepu
do drogi publicznej. Okoliczno$¢ ta byla zreszta bezsporna. W tym stanie rzeczy Sad przyjal, ze zapewnienie tym
nieruchomoéciom tego dostepu jest konieczno$cia, a zatem, uznajac co do zasady za stuszne zadanie wniosku, co do
sposobu poprowadzenia drogi koniecznej Sad oparl sie w caloSci na zaakceptowanym przez oboje zainteresowanych
stanowisku bieglego (wariant I opinii).

Odnoszac sie do ustalonej przez bieglego wysoko$ci wynagrodzenia, ktéra to okoliczno$¢ stanowila gléwna o$ sporu
miedzy zainteresowanymi, Sad I instancji uznal, ze opinia jest w tym zakresie w pelni wiarygodna, wbrew zarzutom
uczestniczki. W szczeg6lnoéci, w ocenie Sadu, niezasadny okazal sie zarzut razacych sprzecznoéci pomiedzy wnioskami
bieglego sadowego a wnioskami wynikajacymi z prywatnego operatu rzeczoznawcy J. D. zalaczonego do wniosku.
Sad zauwazyl, ze opinia bieglego sadowego zostala sporzadzona w dniu 28 lutego 2013 r. i uwzglednia stan rzeczy
istotny z punktu widzenia wnioskow opinii (w tym warto$ci nieruchomosci oraz cechy rynkowe nieruchomosci) na
te wlaénie date. Tymczasem prywatny operat zalaczony do wniosku zostal sporzadzony w dniu 6 listopada 2009 r.,
a zatem blisko 4 lata przed sporzadzeniem opinii bieglego sadowego. W tym stanie rzeczy Sad uznal za naturalna
rozbiezno$¢ wnioskoéw obu opinii; samodzielnie okoliczno$¢ ta nie mogla, zdaniem Sadu, podwazy¢ wnioskéw opinii
bieglego sadowego.

Za niezasadny Sad Rejonowy uznal zarzut naruszenia art. 282 § 1 k.p.c. i wskazal, ze z protokotlu rozprawy z dnia
7 sierpnia 2013 r. wynika, ze biegly, przystepujac do ustnych wyjasnien, powolal sie na przyrzeczenie zlozone przy
obejmowaniu funkcji bieglego. Zarzut niezlozenia tego przyrzeczenia (lub powolania sie na nie) przed przystapieniem
do sporzadzania opinii byt nieuprawniony przede wszystkim z uwagi na to, ze literalne brzmienie ustawowego
sformutowania ,zlozenie przyrzeczenia, powolanie sie na przyrzeczenie” zaklada publiczny aspekt tego zjawiska.
Sad wyjaénil, Ze skoro bieglemu w momencie przystepowania do sporzadzania opinii (czynnoSci w sprawie) nie
towarzyszyli zainteresowani ani tez nie mialo to miejsca na jawnej rozprawie przed Sadem, oczywistym jest, ze wymog
taki wowcezas nie zachodzil. Sformulowanie ,,przed rozpoczeciem czynnosci”, o ktéorym mowa w art. 282 § 1 k.p.c.,
nalezy, w ocenie Sadu, rozumie¢ jako wymog dokonywania czynnoéci w obecnosci stron/zainteresowanych w sprawie.

Sad nie podzielil zarzutu uczestniczki niepelnego opisu/uwzglednienia uwarunkowan nieruchomosci stuzebnych. Sad
wyjaénil, ze sporzadzenie opinii zostalo poprzedzone ogledzinami nieruchomosci przez bieglego, ktérych protokét
zostat zalgczony do opinii. Fakt opisania przez bieglego stanu prawnego oraz lokalizacji, stanu zagospodarowania
i przeznaczenia jedynie nieruchomosci wladngcych wynikat z ustalania potrzeby poprowadzenia drogi konieczne;j.
Pominiecie w opinii szczegbélowego opisu nieruchomosci stuzebnej nie oznacza, zdaniem Sadu, ze biegly nie uwzglednit
uwarunkowan tej nieruchomosci. Jak wynika z zeznan bieglego, bral on pod uwage, ze budynek polozony na
nieruchomoéci stuzebnej jest mieszkalny, a nieruchomo$¢ wladnaca jest wykorzystywana uzytkowo, oraz pozostale
okolicznoSci, o ktérych mowa w pytaniach 13-17 pisma pelnomocnika uczestniczki z dnia 17 maja 2013 r., z tym,
ze np. okoliczno$¢ ponoszenia przez czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej kosztow remontu byla dla bieglego jednym
z czynnikow charakteryzujacych te nieruchomos$é (ustalony sposoéb zarzadu nieruchomos$cig) i cecha ta zostala
uwzgledniona przez bieglego na etapie dobierania materialu poré6wnawczego.

Sad nie podzielil zarzutu, ze z opinii nie wynika, jaki fragment gruntu zostat poddany badaniom bieglego, tj. jaki grunt
wyceniono w podejSciu poréwnawczym metoda korygowania ceny Sredniej. Zdaniem Sadu, z opinii jednoznacznie

wynika, ze powierzchnia drogi koniecznej na nieruchomosci uczestniczki, dzialce (...), wynosi 38 m® i to dla tej
powierzchni biegly zastosowal wzor wskazany na str. 77 i str. 12 opinii. Nadto - jak to wynika z wyjaénien bieglego -



biegly nie uwzglednial spadku wartosSci nieruchomosci obcigzonej, poniewaz zastosowana przez bieglego metodologia
zaklada jedynie obliczenie wartoSci pasa gruntu zajetego pod droge konieczna. W ocenie Sadu I instancji, nie ma
zadnych uzasadnionych podstaw, by takiej metodologii pracy odmawiaé¢ shuszno$ci i uznawaé na nieadekwatnag
dla ustalenia wynagrodzenia za sluzebno$¢ drogi koniecznej. Sad podkreslil, ze sprawa o ustanowienie stuzebno$ci
drogi koniecznej zakladajaca ustalenie wynagrodzenia za ustanowienie tego ograniczonego prawa rzeczowego, nie
jest sprawa o odszkodowanie za zmniejszenie warto$ci nieruchomoéci. Sad wyjasnil ze w literaturze i orzecznictwie
jednolicie wskazuje sie, iz wynagrodzenie za ustanowienie drogi koniecznej nie jest odszkodowaniem, lecz powinno
stanowi¢ $wiadczenie ekwiwalentne, pelni bowiem funkcje ceny. Sad zwazyl wprawdzie, Zze na potrzeby ustalenia
wysoko$ci tego wynagrodzenia bierze sie pod uwage takie kryteria jak: zwiekszenie warto$ci nieruchomosci wladnacej,
obnizenie warto$ci nieruchomosci stuzebnej, co wskazuje zatem, ze same kryteria ustalania wynagrodzenia zakladaja,
ze ma ono rekompensowaé zmniejszong warto$¢ nieruchomosci, a wreszcie straty poniesione przez wlasciciela
nieruchomosci obcigzonej, np. w postaci utraty pozytkow z zajetego pod droge pasa gruntu. Niemniej, w ocenie Sadu,
poziom tych czynnikéw moze by¢ wlasnie zmierzony warto$cia rynkowa zajetego pasa gruntu, przy uwzglednieniu, ze
nie dochodzi do pelnej utraty tego fragmentu nieruchomoéci. Taka wlaénie metodologia zostata przyjeta przez biegtego
w niniejszej sprawie. Sad zaznaczyl przy tym, ze uczestniczka nie naprowadzala zadnych blizszych okoliczno$ci ani
nie proponowala innej metody ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia, jak wlasnie poprzez ustalenie wartosci rynkowej
zajetego pasa gruntu, w oparciu o podej$cie porownawcze, metode korygowania ceny Srednie;j.

Sad nie podzielil réwniez zarzutu, ze biegly niezasadnie zalozyl, iz droga konieczna bedzie wykorzystywana przez
dwie jednostki mieszkaniowe w stopniu rownym, co wplynelo na brak ustalenia wspoélczynnika korygujacego. W
ocenie Sadu, uczestniczka niezasadnie podnosila, ze fakt korzystania przez czlonkéw wspoélnoty mieszkaniowej
nieruchomoéci obcigzonej z gruntu zajetego pod droge konieczna powinien pozostaé bez znaczenia. Korzystanie takie
nalezy do przymiotu wlasnoéci. Skoro jednak nie dochodzi do pelnej utraty przez wlascicieli nieruchomosci stuzebne;j
zajetego gruntu (przejazd w bramie bedzie przez nich wykorzystywany na dotychczasowych zasadach), tym samym
nie sposéb okolicznoéci tej pomijaé. Jednocze$nie biegly w racjonalny i logiczny sposéb wyjasénil, dlaczego zalozyl
rowne korzystanie z zajetego pod droge konieczng gruntu, wskazujac, ze ewentualne réznice w liczbie mieszkancow
zostaja zniwelowane poprzez fakt, Ze na dzialce nr (...) znajduja sie lokale uzytkowe, a zatem nawet biorac pod
uwage nieréwna liczbe mieszkan, roznica zostaje skorygowana. W ocenie Sadu, logicznym i zgodnym z zasadami
do$wiadczenia zyciowego jest, ze do lokali uzytkowych odbywa sie czestszy ruch, sa czeSciej odwiedzane przez osoby
z zewnatrz, a nie tylko przez mieszkancow.

Odno$nie podstaw zastosowania wspdlczynnikéw: 0,9, 0,06 i 1/2 Sad I instancji zwazyl, ze biegly wyczerpujaco
wypowiedzial sie w zlozonych zeznaniach i wyjasnienia te w racjonalny sposéb tlumacza zastosowanie tych wlasnie
wspoétezynnikoéw. Biegly wyjaénil przy tym, ze wspolczynniki te nie nosza cech dowolnosci, ale wynikaja z danych
publikowanych w Biuletynie Stowarzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewddztwa (...). W przypadku zas
wspolczynnika ,,S” przyjetego na potrzeby ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia okresowego, biegly positkowal sie stopa
oprocentowania bezpiecznych lokat kapitalowych, ktérymi sa obligacje Skarbu Panstwa.

Z przedstawionych wzgledow Sad uznal, Ze nie ma zadnych podstaw, by wnioskom opinii bieglego odmoéwi¢ przymiotu
wiarygodno$ci.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy poczynil nastepujace rozwazania:

Sad nie mial watpliwoéci, w $wietle zgromadzonych w sprawie dowoddéw, ze dzialki stanowiace wlasno$c
wnioskodawcey: o nr geodezyjnym (...)(KW (...)) oraz o nr geodezyjnym (...) (KW (...)) nie maja dostepu do drogi
publicznej. Sad odwolal sie do przepisu art. 145 k.c., podkreélajac, ze z brzmienia tego przepisu wynika, iz ustawodawca
nie toleruje braku dostepu do drogi publicznej i daje wlascicielowi gruntéw pozbawionych takiego przymiotu ex
lege roszczenie o to, zeby wlasciciel badz wlasciciele gruntéw sgsiednich ustanowili dla niego stuzebnosé gruntowa
przejazdu lub przechodu. Przestankg roszczenia o ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej jest brak odpowiedniego
dostepu do drogi publicznej lub zabudowan gospodarskich, przy czym chodzi tu zar6wno o calkowity brak takiego
dostepu, jak i przypadki, gdy dostep wprawdzie istnieje, ale jest nieodpowiedni, gdyz nie zapewnia niezbednej



laczno$ci umozliwiajacej normalne, gospodarcze korzystanie z nieruchomosci (np. z uwagi na uzasadnione potrzeby
zwigzane z przeznaczeniem nieruchomosci, uksztaltowaniem terenu). Odpowiedni dostep do drogi publicznej zalezy
wiec od potrzeb nieruchomo$ci wymagajacej tej drogi (por. postanowienie SN z dnia 28 listopada 2000 r., IV CKN
172/00, postanowienie SN z dnia 19 marca 2002 r., IV CKN 895/00, postanowienie SN z dnia 21 marca 2003 r., II
CKN 1256/00).

Zgodnie z art. 285 § 1 k.c., nieruchomo$¢ mozna obciazy¢ na rzecz wiasciciela innej nieruchomosci (nieruchomosci
wladnacej) prawem, ktorego tresé polega badZ na tym, ze wlasciciel nieruchomosSci wladngcej moze korzystaé w
oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej, badz na tym, ze wlaSciciel nieruchomosci obciazonej zostaje
ograniczony w mozno$ci dokonywania w stosunku do niej okreslonych dzialan, badz tez na tym, ze wlascicielowi
nieruchomosci obcigzonej nie wolno wykonywaé okre$lonych uprawnief, ktére mu wzgledem nieruchomosci
wladnacej przystuguja na podstawie przepisow o tresci i wykonywaniu wlasnosci (stuzebnos¢ gruntowa).

W niniejszej sprawie uczestniczka co do zasady nie kwestionowala zadania ustanowienia drogi koniecznej, jak réwniez
tego, ze do nieruchomoéci wnioskodawcy jedynym mozliwym (najbardziej adekwatnym) wariantem dojazdu do drogi
publicznej jest dojazd przez brame zlokalizowanga w budynku bedacym wlasnos$cig uczestniczki. Bezspornym miedzy
stronami bylo, ze przeswit w bramie zlokalizowanej w budynku przy ul. (...) (dzialka (...)) jest niewystarczajacy dla
zapewnienie optymalnego dojazdu do budynkéw uzytkowych zlokalizowanych na nieruchomos$ciach wnioskodawecy.
Sad wskazal, ze osia sporu pomiedzy zainteresowanymi byla wysoko$¢ wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci
drogi koniecznej oraz jego rodzaj (okresowe lub jednorazowe). Odno$nie pierwszej z tych okoliczno$ci, Sad oparl sie
w calosci na wnioskach opinii biegtego J. A..

W kwestii za§ orzeczonego sposobu uiszczenia tego wynagrodzenia, Sad ostatecznie przychylil sie do stanowiska
uczestniczki i wynagrodzenie zasadzil w postaci okresowej. Sad podkreslil, ze w sprawie o ustanowienie drogi
koniecznej o wysokoéci wynagrodzenia orzeka z urzedu, majac na wzgledzie zawsze in concreto uwarunkowania
danej nieruchomosci, kontekst sytuacyjny zadania, sposéb poprowadzenia drogi koniecznej, rodzaj i przeznaczenie
gruntu zajetego pod stuzebno$¢ drogi koniecznej oraz stopien ingerencji wlasciciela nieruchomosci wladnacej w
prawo wiasnosci wlasciciela nieruchomoéci obciazonej. Wynagrodzenie, co od zasady, powinno by¢ okreslone jako
Swiadczenie jednorazowe, jednak orzecznictwo Sadu Najwyzszego - aprobowane przez cze$¢ doktryny - dopuszcza
mozliwo$¢ okreSlenia wynagrodzenia w formie §wiadczen okresowych (por. SN w orzeczeniu z dnia17 styczna 1969 r.,
III CRN 379/68, postanowieniu z dnia 15 wrze$nia 1986 r., III CZP 43/86, nie publ.) ktére w razie zmiany stosunkoéw
moga by¢ zmienione (art. 907 § 2 k.c. - SN w orzeczeniu z dnia 8 wrze$nia 1988 r., III CZP 76/88).

Sad zwazyl, ze przyjety sposéb poprowadzenia drogi koniecznej w niniejszej sprawie zaklada udostepnienie przejazdu
przez kamienice, w sposob nieograniczony i to de facto nie tylko dla wlasciciela nieruchomosci wladnacej (Miasta
P.), ale takze os6b postronnych, korzystajacych z uslug oferowanych w zlokalizowanych na dzialce wnioskodawcy
lokalach uzytkowych. Sad stwierdzil, ze tego rodzaju stluzebno$é charakteryzowaé sie bedzie duza intensywnoScia
korzystania z przejazdu i moze pociggat zwiekszone zuzycie gruntu zajetego pod shuzebnoéé. Jednoczesnie Sad
podkreslil, ze charakter stluzebnosSci drogi koniecznej, ktérej cecha jest nieograniczone faktyczne korzystanie z
nieruchomosci obcigzonej poprzez przechodzenie i przejezdzanie przez nia, powoduje trwala ucigzliwo$¢ dla
wlasciciela nieruchomogci obciazonej i uzasadnia - w ocenie Sadu - przyznanie wynagrodzenia w formie periodycznie
uiszczanych platnosci. Tego rodzaju stuzebnosé jest bowiem innego rodzaju prawem ograniczonym niz np. stuzebnoéc
przesylu czy innego rodzaju stuzebnosci gruntowe (np. przytaczy), ktére zakladaja z reguly jednorazowa uciazliwo$é,
sprowadzajaca sie do koniecznoéci znoszenia przez okre§lony czas robét ziemnych i nic powodujg co do zasady
odczuwalnych utrudnien w biezacym korzystaniu z nieruchomosci. Sad nie mial watpliwoSci, ze w niniejszej sprawie
takie utrudnienia zaistnieja dla wlascicieli nieruchomosci obcigzonej i beda odczuwalne w sposéb trwaly. Zdaniem
Sadu, nalezy sie bowiem spodziewac, ze poprowadzenie drogi koniecznej przez brame zlokalizowana w budynku
ul. (...) pociagnie za sobga zwiekszony ruch samochodowy i pieszych przez te nieruchomos$é i w oczywisty sposob
wplynie przez to na komfort zycia wlascicieli lokali mieszkalnych. W tym stanie rzeczy - w ocenie Sadu - wlasciciele ci



powinni mie¢ zagwarantowany stan trwalego rekompensowania faktu istnienia stuzebno$ci gruntowej z mozliwoécia
ewentualnej waloryzacji $wiadczenia w przyszloSci.

Sad orzekl zatem o zasadzeniu wynagrodzenia w zwigzku z ustanowiona shuzebnoécia w postaci okresowej, tj. platnego
rocznie, do dnia 31 grudnia kazdego roku, poczynajac od dnia uprawomocnienia sie postanowienia przez okres 50-lat.

Sad wyjasnil, ze obcigzyt kosztami postepowania w calo$ci wnioskodawce. Wskazala, ze zasada orzekania o kosztach
w postepowaniu nieprocesowym okreslona przepisem art. 520 § 1 k.p.c. nie doznaje wyjatkow, gdy uczestnicy sa w
réwnym stopniu tresowani wynikiem postepowania lub chociaz nie sa w rbwnym stopniu zainteresowani, ich interesy
sq wspoblne. W pozostalych wypadkach sagd moze od tej zasady odstapié i na zgdanie uczestnika, albo z urzedu, jezeli
dziala bez adwokata lub radcy prawnego (art. 109 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.) orzec stosownie do regul okre$lonych
w art. 520 § 2 lub 3 k.p.c. Interesy uczestnikoéw sa sprzeczne np. w sprawach o stwierdzenie nabycia wlasnoSci rzeczy
przez zasiedzenie, o ustanowienie sluzebno$ci albo w niektérych sprawach o ubezwlasnowolnienie lub z zakresu
prawa rodzinnego; w sprawach tych powstaje bowiem wyrazna kontradykeja co do oczekiwanego wyniku sprawy, gdyz
wnioskodawca oczekuje uwzglednienia wniosku, a bedacy w opozycji uczestnik jego oddalenia (por. orzeczenie SN z
dnia 3 grudnia 1959 r.. 2 C'R 859/58, postanowienie SN dnia 19 listopada 2010 r., III CZ 46/10 nie publ.). Podzielajac
ten poglad, Sad Rejonowy orzekl o kosztach, jak w punkcie 3. postanowienia. Jednocze$nie na podstawie art. 108 § 1
zd. 2 k.p.c. ostateczne rozliczenie tych kosztéw pozostawil referendarzowi sadowemu.

Apelacje od powyzszego postanowienia wywiedli wnioskodaweca i uczestniczka postepowania.

Whnioskodawca zaskarzyl przedmiotowe orzeczenie w czesci, tj. w zakresie punktu 2. i 3., przy czym - po wydaniu
przez Sad Rejonowy postanowienia z dnia 22 pazdziernika 2013 r. o sprostowaniu sentencji postanawiania z dnia 16
sierpnia 2013 r. w punkcie 2., w linijce 3 od dolu, w ten sposob, ze w miejsce kwoty ,, 120,00 zI” Sad wpisal ,105,00 zt”
— wnioskodawca cofnal apelacje w czeéci, tj. w zakresie punktu 2. (pismem z dnia 29 stycznia 2014 r.).

W zakresie, w jakim nie nastapilo cofniecie §rodka odwolawczego, wnioskodawca zarzucit Sagdowi Rejonowemu
naruszenie przepisOw postepowania majgace wplyw na tres¢ orzeczenia:

1. art. 98 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez niezastosowanie tego przepisu w sytuacji, gdy uczestnik postepowania,
jako strona przegrywajaca, winien zwrécic¢ wnioskodawcy koszty procesu,

2. art. 328 § 2 k.p.c. w zwiazku z art. 361 k.p.c. poprzez brak wskazania w uzasadnieniu postanowienia powodow, dla
ktérych Sad I instancji obcigzyt kosztami postepowania wnioskodawece.

Apelujacy wnidst o zmiane zaskarzonego postanowienia w punkcie 3. poprzez zasadzenie od uczestnika na rzecz
wnioskodawcy zwrotu kosztoéw postepowania przed Sadem I instancji, w tym kosztéw zastepstwa procesowego,
wedlug norm przepisanych. Nadto, o zasadzenie od uczestnika na rzecz wnioskodawcy zwrotu kosztéw postepowania,
w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych za postepowanie przed Sadem II instancji.

Uczestniczka postepowania zaskarzyla postanowienie w czes$ci, tj. w punktach 1.1 2.
Apelujaca zarzucila Sagdowi I instancji:
I. naruszenie przepiséw postepowania, majace istotny wplyw na wynik postepowania:

1. art. 283 § 2 k.p.c. poprzez wydanie orzeczenia w oparciu o wadliwa opinie bieglego sadowego mgr.inz. J. A.,
niezawierajaca powolania sie przez bieglego na przyrzeczenie,

2. art. 286 k.p.c. wzw. z art. 278 § 1 k.p.c. oraz w zw. z art. 227 k.p.c. i art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wydanie orzeczenia w
bezkrytycznym oparciu o niewiarygodna, nierzetelnie i niefachowo sporzadzona opinie bieglego sadowego mgr.inz. J.
A., nieodpowiadajaca na istotne dla sprawy pytania, a przy tym calkowicie sprzeczng, co zostalo przez Sad pominiete,
z dowodem w postaci dokumentu, tj. operatem szacunkowym J. D. m.in. w zakresie wysoko§ci wynagrodzenia za



ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej pomimo, ze z wiedzy powszechnej wynika, iz warto§¢ wynagrodzenia (m.in.
posiltkujac sie cenami nieruchomosci) tytulem ustanowienia drogi koniecznej, nie mogla spasé w przeciagu trzech lat
prawie siedemnastokrotnie,

3. art. 320 k.p.c. poprzez przyznanie uczestniczce postepowania wynagrodzenia okresowego, z jednoczesnym
ograniczeniem go do 50 lat, co mialoby wskazywac, iz Sad przyznal wynagrodzenie jednorazowe z rozlozeniem go na
50 rocznych rat bez szczeg6lnie uzasadnionego wypadku,

4. art. 325 k.p.c. poprzez nieuwzglednienie i brak jakiegokolwiek odniesienia sie do wniosku uczestniczki o przyznanie
wynagrodzenia okresowego z uwzglednieniem waloryzacji o wskaznik wzrostu cen towaréw i uslug oglaszany przez
Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego, poczynajac od roku nastepnego po roku, w ktérym sluzebnoé¢ drogi
koniecznej zostala ustalona,

5. art. 271 § 1 k.p.c. w zw. z art. 289 k.p.c., art. 210 § 11 3 k.p.c., art. 286 k.p.c. w zw. z art. 287 § 1 k.p.c. w zw. z
art. 278 § 1 k.p.c. i w zw. z art. 289 k.p.c. polegajace na wezwaniu uczestniczki postepowania do wskazania przed
rozprawy listy pytan do bieglego pod rygorem pominiecia pdzniej zgloszonych wnioskéw i twierdzen, a w zwiazku z
tym umozliwienie biegtemu, jak i wnioskodawcy, zapoznania sie z pytaniami uczestniczki skierowanymi do bieglego
celem zweryfikowania jego wiedzy merytorycznej i faktycznej - wbrew zasadzie bezposrednioSci i przeprowadzania
dowoddéw na rozprawie, co bylo sprzeczne z celem postepowania dowodowego, ktére winno w sposoéb najbardziej
obiektywny prowadzi¢ do wyjasnienia istotnych okoliczno$ci sprawy,

II. naruszenie przepiséw prawa materialnego:

1. art. 145 § 1 kec. i art. 145 § 3 k.c. w zw. z art. 118 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie polegajace
na przyznaniu uczestniczce postepowania wynagrodzenia (okresowego) nieodpowiadajacego warunkom rynkowym,
tj. wynagrodzenia nieodpowiadajgcego rozsadnej i odpowiedniej stawce, ponizej wartoSci zaproponowanej przez
wnioskodawce postepowania, bez uwzglednienia interesu spoleczno-gospodarczego, z jednoczesnym naruszeniem
zasad dotyczacych wynagrodzenia okresowego, ograniczajac czas odplatnosci wedtug zasad wynagrodzenia ratalnego,

2. art. 145 § 2 k.c. i art. 145 § 3 k.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie polegajace na ustanowieniu drogi
koniecznej w przedmiotowej sprawie bez wskazania zakresu obcigzenia nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) i
nieuwzglednieniu interesu spoleczno-gospodarczego przy przeprowadzaniu drogi koniecznej oraz jej wytyczeniu bez
zachowania zasady najmniejszego obcigzenia nieruchomosci, przez ktora droga ma prowadzic,

III. sprzeczno$c istotnych ustalen Sgdu ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym polegajaca na blednym
ustaleniu przez Sad braku kwestionowania przez uczestniczke postepowania sposobu poprowadzenia drogi koniecznej
przez wjazd na nieruchomosci przy ul. (...) pomimo, ze uczestniczka od samego poczatku postepowania niezmiennie
wskazywala, iz wylacznie w przypadku stwierdzenia, ze ustanowienie stuzebnos$ci drogowej jest mozliwe i konieczne w
mySl przepisu art. 145 k.c., uczestniczka postepowania nie wnosi przeciwwskazan co do miejsca i sposobu wytyczenia
shluzebnosci drogi konicznej, stanowczo sprzeciwiajac sie jednak wysokoSci zaproponowanego przez wnioskodawce
wynagrodzenia oraz sposobowi wyliczenia takiego wynagrodzenia.

Uczestniczka postepowania wniosla o:

1) uchylenie postanowienia w zaskarzonym zakresie i przekazanie Sadowi I instancji sprawy do ponownego
rozpoznania, ewentualnie

2) zmiane postanowienia w zaskarzonym zakresie i orzeczenie, iz:

a) Sad postanawia ,,ustanowié¢ na nieruchomosci stanowiacej odrebny od gruntu budynek, polozony w P. przy ul. (...)
(dzialka gruntu o numerze (...)), ktory ujawniony jest w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy (...) w P.
o numerze (...) na rzecz kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci gruntowych, polozonych w P. przy ul. (...) (dziatka
gruntu o numerze (...)) i przy ul. (...) (dzialka gruntu o numerze (...)), dla ktérych Sad Rejonowy (...)w P. prowadzi



ksiegi wieczyste o numerach: (...)i (...) sluzebnosé drogi koniecznej, polegajacej na prawie przechodu i przejazdu
pojazdami jednoSladowymi, pojazdami nienapedzanymi silnikami spalinowymi lub elektrycznymi oraz samochodami

(2) pieruchomoéci

osobowymi, przebiegajacej przez wjazd zlokalizowany w budynku przy ul. (...), tj. w obszarze 38 m'
budynkowej zapisanej w ksiedze wieczystej o numerze (...) i to wedlug mapy tematycznej - wariant 1, sporzadzonej
przez bieglego sadowego J. A. i zalaczonej do opinii z dnia 28 lutego 2013 r., stanowigcej integralna cze$¢ niniejszego

postanowienia”,

b) Sad postanawia ,zasadzi¢ od wnioskodawcy na rzecz uczestniczki, tj. Wspo6lnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci
potozonej w P. przy ul. (...), wynagrodzenie nieograniczone czasowo - za ustanowienie wyzej opisanej w punkcie 1
shuzebnosci drogi koniecznej w kwocie 2.500,00 zl, z uwzglednieniem waloryzacji o wskaznik wzrostu cen towaréow i
ushlug oglaszanym przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego poczynajac od roku nastepnego po roku, w ktérym
stuzebnos$¢ drogi koniecznej zostata ustalona - platne okresowo z dotu w przedzialach rocznych, tj. do dnia 31 grudnia
kazdego roku, poczawszy od dnia uprawomocnienia sie niniejszego postanowienia”,

3) obcigzenie kosztami postepowania wnioskodawcy i zasadzenie od wnioskodawcy na rzecz uczestniczki
postepowania, tj. Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomos$ci polozonej w P. przy ul. (...), kosztow postepowania
apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych oraz kwoty oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa w wysokosci 17 zh.

Uzasadniajac podniesione zarzuty, apelujgca podniosla, ze w toku postepowania wskazywala na potrzebe
faktyczng i prawna okreSlenia zakresu ustanowienia sluzebnoéci drogi koniecznej. Zdaniem uczestniczki,
zasadne oraz wystarczajace byloby ustanowienie drogi koniecznej wylgcznie z prawem przechodu i przejazdu
pojazdami jednosladowymi, pojazdami nienapedzanymi silnikami spalinowymi lub elektrycznymi oraz samochodami
osobowymi. Podkreslila, ze droga konieczna ma przebiegaé¢ w miejscu zasiedlenia, tj. w miejscu zamieszkiwanym przez
rodziny z dzie¢mi.

Apelujaca podniosla, ze Sad I instancji nie uzasadnil w zaden sposéb ograniczenia czasowego platnoéci wynagrodzenia
(przez 50 lat), pozostajacego w sprzecznosci do podjetej przez Sad decyzji co do wyboru formy wynagrodzenia.
Zdaniem apelujacej, Sad I instancji, wbrew argumentacji przedstawionej w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia
i przyznaniu wynagrodzenia okresowego, de facto zasadzil wynagrodzenie jednorazowe platne w ratach przez okres
50 lat.

Apelujaca ponownie przedstawila zastrzezenia kierowane pod adresem opinii bieglego. Podniosta m.in., ze Sad polecil
bieglemu ustalenie wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej dla nieruchomosci obcigzonej, z
uwzglednieniem w szczeg6lnoéci (a zatem nie tylko) ewentualnego spadku warto$ci nieruchomosci oznaczonej jako
dzialka nr (...). W ocenie uczestniczki, biegly calkowicie pominal ten problem i nie ustalil nalezycie wynagrodzenia,
wbrew postanowieniu Sadu.

Uczestniczka stwierdzila ponadto, ze wynagrodzenie nalezne jej w zwiazku z ustanowieniem sluzebno$ci drogi
koniecznej nie powinno by¢ utozsamiane z odszkodowaniem. Apelujaca wskazywala, powolujac sie na poglady
doktryny i judykatury, jakie okoliczno$ci powinny by¢ brane pod uwage przy typowaniu wynagrodzenia oraz wyboru
metodologii. Jej zdaniem, Sad I instancji niestlusznie uznat te czynniki za nieistotne dla ustalenia wynagrodzenia
naleznego, w rozsadnej wysokosci, z uwzglednieniem interesu spoleczno-gospodarczego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja uczestniczki postepowania okazala sie zasadna i prowadzila do uchylenia zaskarzonego postanowienia i
przekazania sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Przed przystapieniem do wyjadnienia rozstrzygniecia Sadu odwolawczego wyjasni¢ nalezy kwestie legitymacji
procesowej Wspdlnoty Mieszkaniowej, ktéra na etapie postepowania przez Sadem I instancji nie byla przedmiotem
rozwazan i nie zostala nalezycie wykazana.



Zgodnie z art. 22 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. 1994 nr 85 poz. 388 ze zm. - dalej:
u.w.l.), do podjecia przed zarzad czynno$ci przekraczajgcej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli
lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umoéw
stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Katalog czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu - nie majacy jednak charakteru wyczerpujacego - zawiera art. 23 u.w.l.

W orzecznictwie przyjeto, ze do czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nalezy takze sprawa
reprezentowania wspoélnoty mieszkaniowej w postepowaniu dotyczacym zagospodarowania nieruchomosci wspoélnej
i ze w sprawie takiej warunkiem niezbednym do uznania przez organ prowadzacy postepowanie, ze W powyzszej
sprawie uprawniony do reprezentacji byl zarzad, powinno by¢ istnienie uchwaly wlascicieli zawierajacej upowaznienie
zgodnie z art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali (por. wyrok WSA w Warszawie z 20 sierpnia 2010 r., VII SA/Wa
972/10). Przyjeto takze, ze w przypadku czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, jaka jest zlozenie wniosku
o pozwolenie na przebudowe, niezbedna jest uchwala wspoélnoty upowazniajaca do tego zarzad dodatkowo. Dopiero
tak umocowany zarzad moze udzieli¢ pelnomocnictwa (por. wyrok WSA we Wroclawiu z 12. stycznia 2011 r., IT SA/
Wr 61/7/10). Zarbwno w doktrynie, jak i w orzecznictwie, wyrazono nadto poglad, ze do czynnoéci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu we wspolnocie mieszkaniowej naleza czynnosci prowadzace do obciazenia nieruchomosci
wspoOlnej ograniczonym prawem rzeczowym, np. stuzebnos$cia drogowa.

Kwestie umocowania zarzadu wspodlnoty mieszkaniowej do reprezentowania wspolnoty w postepowaniu o
ustanowienie stuzebno$ci Sad Najwyzszy rozwazal takze w postanowieniu z dnia 28 lutego 2011 r., (IV CKN 264/10),
w ktérym przyjal, ze udzial w postepowaniu o ustanowienie sluzebnosci drogowej, bedacej prawem rzeczowym
ograniczonym (art. 244 § 1 k.c.), nalezy do czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu i dlatego skuteczna
reprezentacja wspolnoty (art. 21 ust. 2 u.w.l.) wymaga uchwaly i pelnomocnictwa, o ktérych mowa w art. 22 ust. 2
uw.l.

W doktrynie (por. komentarz do art. 22 u.w.l. w: Strzelczyk, Turlej, Wlasno$¢ lokali. Komentarz. Warszawa 2007,
Wydawnictwo C.H.Beck) wskazano, ze ograniczenie majace swe zréodlo w art. 22 ust. 2 u.w.l. jest skuteczne wobec
0sob trzecich - zgoda wlascicieli lokali stanowi wiec przeslanke waznoSci o§wiadczen woli skladanych przez zarzad
za wspoélnote mieszkaniowg w stosunkach zewnetrznych. Przyjeto zarazem, Ze dopuszczalne jest potwierdzenie
dokonanej czynnosci po ztozeniu o§wiadczenia woli przez zarzad, z moca wsteczng od chwili dokonania czynnoSci. Jest
bowiem dopuszczalne podejmowanie uchwatl aprobujacych nie tylko przed, ale i po dokonanej czynno$ci, co umozliwia
sanowanie pierwotnie wadliwych czynnos$ci wspdlnoty.

Podkresla sie nadto (Malgorzata Bluszcz ,,Wybrane zagadnienia zwiazane z ustanowieniem drogi koniecznej na rzecz
wspolnoty mieszkaniowej”, Przeglad Sadowy 2012/11-12), ze Zrodtem umocowania zarzadu nie jest pelnomocnictwo, o
ktérym stanowi art. 22 ust. 2 u.w.l., a uchwata wspoétwlascicieli. Pelnomocnictwo ma charakter jedynie potwierdzajacy
umocowanie okreslonych os6b do dokonywania wskazanych w nim czynno$ci w imieniu wspolnoty mieszkaniowe;j.
Ma ono potwierdza¢, ze wskazane w nim osoby sa uprawnione do zastepowania wilascicieli lokali w dokonaniu danej
czynnoéci (usuwac watpliwoéci w tym wzgledzie). Nie ma ono charakteru materialnoprawnego ani tez procesowego, ze
wzgledu na to, ze uprawnienie zarzadu do reprezentowania ogbtu wlascicieli lokali wynika z ustawy i uchwaly podjete;j
przez wspdlnote mieszkaniowa.

Sad Okregowy w skladzie orzekajacym podziela zacytowane wyzej poglady. Podziela nadto poglad Sadu Najwyzszego
(por. wyrok z 23 maja 2012 1., III CSK 274/11), ze w obecnym modelu postepowania odwolawczego skutki niewazno$ci
postepowania przed sadem pierwszej instancji powinny by¢, jezeli to mozliwe, naprawione przez sad drugiej instancji
przy rozpoznawaniu sprawy na skutek apelacji. Dotyczy to zwlaszcza uchybien polegajacych na braku wlasciwej
reprezentacji strony. Mozliwe jest zatem nastepcze zatwierdzenie przez strone czynnoSci procesowej dokonanej w jej
imieniu przez osobe dzialajaca bez pelnomocnictwa, jezeli osoba ta mogla by¢ pelnomocnikiem tej strony. Uznaje sie,
ze w razie takiego zatwierdzenia nie zachodzi wypadek nienalezytego umocowania pelnomocnika strony powodujacy
niewazno$¢ postepowania.



Sad odwolawczy podjat zatem procedure naprawcza, majaca na celu sanowanie brakéw w zakresie umocowania
zarzadu uczestniczki postepowania i pelnomocnika uczestniczki do dzialania za Wspoélnote w niniejszej sprawie, na
rozprawie w dniu 31 stycznia 2014 r. W dniu 7 lutego 2014 r. pelnomocnik Wspoélnoty zlozyl uchwale nr 1/2014
z dnia 5 lutego 2014 r., w ktérej Wspolnota potwierdzila, ze zarzad Wspolnoty otrzymal przed 7 grudnia 2011 r. i
nadal posiada zgode (co potwierdza przedmiotowa uchwata) na prowadzenie sprawy o ustanowienie drogi koniecznej
w imieniu Wspdlnoty, w tym do podejmowania przez zarzad wszelkich niezbednych czynnosci przed Sadami w
niniejszej sprawie, takze do udzielenia pelnomocnictwa fachowemu pelnomocnikowi - adwokatowi do zastepowania
Wspolnoty przed Sagdami powszechnymi w niniejszej sprawie (k. 284). W konsekwencji zlozenia w dniu 7 lutego 2014
r. wymienionej uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomogci przy ul. (...) w P., ktéra zawiera zgode na dzialanie
zarzadu Wspoélnoty w niniejszej sprawie w imieniu Wspdlnoty (potwierdzenie czynnosci dotad podjetych), a takze
potwierdzenie udzielenia pelnomocnictwa procesowego adwokatowi, doszlo zatem do konwalidowania w niniejszym
postepowaniu braku, ktérym dotkniete bylo dotychczasowe dzialanie uczestniczki postepowania. Nie ma wobec
tego obecnie podstaw do stwierdzenia niewaznoSci tego postepowania. Odmiennie bowiem, niz w sprawie III CSK
110/10, doszlo w toku postepowania odwolawczego do przedstawienia uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej, wymaganej
przepisem art. 22 ust. 2 u.w.l. Uchwala ta zawiera w sobie réwniez dorozumiane umocowanie (pelnomocnictwo)
do dzialania Zarzadu przedmiotowej Wspolnoty w postepowaniu sadowym o ustanowienie stuzebnosci. Trafny jest
poglad, ze pelnomocnictwo moze by¢ udzielone nie tylko w sposéb wyrazny, ale i dorozumiany (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 8 maja 2003 r., I CKN 46/01; wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 3 lipca 1992 ., I ACr
323/92). Zaznaczy¢ nalezy, ze nie ma w niniejszej sprawie watpliwosci co do skladu osobowego zarzadu Wspdlnoty
(zostal w sposob tozsamy okre$lony przez strony sporu).

Za bezprzedmiotowy uznaé za$ nalezy wymoég udzielenia zarzadowi pelnomocnictwa do zawarcia umowy o
ustanowienie stuzebnosci ,,w formie prawem przewidzianej” (art. 22 ust. 2 u.w.l. Spelienie tego wymogu byloby
konieczne, gdyby zarzad mial dokonywa¢ czynno$ci prawnej w postaci zawarcia konkretnej umowy prowadzacej
do powstania stluzebno$ci. Taka umowa zawierana jest w formie aktu notarialnego, wobec czego réwniez w tej
formie musialoby zostaé¢ udzielone pelnomocnictwo, o ktérym stanowi art. 22 ust. 2 u.w.l. Poniewaz jednak w tym
przypadku chodzi jedynie o udzial Wspdlnoty w postepowaniu sagdowym zainicjowanym przez inny podmiot, w ktérym
Wspoélnota wystepuje w charakterze uczestnika postepowania, a w ktérym ma zostaé wydane prawoksztaltujace
orzeczenie sadu o ustanowieniu stluzebnoéci drogowej, nie ma podstaw do zadania legitymowania sie przez zarzad
roéwniez pelnomocnictwem w szczegoblnej formie, o ktérej mowa w art. 22 ust. 2 u.w.l. Nie ma tez podstaw, by zadaé
sprecyzowania w tresci uchwaly konkretnego stanowiska Wspoélnoty w przedmiotowym postepowaniu. Przemawia
za tym model postepowania o ustanowienie stuzebno$ci, w ktérym sad orzekajacy nie jest zwigzany stanowiskiem
uczestniczacych w postepowaniu osob, a ustanowienie stuzebnosci nastepuje wedlug kryteriow wskazanych w art. 287
1288 k.c. Treéc rozstrzygniecia moglaby zatem odbiegaé¢ od umocowania udzielonego w powyzszy sposob, co wskazuje
na zbedno$¢ jego udzielania w przypadku, gdy stuzebno$§¢ ma by¢ ustanowiona w postepowaniu sagdowym.

Zaznaczy¢ tez nalezy, ze Sad Okregowy w skladzie orzekajacym nie podziela pogladu wyrazonego przez Sad Najwyzszy
w postanowieniu z 7 pazdziernika 2011 r. (sygn. akt II CSK 23/11), a wcze$niej w tej samej sprawie w uchwale z 5
lutego 2010 r. (sygn. akt III CZP 127/09), zgodnie z ktérym wspoélnota mieszkaniowa nie moze udzieli¢ zarzadowi
pelnomocnictwa do zlozenia o$§wiadczenia o ustanowieniu sluzebnoéci drogowej na podstawie art. 23 ust. 3 u.w.l. i
ze konieczne jest dokonanie obcigzenia nieruchomosci wspoélnej zgodnie z art. 199 k.c. Poglad ten poddany zostal
krytycznej ocenie w nauce (por. glosa do uchwaly SN z 5 lutego 2010 r. Katarzyna Krupa-Lipinska w: Lex). Wskazano
trafnie, ze nieracjonalne byloby rozwigzanie ustawowe, w ktérym z jednej strony ustawodawca nakazuje udzielaé
pelnomocnictwa do kazdej czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu (art. 22 ust. 2 u.w.l.), a z drugiej
strony jego skuteczno$¢ wobec wszystkich wlascicieli lokali uzalezniona bylaby od istnienia dodatkowego przepisu
(takiego jak art. 21 ust. 3 u.w.l., ktory jednak de lege lata odnosi sie jedynie do wasko okreslonej grupy sytuacji).
Poglad Sadu Najwyzszego oznaczalby, ze w przypadkach niewymienionych w art. 21 ust. 3 u.w.l. pelnomocnictwu
temu odmawialoby sie de facto skuteczno$ci prawnej. Na jego podstawie pelnomocnik (zarzad) nie moglby bowiem
skutecznie dziala¢ w imieniu swoich mocodawcow (wlascicieli lokali) pomimo skutecznego powziecia uchwaly, gdyz
rodzaj czynnoSci prawnej, jakiej mialby dokonaé (tj. w przypadku omawianego stanu faktycznego zlozy¢ oswiadczenie



woli o ustanowieniu stuzebno$ci drogi koniecznej), powodowalby, ze jego o$wiadczenie nie odnosiloby skutku
wobec wszystkich wlascicieli lokali, co przeczy istocie takiego oSwiadczenia, niepodzielnie wplywajacego na prawo
wspotwlasnoéci wszystkich wlascicieli lokali. Istniejaca kolizje nalezy rozstrzygnac poprzez wykladnie systemowa
i funkcjonalna, przyjmujac, ze powziecie uchwaly w trybie art. 22 ust. 2 u.w.l., wyrazajacej zgode i udzielajacej
pelnomocnictwa powoduje, ze o$wiadczenie woli zlozone na podstawie takiego pelnomocnictwa odnosi skutek w
stosunku do wlascicieli wszystkich lokali, takze i tych, ktoérzy nie glosowali lub glosowali przeciwko takiej uchwale.
Wynika to istoty mechanizmu zarzadzania nieruchomoscia wspélng w tzw. duzych wspdélnotach mieszkaniowych,
ustanowionego przez prawodawce w u.w.l. Prawa przeglosowanego wspélwlasciciela chronione sa przez mozliwosé
zaskarzenia uchwaly do sadu z powodu naruszenia jego interesoOw (art. 25 u.w.l.). Nie ma podstaw do odsylania
do mechanizmu ustanowionego w art. 199 k.c. rowniez dlatego, ze w tzw. duzych wspo6lnotach mieszkaniowych
ustawodawca przewidzial szczegblne postepowanie wskazane w art. 24 u.w.l. Co istotne, wskazuje sie w nim na
potrzebe uzyskania rozstrzygniecia sadowego ,w razie braku zgody wymaganej wiekszoSci wlascicieli lokali”, co
- zdaniem Sadu Okregowego - uprawnia do pogladu wyrazonego w cytowanej glosie, ze ustawodawca w ogble
nie przewidzial w odniesieniu do zarzadu ustawowego w tzw. duzej wspo6lnocie mieszkaniowej jednomyslnego
podejmowania uchwat (a wlagnie brak jednomyslnosci lezy u podstaw postepowania z art. 199 k.c.).

Uwzgledniajac zatem przedstawione rozwazania, uznaé nalezalo, ze legitymacja bierna Wspdlnoty Mieszkaniowej
w rozpoznawanej sprawie nie budzi watpliwoSci, podobnie jak ostatecznie konwalidowana kwestia umocowania
do jej reprezentacji w postepowaniu. Przesadzenie pozytywne powyzszej kwestii uzasadnialo przystapienie do
merytorycznej oceny zaskarzonego rozstrzygniecia.

Przed przystapieniem do rozwazan w przedmiocie zarzutéw apelujgcej nalezy wskazaé na istotne kwestie, ktérych
apelujaca nie dostrzegla, a ktore rzutuja na ocene prawidlowosci zaskarzonego postanowienia. Poniewaz zwigzane
byly ze stosowaniem prawa materialnego, Sad Okregowy uwzglednil je w dokonywanej ocenie niezaleznie od tresci
§rodka odwolawczego. Na wstepie tych rozwazan nalezy zwrdci¢ uwage na okoliczno$é, ktérej nie dostrzegt Sad
Rejonowy, ze wniosek o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej w niniejszej sprawie byl wadliwie sformulowany.
Whnioskodawca domagal sie bowiem ustanowienia stuzebnosci obcigzajacej nieruchomo$é Wspoélnoty Mieszkaniowej
przy ul. (...) w P., przy czym we wniosku dokonano niedopuszczalnego zawezenia zadania wylacznie do dziatki nr
(...), a wiec tylko do cze$ci tej nieruchomosci (ktérej cze$¢ skltadowa stanowi takze dzialka nr (...)). Obciazenie
shuzebnoscia czesci sktadowej nieruchomosci gruntowej - jednej z dzialek ewidencyjnych — jest niedopuszczalne.
W zadnym razie shluzebno$é¢ gruntowa nie moze dotyczyé¢ czesci skladowych nieruchomoéci, potraktowanych jako
odrebne elementy. Tak za$ przedmiot obciazenia okreslit wnioskodawca (dzialka nr (...)), po czym blad ten powielit
Sad I instancji w zaskarzonym postanowieniu, popelniajac analogiczny blad rowniez w odniesieniu do okreslenia
nieruchomosci wladnacych (jako dziatka gruntu o numerze (...) i dzialka gruntu o numerze (...)). Obie nieruchomosci
wladnace, jak i nieruchomo$¢, ktéra ma zostaé obciazona, skladaja sie z wiekszej liczby dzialek ewidencyjnych
gruntu. Przeprowadzenie drogi koniecznej przez jedng z dzialek skladajacych sie na nieruchomos$é obcigzona nie
oznacza, ze shuzebno$¢ drogi koniecznej zostaje ustanowiona tylko na tej dzialce i nie obcigza pozostalych dzialek
gruntu, skladajacych sie na te nieruchomo$¢. Niepoprawne jest takze orzeczenie o ustanowieniu stuzebnoéci na
rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomos$ci gruntowych, okreslonych jako ,dzialka gruntu o numerze (...)" i
»dzialka gruntu o numerze (...)”. Czym innym jest bowiem ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej (zawsze na rzecz
kazdoczesnego wlasciciela okre$lonej nieruchomosci w rozumieniu wieczystoksiegowym; wskazuje na to posrednio
przepis art. 290 § 1 k.c.), a czym innym okreSlenie zakresu stluzebno$ci drogowej i sposobu jej wykonywania na
podstawie art. 287 k.c.

Zaskarzone postanowienie dotkniete jest nadto wadliwo$cig w zakresie przedmiotu, ktéry Sad Rejonowy obciazyt
stuzebnos$cia drogi koniecznej. Jak wynika z sentencji tego postanowienia, Sad Rejonowy ustanowil stluzebno$c¢
drogowa ,na nieruchomosci stanowiacej odrebny od gruntu budynek, potozony w P. przy ul. (...) (dzialka gruntu
o numerze (...)), ktéry ujawniony jest w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy (...)w P. o numerze
(...)”. Z kolei wnioskodawca we wniosku domagal sie ustanowienia sluzebno$ci ,na nieruchomo$ci Wspo6lnoty



Mieszkaniowej”, co stanowilo co najmniej brak precyzji w sformulowaniu zadania. Wymaga bowiem uwzglednienia
w niniejszej sprawie stan prawny nieruchomosci majacej podlegaé obciazeniu.

Zwazy¢ trzeba, iz wbrew uzytemu we wniosku sformulowaniu, to nie Wspoélnocie Mieszkaniowej przystuguja
prawa podmiotowe wzgledem nieruchomo$ci przy ul. (...) w P., ale wlaScicielom lokali (nieruchomosci lokalowych)
wyodrebnionych w tej nieruchomosci, w odpowiednich udziatach stanowigcych prawo zwigzane z prawem wlasnoSci
danego lokalu. Prawem przystugujacym wlascicielom lokali jest przy tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu (w
odpowiednich udzialach), gdyz takie prawo nabyli przy wyodrebnianiu lokali. Wla$cicielem nieruchomo$ci polozonej
w P. przy ul (...), co wynika z wpiso6w w ksiedze wieczystej (...) pozostaje Miasto P.. Taka konstrukcja prawna powinna
by¢ uwzgledniona przy ustanawianiu shuzebno$ci, gdy chodzi o przedmiot obcigzenia.

Sad Rejonowy, uznajac zasadno$¢ zgloszonego wniosku, ustanowil stuzebno$¢ ,na nieruchomosci stanowigcej
odrebny od gruntu budynek, polozony w P. przy ul. (...) (dzialka gruntu o numerze (...))”. Przedmiotem obcigzenia
uczynil wiec, jak sie wydaje, gdyz w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia brak w tym wzgledzie rozwazan,
»,odrebny od gruntu budynek” posadowiony na ww. nieruchomos$ci. Takie rozstrzygniecie bylo wadliwe. Nie
powinno budzi¢ watpliwoSci, ze zadanie wnioskodawcy (mimo jego nieprecyzyjnego sformulowania) mialo na celu
ustanowienie drogi koniecznej w rozumieniu art. 145 § 1 k.c., przy czym istota tego zadania bylo uzyskanie prawa
do korzystania z nieruchomos$ci przy ul. (...) w P. odpowiadajacego istocie tej stuzebnosci (choé¢ nieokreslonego
precyzyjnie co do tredci, poza wskazaniem, ze stluzebno$¢ ma przebiegaé ,w miejscu oznaczonym linig na projekcie
sporzadzonym przez geodete A. D.”). Nie bylo intencja wnioskodawcy uzyskanie prawa do korzystania z budynku
znajdujgcego sie na ww. nieruchomosci, ale wytyczenie drogi koniecznej przebiegajacej przez grunt, do ktorego
wlaécicielom lokali znajdujacych sie w budynku przy ul. (...) przystluguje prawo uzytkowania wieczystego w udziatach,
jako prawo zwigzane z wlasnos$cia lokali.

Art. 145 k.c. nie wyklucza przeprowadzenia trasy drogi koniecznej przez otwarty przejazd pod budynkiem, czy
przez przestrzen w stodole przeznaczona do przejazdu, wyznaczong wrotami. O dopuszczalnosci wytyczenia takiej
trasy przez nieruchomosci stanowigce w zasadzie zwartg miejska zabudowe decyduje niemozno$¢ uzyskania innego
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej i wyzszo$¢ interesu spoleczno-gospodarczego nieruchomosci pozbawionej
dostepu do drogi publicznej w stosunku do takiego interesu nieruchomosci przez ktéra droga konieczna ma prowadzic¢
(por. postanowienie SN z dnia 7 marca 2008 r., III CSK 328/07). Takie usytuowanie drogi koniecznej nie oznacza
jednak, ze obciaza ona budynek, jak przyjal Sad Rejonowy. Bez watpienia droga konieczna poprowadzona tak,
jak przyjal Sad I instancji, jest droga przebiegajaca po gruncie, chociaz przez przejazd pod budynkiem kamienicy.
Przyjecie w tych okoliczno$ciach, ze shuzebno$é drogi koniecznej obciazaé bedzie ,odrebny od gruntu budynek” jest
nieuprawnione.

Rozwazy¢ wobec powyzszego nalezalo, jakie prawo podlegac bedzie obciazeniu w wypadku ustanowienia stuzebno$ci
zgodnie z zagdaniem wnioskodawcy co do przebiegu drogi koniecznej w rozpoznawanej sprawie. Analogiczny problem
byl przedmiotem rozwazan Sadu Najwyzszego w sprawie II CSK 674/08 (postanowienie z 15.05.2009 r.), ktory
uznal, Ze istnieje mozliwo$¢ ustanowienia stuzebno$ci gruntowej na podstawie umowy pomiedzy wspoétuzytkownikami
wieczystymi i wlascicielem nieruchomosci, na rzecz ktérego sluzebnosé ustanowiono (nieruchomosci wladnacej),
jezeli jest on jednocze$nie wlaScicielem nieruchomos$ci oddanej we wspoluzytkowanie wieczyste. Okolicznosé, ze
okres§lona gmina jako wlasciciel dzialki x jest jednocze$nie wladcicielem nieruchomo$ci wladnacej nie stanowi
wiec ustawowej przeszkody do ustanowienia stluzebno$ci, ktéra obcigza¢ bedzie prawo uzytkowania wieczystego
przystugujace wlascicielom lokali. W takich okoliczno$ciach nie dochodzi do wypekienia hipotezy art. 247 k.c. Nie
wylacza tez ustanowienia takiego prawa art. 285 k.c. Uzytkownik wieczysty zostal przez ustawodawce wyposazony w
legitymacje do ustanowienia sluzebnosci gruntowej. Wynika to tresci uzytkowania wieczystego okreslonej przepisem
art. 233 k.c., zgodnie z ktérym uzytkownik wieczysty moze w granicach okre§lonych tym przepisem rozporzadzac
swoim prawem; moze je takze obciazy¢ ograniczonymi prawami rzeczowymi, co wynika a contrario z art. 241 k.c. W
postanowieniu z 15.10.2008 r. (I CSK 135/08) Sad Najwyzszy trafnie wskazal, ze okreslajac stuzebno$é gruntowa w
art. 285 k.c., ustawodawca postanowil, ze obcigza ona nieruchomos$é. Chodzi tu jednak o zasadniczy model ustawowy
stuzebnos$ci gruntowej, niewykluczajacy ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego na prawie uzytkowania



wieczystego. W uzasadnieniu tego orzeczenia wskazano inne orzeczenia, w ktorych Sad Najwyzszy opowiedzial sie
za mozliwoécia ustanowienia stuzebno$ci gruntowej na prawie uzytkowania wieczystego badz na rzecz uzytkownika
wieczystego. Sad Okregowy w skladzie orzekajacym poglady te podziela. Wobec powyzszego, uwzgledniajac sytuacje
prawng nieruchomosci, na rzecz ktérych stuzebnosé ma by¢ ustanowiona i nieruchomosci, ktérg ma ona obciazac,
nalezy przyjaé, ze mozna rozwazaé w niniejszej sprawie wylacznie ustanowienie shuzebnosci na prawie uzytkowania
wieczystego przystugujacym wiascicielom lokali wyodrebnionych w nieruchomosci przy ul. (...). To wskazanie Sad
Rejonowy uwzgledni przy ponownym wydawaniu orzeczenia konczacego postepowanie w sprawie.

Wymaga takze uwzglednienia przy ponownym rozstrzyganiu sprawy, ze wnioskodawca sformulowal we wniosku
zadanie, ktérego uwzglednienie prowadzi do ustanowienia sluzebno$ci na rzecz dwéch réznych nieruchomosci w
znaczeniu wieczystoksiegowym (dziatka nr (...) i dzialka nr (...) wskazane we wniosku ujawnione sa w dwobch
réznych ksiegach wieczystych). Powstaja zatem dwa prawa rzeczowe ograniczone (na rzecz dwoch nieruchomosci
wladnacych). Mimo tego w punkcie 2. zaskarzonego postanowienia Sad Rejonowy z tytulu ustanowienia stuzebnosci
zasadzil jedno wynagrodzenie - wedle swojej intencji: okresowe - ,od wnioskodawcy na rzecz uczestniczki’.
Tymczasem przy prawidlowo okreslonym przedmiocie stuzebno$ci (uwzgledniajacym dotychczasowe rozwazania),
wynagrodzenie przystugiwaloby od kazdoczesnego wlasciciela kazdej z dwoch nieruchomosci wladnacych na rzecz
kazdoczesnego uzytkownika wieczystego, ktérego prawo zostalo obcigzone sluzebnoécia. Przyznane wynagrodzenie
winno byé¢ zatem rozdzielone z uwagi na istnienie dwoch nieruchomosci wladnacych i zasadzone odrebnie od
wlaéciciela kazdej z tych nieruchomoéci (ktorym aktualnie przypadkowo jest ten sam podmiot), stosownie do
okolicznos$ci cechujacych jego korzystanie w ramach uzyskanej shluzebnoSci. Raz jeszcze nalezy podkredlic, ze,
jakkolwiek nie wynika to wprost z sentencji zaskarzonego postanowienia, Sad Rejonowy ustanowil w istocie dwie
shluzebnoSci — na rzecz dwoch nieruchomosci wladnacych wskazanych wyzej, wobec czego kazdy z uprawnionych
ma obowiazek zaplaty wynagrodzenia, tym bardziej, ze Sad I instancji wybral forme wynagrodzenia okresowego,
naleznego od kazdoczesnego wlasciciela danej nieruchomoéci wladnacej, ktéry moze sie w przyszlosci zmieni¢. W
orzecznictwie wypowiedziano trafny poglad, ze wynagrodzenie za ustanowienie drogi koniecznej na rzecz wiecej
niz jednej nieruchomoséci wladnacej powinno odpowiadaé uszczerbkowi jakiego doznaje wlasciciel nieruchomosci
obcigzonej, wedlug przyjetego kryterium jego ustalenia, a nie ich wielokrotnoéci odpowiadajacej liczbie nieruchomosci
wladnacych. Dla poszczegdlnych czeSci gruntu nieruchomosci obciazonej liczba nieruchomosci wltadnacych moze byé
rézna, co takze moze wplywaé na wysoko§¢ wynagrodzenia (por. postanowienie SN z 19.11.2010 r., III CSK 32/10).

Odnoszac sie do zarzutéow apelujacej, wskazac trzeba w pierwszej kolejnos$ci, ze wprawdzie Sad Rejonowy wydal
postanowienie w przedmiocie ustanowienia stuzebnosci, niemniej - biorac pod uwage stanowisko prezentowane przez
uczestniczke w toku postepowania, w szczego6lno$ci po zapoznaniu sie z opinig bieglego sporzadzona w niniejszej
sprawie - stwierdzi¢ nalezalo, Ze pominat je zupeklie i w konsekwencji nie rozpoznal istoty sprawy. Po wydaniu
opinii uczestniczka domagala sie bowiem dokladnego okreélenia zakresu stuzebnos$ci ustanowionej w uwzglednieniu
zadania wnioskodawcy (ktéremu, jak trafnie wskazal Sad, w zasadzie sie nie sprzeciwiala). Uczestniczka jednoznacznie
zazadala, by Sad zbadal i okreélil precyzyjnie sposéb wykonywania stuzebno$ci poprzez wskazanie, jakie pojazdy
(jakiego rodzaju) beda uprawnione do przejazdu wytyczona droga konieczna. W ocenie Sadu odwolawczego,
argumenty uczestniczki w tym zakresie nie byly pozbawione znaczenia, wziagwszy pod uwage przebieg projektowane;j
drogi koniecznej — poprzez istniejacy przeswit w budynku mieszkalnym (kamienicy). W uchwale z dnia 17 lipca
2007 1., sygn. III CZP 70/07, Sad Najwyzszy zwazyl, ze oczywistym jest, ze po ustanowieniu stuzebnoéci gruntowej
moze doj$é, z réznych przyczyn (cywilizacyjnych, gospodarczych, spolecznych, przyrodniczych itp.), do takiej zmiany
stosunkow, ktéra - ze wzgledu na nowa sytuacje, a zwlaszcza wynikajaca z niej wazna potrzebe gospodarcza -
uzasadnia zmiane tresci lub sposobu wykonywania stuzebnosci. W wypadku stuzebnoéci drogi koniecznej (art. 145
k.c.) moze chodzi¢ np. o poszerzenie szlaku stuzebnego, przeniesienie go na inne miejsce, niwelacje wzniesiei lub
zlagodzenie zakretow, ulozenie nowej nawierzchni, dozwolenie na korzystanie z innych §rodkdéw komunikacji, zmiane
czestotliwo$ci przejazdow itp. Uwzgledniajac stanowisko wyrazone w powyzszej uchwale, Sad Okregowy uznaje,
ze skoro moze doj$¢ do zmiany tres$ci ustanowionej wezeéniej stuzebnosci drogi koniecznej na zadanie wlasciciela
nieruchomos$ci obcigzonej (z uwagi na przyktadowo wymienione okolicznoSci), zasadny jest poglad, ze — gdy zglasza
on takie zadanie juz w sprawie o ustanowienie stuzebnosSci drogowej — powinny zostaé rozwazone jego argumenty za



ustanowieniem stuzebnosci o okreslonej tre$ci. W rozpoznawanej sprawie uczestniczka domagala sie sprecyzowania,
jakiego rodzaju pojazdy beda uprawnione do korzystania z drogi koniecznej poprowadzonej przez istniejacy w
kamienicy przejazd pod budynkiem. Zdaniem Sadu odwolawczego, podnoszonym w tym wzgledzie argumentom
nie spos6b odméwi¢ a limine sluszno$ci. Konieczne jest bowiem dokonanie oceny, czy z uwagi na konstrukcje
budynku i rodzaj istniejacego pod nim przejazdu (jego rozmiary, sposéb usytuowania), bedg istnialy ewentualne
ograniczenia, podyktowane wzgledami bezpieczenstwa, w zakresie ruchu pojazdéw przez istniejacg brame (chocby
prowadzace do takiego uregulowania, jak wskazany w apelacji). Kwestia ta wymaga wiedzy specjalnej, stad niezbedna
jest ocena bieglego w tym zakresie. Sad Rejonowy nie przeprowadzil natomiast w tym kierunku zadnego postepowania
dowodowego, pozostawiajac zadanie uczestniczki poza zakresem poczynionych rozwazan. Powyzsze uzasadnia zarzut
naruszenia art. 145 § 21 § 3 k.c., w ktérych ustawodawca nakazuje rozwazy¢ m.in. interes spoteczno-gospodarczy oraz
postulat jak najmniejszego obcigzenia nieruchomosci, przez ktéra droga ma prowadzié.

Zasadny okazal sie rowniez zarzut apelujacej dotyczacy prawidlowosci okres§lenia wynagrodzenia naleznego za
ustanowienie stluzebnoéci drogi koniecznej. Przepis art. 145 § 1 k.c. naklada na sad uwzgledniajacy wniosek o
ustanowienie drogi koniecznej obowiazek orzeczenia z urzedu o wynagrodzeniu na rzecz wilasciciela nieruchomoéci
obcigzonej, chyba ze uprawniony zrzeknie sie tego wynagrodzenia. Wynagrodzenie ma zrekompensowac specyficzng
strate wynikajaca dla wlaéciciela nieruchomosci z jej obcigzenia, czego konsekwencja jest ograniczenie w sposobie
korzystania z niej; nie jest ono uzaleznione od poniesienia szkody, a ponadto ma pokry¢ koszty urzadzenia i
utrzymania drogi, je$li na nim spoczywaja. Regulg jest ustalenie wynagrodzenia w postaci §wiadczenia pienieznego;
wynagrodzenie jest ekwiwalentnym $wiadczeniem odpowiadajgcym cenie za korzystanie z cudzej nieruchomoSci
ustalanym wedlug cen rynkowych dla takich §wiadczen. W literaturze przedstawiane sa rézne propozycje punktow
odniesienia dla ustalenia tego wynagrodzenia, np. zmniejszenie warto$ci nieruchomosci obcigzonej, wielokrotno$é
czynszu dzierzawnego za zajety pas gruntu, warto$¢ utraconych plondw itp., w zaleznosci od okolicznos$ci sprawy.
Wybor sposobu obliczenia wynagrodzenia powinien uwzglednia¢ warunki miejscowe, w tym dotychczasowy sposéb
korzystania z nieruchomosci, jej zagospodarowania, jak tez mozliwy sposéb korzystania w przyszlosSci (por.
postanowienie SN z dnia 19 listopada 2010 r., III CSK 32/10). W orzecznictwie przyjeto nadto, ze wynagrodzenie z art.
145 § 1k.c. jest w istocie - uyjmujac w uproszczeniu - synonimem odszkodowania, a co za tym idzie, zasgdzone przez sad
wynagrodzenie na podstawie tego przepisu nie powinno przenosic¢ wysokos$ci odszkodowania (por. postanowienie SN
z 13.12.2012 1., V CSK 3/12). W orzecznictwie utrwalony jest poglad, ze wynagrodzenie za ustanowienie stuzebno$ci
moze przybraé zar6wno postac Swiadczenia jednorazowego, jak i okresowego; wyboru wlasciwej formy wynagrodzenia
dokonuje sad orzekajacy, stosownie do okolicznos$ci konkretnej sprawy.

Oceniajac rozstrzygniecie Sadu I instancji w tym zakresie, nalezy przede wszystkim wskazac, ze jest ono wewnetrznie
sprzeczne. Sad Rejonowy podal bowiem w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia, ze zasadzit wynagrodzenie
okresowe, w istocie jednak potraktowal je jak wynagrodzenie jednorazowe, rozlozone na raty, na okres kolejnych
50 lat. Dokonane w orzeczeniu ograniczenie czasowe platno$ci wynagrodzenia do 50 lat, calkowicie dowolne (Sad
Rejonowy nie uzasadnil rozstrzygniecia w tym wzgledzie), przekre$la bowiem jego istote przypisang mu przez Sad.
Istota wynagrodzenia okresowego za ustanowienie stuzebnoéci jest brak czasowego ograniczenia — zasadzone na
przyszlos§¢ wynagrodzenie jest placone przez czas trwania prawa rzeczowego, ktorego Sad w niniejszej sprawie
nie ograniczyt w czasie. W konsekwencji nieuprawnione jest czasowe ograniczenie trwania obowigzku placenia
wynagrodzenia, ktore — jak trafnie wskazala apelujaca — odbiera temu Swiadczeniu charakter okresowy i czyni
zasadzone wynagrodzenie jednorazowym, rozlozonym na raty. Tylko w sytuacji czasowego ograniczenia stuzebnosci
uprawnione byloby tak samo ograniczone w czasie zobowigzanie do placenia wynagrodzenia, by zachowaé jego
okresowy charakter przez czas trwania obciazenia. Uprawniony byl wiec zarzut uczestniczki co do naruszenia przez
Sad I instancji art. 320 k.p.c. (majacego charakter materialnoprawny) poprzez przyznanie uczestniczce postepowania
(wbrew wskazaniu zawartemu w uzasadnieniu) wynagrodzenia w istocie jednorazowego, z rozlozeniem go na 50
rocznych rat, bez szczegblnie uzasadnionego wypadku przemawiajacego za takim rozstrzygnieciem co do ratalnej

zaplaty.



Watpliwosci budzi nadto sposob wyliczenia tego wynagrodzenia (niezaleznie od jego jednorazowej badz okresowej
formy).

Przy uwzglednieniu sygnalizowanego wcze$niej obowiazku dzialania sadu z urzedu w zakresie okreslenia naleznego za
ustanowienie stuzebnoéci wynagrodzenia oraz stanowiska uczestniczki postepowania w toku sprawy, Sad Rejonowy
zobowiazany byl szczegélnie wnikliwie zbada¢ kwestie wysoko$ci naleznego wynagrodzenia. Obligowalo to Sad
orzekajacy do ustalenia i rozwazenia wszystkich okolicznosci istotnych dla wyliczenia kwoty naleznej uczestniczce,
ktéra — co istotne — kwestionowala juz wynagrodzenie oferowane we wniosku, znacznie wyzsze od ostatecznie
zasgdzonego. Tymczasem Sad I instancji oparl sie w tym wzgledzie wylacznie na opinii bieglego, cze$ciowo slusznie
kwestionowanej przez uczestniczke. Przyjmujac ustalenia bieglego w istocie bezkrytycznie, mimo posSwiecenia tej
kwestii znacznej czeSci uzasadnienia, Sad Rejonowy nie dokonal jakiejkolwiek weryfikacji zalozen poczynionych
przez bieglego w opinii, a wczeéniej nie wskazal, jakie okolicznos$ci biegly, przy sporzadzaniu opinii, powinien
wziaé po rozwage. Analiza akt sprawy jednoznacznie wskazuje, ze Sad Rejonowy nie przeprowadzil w istocie
zadnego postepowania dowodowego majacego na celu ustalenie potrzeb nieruchomosci, na rzecz ktérych ma zostaé
ustanowiona stuzebno$¢ oraz cech nieruchomosci, ktéra bedzie obcigzona. Tymczasem oba wskazane kryteria
maja istotny wplyw na wysoko$¢ naleznego za ustanowienie stuzebnoSci wynagrodzenia. Bez ich ustalenia opinia
sporzadzona w toku postepowania - wylaczny dowdd w sprawie, na ktérym Sad I instancji w calo$ci oparl swoje
rozstrzygniecie co do wysoko$ci wynagrodzenia - pozbawiona jest podstaw opartych na okolicznoSciach sprawy.

Uczestniczka wnosila w toku postepowania o przestuchanie czlonkéw zarzadu Wspoélnoty (k. 103), a nastepnie
wskazywata (k. 170) na potrzebe ustalenia stanu technicznego kamienicy, wplywu ustanowienia sluzebno$ci na
stan budynku oraz, co bylo przedmiotem wcze$niejszych rozwazan, domagala sie ustalenia sposobu korzystania z
drogi koniecznej. Postulowala w tym zakresie dowdd z ogledzin nieruchomosci i kolejny dowod z opinii bieglego.
Zaden z tych dowodéw nie zostal przeprowadzony. Podkreélié tez trzeba, ze przeprowadzenia dowodu z ogledzin
domagal sie wnioskodaweca (k. 112). Mimo oczywistego wplywu sposobu wykorzystywania nieruchomosci obciazonej
na wysoko$¢ wynagrodzenia Sad Rejonowy nie poczynil w tym wzgledzie jakichkolwiek ustalen. Wystarczy wskazaé,
ze wnioskodawca nawet nie sprecyzowal we wniosku, jak chcialby korzystac z nieruchomosci obciazonej, podczas gdy
shuzebno$é drogowa — stosownie do potrzeb konkretnej nieruchomoéci wtadnacej — moze mie¢ r6zna tre$¢. Wystarczy
przypomnie¢, ze moze uprawnia¢ do przejazdu albo tylko do przechodu przez nieruchomos¢ stuzebna, moze zawierac
w sobie oba te uprawnienia, przy czym nie mozna wykluczy¢ ich ukonkretnienia (np. poprzez okre$lenie, jakiego
rodzaju pojazdami bedzie mozna przejezdzac przez nieruchomosé stuzebng). Braki w zebranym w sprawie materiale
nie pozwolily Sadowi odwolawczemu na poczynienie wlasnych ustalen w zakresie potrzeb nieruchomosci wladnacych
i ewentualnych ograniczen dla tre$ci sluzebnoSci wynikajacych ze sposobu zagospodarowania nieruchomosci
sluzebnej. Niewiele wiadomo w szczegolnos$ci o rzeczywistych potrzebach nieruchomosci wladnacych, poza faktem
podanym we wniosku, ze w lokalu uzytkowym polozonym w podworzu przy ul. (...) (dzialka nr (...)) ma swoja
siedzibe Stowarzyszenie (...). Taka informacja nie jest jednak wystarczajaca do okreélenia rzeczywistych potrzeb
obu nieruchomosci wladnacych — dziatki nr (...) i dzialki nr (...). Konieczne jest w tym wzgledzie postepowanie
dowodowe, ktore Sad obowigzany jest przeprowadzi¢ niezaleznie od wnioskow stron, a to z uwagi na to, ze wskazana
okoliczno$¢ stanowi element stuzacy okresleniu naleznego za ustanowienie sluzebno$ci wynagrodzenia, w zakresie
ktdérego sad dziala z urzedu. Bez poczynienia ustalen w zakresie rzeczywistych potrzeb nieruchomosci wladnacych
niepelne pozostaja podstawy do wydania przez bieglego opinii co do wysoko$ci naleznego wynagrodzenia, biorac
pod uwage, ze ma ono uwzgledniaé¢ ogoél okolicznoéci cechujacych korzystanie z nieruchomosci obcigzonej, ktore
wymagaja zindywidualizowania do okoliczno$ci niniejszej sprawy. Juz z tre$ci wniosku wynika, ze tylko na jednej z
nieruchomoéci wladnacych znajduje sie siedziba Stowarzyszenia (...), wobec czego dzialalno$c¢ tego Stowarzyszenia
wydaje sie pozbawiona znaczenia dla drugiej z nieruchomosci wladngcych. Wymaga wiec ustalenia przynajmniej,
jakie sa faktyczne potrzeby tej drugiej nieruchomosSci, a takze, jakie sg potrzeby zwigzane z dzialalno$cia ww.
Stowarzyszenia, gdy chodzi o korzystanie z nieruchomos$ci obcigzonej. Nie mozna wykluczy¢, ze istnieja w tym
wzgledzie zasadnicze roznice, ktore powinny uwidoczni¢ sie takze w wysokosci wynagrodzenia zasadzonego od
wlaéciciela kazdej z tych nieruchomosci. Postepowanie dowodowe w tym zakresie musi zosta¢ przeprowadzone
w calo$ci, bowiem dopiero po przeprowadzeniu dowodéw prowadzacych do zebrania materialu wskazujacego na



sposob korzystania i potrzeby nieruchomosci wladnacych, determinujace korzystania z nieruchomosci obcigzonej,
Sad bedzie mdgl zleci¢ bieglemu sporzadzenie opinii. Sad rozwazy, czy wystarczajace bedzie w tym zakresie
przeshuchanie przedstawicieli wnioskodawcy badZz wskazanych przez niego $wiadkow (stosownie do inicjatywy
dowodowej wnioskodawcy), czy takze przeprowadzenie ogledzin nieruchomosci.

Zdaniem Sadu Okregowego, nie byly pozbawione znaczenia dla sprawy wskazywane przez uczestniczke — a pominiete
przez Sad Rejonowy — koszty wigzace sie dla Wspélnoty (a w $ciéle: dla wlascicieli lokali partycypujacych w
kosztach zarzadu nieruchomoscia wspdlng) z ustanowieniem przejazdu przez brame, a dokladniej rzecz ujmujac,
wzrost kosztow utrzymania nieruchomosci na skutek zwiekszonej eksploatacji przejazdu pod budynkiem i bramy.
Okoliczno$é ta powinna staé sie przedmiotem oceny bieglego, ktéry wypowiedzialby sie, czy i jak zwiekszenie
czestotliwo$ci korzystania z istniejacego przejazdu po ustanowieniu shuzebno$ci wplynie na koszty utrzymania samego
budynku (biorac pod uwage usytuowanie przejazdu), nawierzchni drogowej, serwisowania bramy i elementow jej
instalacji, itp., uwzgledniajac w tym wszystkim ich zuzywanie sie, ewentualne przyspieszone niszczenie elementow
konstrukeyjnych budynku, nawierzchni, itp. Te koszty dodatkowe, ktore obcigzac bedg wiaécicieli lokali, beda bowiem
powiazane przyczynowo z ustanowieniem stuzebnosSci na rzecz wnioskodawcy (badz jego nastepcow prawnych).
Nie sposob przewidzie¢ ich precyzyjnie, ale mozliwe jest dokonanie pewnego szacunku, ktéry powinien zostaé
uwzgledniony przy okre$laniu wysokosci naleznego wynagrodzenia. Trafnie przyjat Sad Rejonowy, ze wynagrodzenie
za ustanowienie shuzebnosci nie jest odszkodowaniem w §cistym tego stowa znaczeniu. Niewatpliwie jednak zawiera w
sobie pewne elementy odszkodowawcze. Z tego wzgledu, w §wietle orzecznictwa Sadu Najwyzszego (np. postanowienie
z dnia 14 marca 2012 r., IT CSK 371/11, postanowienie z dnia 19 listopada 2010 r., III CSK 32/10, postanowienie
z dnia 8 stycznia 2010 r., IV CSK 264/09), powinno ono uwzglednia¢ og6l okolicznosci danego przypadku, ktore
przekladaja sie na sytuacje zar6wno uprawnionego, jak i obciazonego z tytulu ustanowionej stuzebnosci. Ograniczenie
tego wynagrodzenia wylgcznie do prostych wyliczen wartoéci rynkowej fragmentu gruntu, na ktérym droga konieczna
ma przebiegac, nie jest metoda miarodajng. Takie wyliczenie nie oddaje bowiem wartoSci przysporzenia, ktore
niewatpliwie staje sie udzialem wnioskodawcy. Z duza doza prawdopodobienstwa (okoliczno$é ta wymaga bowiem
stosownej weryfikacji) nie oddaje rowniez rozmiaréw obciazenia, ktore z tego tytulu powstang po stronie uczestniczki
postepowania. Wystarczy sie odwola¢ do wczesniej przytoczonego pogladu, Ze jezeli z ustanowieniem stuzebnoéci
wiaza sie koszty utrzymywania przejazdu drogowego, z ktérego korzysta uprawniony, to nie sposéb ich pomija¢ w
wyliczeniu naleznego wynagrodzenia. W pewnym stopniu rekompensuje ono zatem réwniez uszczerbek majatkowy,
jaki wynika dla wlaéciciela nieruchomosci obciazonej (w tym przypadku: uzytkownika wieczystego) ze wzrostu
kosztoéw utrzymania jego nieruchomosci na skutek ustanowienia stuzebnos$ci drogowej. Ten element ksztaltujacy
wysoko$¢é wynagrodzenia nieshusznie zostal pominiety w wyliczeniach w niniejszej sprawie; przypisaé¢ to nalezy
niepelnym ustaleniom faktycznym.

Co réwnie istotne, biegly podczas skladania ustnych wyja$nien na rozprawie przyznal, ze przy dokonywaniu wyceny
wynagrodzenia za ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego w niniejszej sprawie pomingl spadek wartosci
nieruchomos$ci obcigzonej, a uwzglednil jedynie warto$é rynkowa obszaru zajetego pod droge (dodatkowo stosujac
wspolezynniki korekeyjne, obnizajace warto$¢ w ten sposob wyliczona dla potrzeb wyliczenia wynagrodzenia z uwagi
na zachowanie przez uzytkownikow wieczystych prawa korzystania z nieruchomodci, tyle ze przy wspotkorzystaniu
wlaéciciela nieruchomosci wladnacych). Zastosowanie takiej metody nie prowadzi, zdaniem Sadu Okregowego, do
ustalen adekwatnych do potrzeb prawidlowego rozstrzygniecia o wynagrodzeniu za ustanowienie stuzebnos$ci drogi
koniecznej. W przytaczanych wyzej orzeczeniach wskazuje sie na w istocie cze$ciowo odszkodowawczy charakter
wynagrodzenia za ustanowienie shuzebnosci. O ile ustanowienie sluzebnosci drogowej prowadzi do umniejszenia
warto$ci rynkowej nieruchomoéci stuzebnej (jako calosci), to jest to rowniez element ksztaltujacy wysokoéc naleznego
za ustanowienie stuzebno$ci wynagrodzenia. Tym bardziej, ze trudno poszukiwaé rekompensaty z tego tytulu winnym
rezimie prawnym. Nie nadaja sie do tego przepisy o odpowiedzialnoSci odszkodowawczej kontraktowej (z uwagi
na brak stosunku obligacyjnego stanowiacego zrodlo takich roszczen), jak i deliktowej (z uwagi na brak deliktu, z
ktérego moglby wynikaé obowigzek naprawienia szkody, skoro Zrédlo korzystania z nieruchomosci obciazonej ma
swoje umocowanie w prawoksztaltujacym orzeczeniu sgdu). Nietrafna byla zatem konstatacja bieglego i podzielenie
jego pogladu przez Sad orzekajacy. Konieczne bedzie zatem - po uprzednim przeprowadzeniu weze$niej wskazanych



dowoddw - sporzadzenie nowej opinii biegltego (badz zlecenie wcze$niej opiniujacemu bieglemu uzupelnienia opinii)
uwzgledniajacej ogo6l okolicznosci zwiazanych z ustanowieniem stuzebnosci drogi koniecznej, ktére - wedlug pogladow
utrwalonych w judykaturze - obejmuja réwniez ubytek wartoSci nieruchomosci obcigzonej (w tym przypadku:
prawa uzytkowania wieczystego) jako calosci na skutek ustanowienia stuzebnosci, koszty zwiazane bezposrednio
z tym zdarzeniem, jakie powstaja dla wlascicieli nieruchomosci obcigzonej, wszelki inny uszczerbek majatkowy,
jaki powstaje dla wlaSciciela nieruchomosci obciazonej z tego tytulu (obejmujacy m.in. koszty utrzymania drogi
koniecznej, rozumiane jako zwiekszenie sie kosztow utrzymania budynku z powodu udostepnienia przejazdu innym
osobom, jego ewentualne ponadnormatywne zuzywanie sie na skutek zwiekszonego zakresu eksploatacji przejazdu
pod budynkiem), cene korzystania z cudzego gruntu (ktéra nie jest zalezna od jakiejkolwiek szkody). Uwage Sadu II
instancji zwrocilo o§wiadczenie bieglego (k. 200), z ktérego wynika wprost, ze kwestia szkody byla dla niego obojetna i
naleze¢ powinna do innego postepowania. Powyzsze wskazuje, ze opinia bieglego w niniejszej sprawie obejmuje tylko
ten ostatni element, tj. cene korzystania z cudzego gruntu, co nie jest prawidlowe.

Ocena sporzadzonej w sprawie opinii w dotychczasowym ksztalcie, przedstawiona wyzej, wykluczala uznanie jej za
dowdd przydatny do rozstrzygniecia sprawy i wystarczajacy do tego celu. Podkreéli¢ jednocze$nie nalezy, ze Sad
odwolawczy nie podziela zarzutéw apelujacej w kwestii wadliwo$ci tej opinii z podanych w §rodku odwolawczym
przyczyn formalnych. Zgodnie z art. 283 § 2 k.p.c., staly biegly sadowy nie sklada przyrzeczenia okre§lonego norma
art. 282 § 1 k.p.c., tylko powoluje sie na nie w poszczegdlnych sprawach, gdyz przyrzeczenie takie sklada przy objeciu
stanowiska bieglego sadowego. Zlozone wtedy przyrzeczenie rozciaga sie zatem na wszystkie sprawy, w ktérych —
po jego zlozeniu — biegly sadowy wydaje opinie. Wymog ,powolania sie” na zlozone przyrzeczenie nie moze by¢
rozumiany w sposob zaproponowany przez uczestniczke postepowania. Oczywistym jest, ze w przypadku osoby
bieglego powolanego do sprawy (nie bedacego stalym bieglym sadowym) istnieje wymédg zlozenia przyrzeczenia
przed rozpoczeciem czynnoéci (art. 282 § 1 k.p.c.); ustawodawca wyraznie ten wymdg wprowadzil i okreslit moment
zlozenia przyrzeczenia. Nie okreslit go jednak w odniesieniu do stalego bieglego sadowego, w przypadku ktdrego
samo przystapienie do czynnoSci — zwlaszcza, gdy biegly wydaje opinie pisemng — traktowac nalezy jako dzialanie
z powolaniem sie na przyrzeczenie zlozone przy obejmowaniu funkcji bieglego. Nadmiernym formalizmem byloby
zadanie od stalego bieglego sadowego, by w kazdej sprawie, w ktorej przystepuje do opiniowania (w tym: w formie
pisemnej) wysylal uprzednio (przed rozpoczeciem czynnoéci) do sadu i do stron o$wiadczenie o powolaniu sie na
zlozone przy obejmowaniu funkcji przyrzeczenie. Skutek zlozenia tego przyrzeczenia niewatpliwie wystepuje od
momentu jego zlozenia przy obejmowaniu funkcji, wobec czego zalozenie ustawodawcy zostaje zrealizowane. Nalezy
nadto wskaza¢ na trafny poglad Sadu Najwyzszego, ze zlozenie przez bieglego przyrzeczenia dopiero po zlozeniu opinii
na piémie, ale przed zakonczeniem czynnosci bieglego w danej sprawie, nie dyskwalifikuje zlozonej opinii, chyba
ze po akcie przyrzeczenia biegly odstapi od zawartych w niej wnioskéw (por. postanowienie SN z 25.01.2013 r., III
CSK 54/12). Staly biegly sadowy, ktéry wydal w niniejszej sprawie opinie, zostal przestuchany przed Sadem i przy tej
czynnos$ci powolal sie na zlozone przyrzeczenie, co nie uprawnia do zarzutow zglaszanych przez apelujacg. Nie doszlo
zatem do naruszenia art. 283 § 2 k.p.c.

Oczywiécie bezzasadne byly zarzuty naruszenia przez Sad I instancji przepiséw art. 2771 § 1 k.p.c. wzw. z art. 289 k.p.c.,
art. 210 §1i3k.p.c., art. 286 k.p.c. wzw. z art. 287§ 1 k.p.c. wzw. zart. 278 § 1 k.p.c. i w zw. zart. 289 k.p.c. ,polegajace
na wezwaniu uczestniczki postepowania do wskazania przed rozprawa listy pytan do bieglego pod rygorem pominiecia
pOZniej zgloszonych wnioskow i twierdzen, a w zwiazku z tym umozliwienie bieglemu, jak i wnioskodawcy, zapoznania
sie z pytaniami uczestniczki skierowanymi do bieglego celem zweryfikowania jego wiedzy merytorycznej i faktyczne;j -
wbrew zasadzie bezposrednios$ci i przeprowadzania dowodow na rozprawie, co bylo sprzeczne z celem postepowania
dowodowego, ktore winno w sposéb najbardziej obiektywny prowadzi¢ do wyja$nienia istotnych okoliczno$ci sprawy”.
Niezaleznie od trudno$ci z oceny istotg tak sformulowanego zarzutu, zawierajacego odniesienie do co najmniej kilku
odrebnych instytucji procesowych, stwierdzi¢ nalezy, ze nie ma on zadnych uzasadnionych podstaw i jawi sie jako
wynik calkowitego niezrozumienia zaréwno wzmiankowanej w tresci zarzutu zasady bezposrednio$ci postepowania,
jak i zasad procedowania sgdu cywilnego. Zauwazy¢ tez nalezy, ze w toku postepowania przed Sadem I instancji
pelnomocnik uczestniczki zglaszat tozsamy zarzut, ale w jego uzasadnieniu zarzucal samemu Sadowi, ze nakladajac
na uczestniczke tego rodzaju zobowiazanie, uzyskal mozliwo$¢ zapoznania sie z jej stanowiskiem. Odmawianie sadowi



orzekajacemu zapoznania sie ze stanowiskiem stron w toku postepowania stanowi by¢ moze interesujacy postulat
de lege ferenda, ale w obowigzujacym modelu postepowania nie ma umocowania. Nieuzasadniony jest rowniez
zarzut w tym wzgledzie w ksztalcie zgloszonym w apelacji. Niezrozumiale jest dla Sadu Okregowego, w czym autor
apelacji upatruje naruszenia zasady bezposrednioSci postepowania w zwiazku z ,umozliwieniem bieglemu, jak i
wnioskodawcy, zapoznania sie z pytaniami uczestniczki skierowanymi do bieglego celem zweryfikowania jego wiedzy
merytorycznej i faktycznej”. Zasada, do ktérej odwolal sie autor apelacji, wyrazona w art. 235 § 1 k.p.c., sprowadza
sie do tego, ze postepowanie dowodowe odbywa sie przed sadem orzekajacym; nawet od tej zasady ustawodawca
przewidzial jednak we wskazanym przepisie wyjatki. Nie sposob uzna¢ za jej naruszenie czynnoéci opisanych w
apelacji. Zgodnie z logika, ktéra legla u podstaw tego zarzutu, nie moglaby nastepowaé wymiana pism procesowych
miedzy stronami, ani zarzadzenie zobowiazujace do ich skladania, gdyz umozliwialoby to przeciwnikowi procesowego
zapoznanie sie ze stanowiskiem i argumentacja strony przeciwnej. Czyniloby to martwymi m.in. instytucje procesowe
okre§lone w art. 207 k.p.c. Zarzut uczestniczki nie uwzglednia nadto normy zawartej w przepisie art. 284 k.p.c.,
w mySl ktorej sad moze zarzadzi¢ okazanie bieglemu akt sprawy i przedmiotu ogledzin i zarzadzi¢, by bral udzial
w postepowaniu dowodowym. W doktrynie przyjmuje sie, ze sa to jedynie przykladowo wskazane formy pomocy,
jaka sad moze i powinien okaza¢ bieglemu i stuza one prawidlowemu sporzadzeniu opinii. Tym bardziej zatem sad
orzekajacy moze przekazac bieglemu - ktérego wzywa na rozprawe celem zlozenia ustnych wyjasnien albo ktéremu
zleca sporzadzenie uzupehienia opinii wobec zarzutéw stron — pismo zawierajace te zarzuty, do ktérych biegly ma
sie odnie$¢. W niczym postepowanie takie nie uchybia zasadzie bezposrednioSci (wladciwie pojetej), ani nie narusza
wymienionych przez autora apelacji przepis6w postepowania.

Niezrozumialy jest nadto dla Sadu Okregowego zarzut naruszenia art. 325 k.p.c. poprzez ,nieuwzglednienie i brak
jakiegokolwiek odniesienia sie do wniosku uczestniczki o przyznanie wynagrodzenia okresowego z uwzglednieniem
waloryzacji o wskaznik wzrostu cen towaréw i ushug oglaszany przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego,
poczynajac od roku nastepnego po roku, w ktorym stuzebnos$é drogi koniecznej zostala ustalona”. Wskazany w
tresci tego zarzutu art. 325 k.p.c. okresla elementy konieczne sentencji orzeczenia (wymienienie sadu, sedziow,
protokolanta oraz prokuratora, jezeli bral udzial w sprawie, date i miejsce rozpoznania sprawy i wydania wyroku,
wymienienie stron i oznaczenie przedmiotu sprawy oraz rozstrzygniecie sadu o zadaniach stron). Wydaje sie, ze
intencja apelujacej jest zarzucenie Sadowi I instancji braku rozstrzygniecia o zgloszonym przez uczestniczke zadaniu
zamieszczenia w orzeczeniu klauzuli waloryzacyjnej zasadzonego na jej rzecz wynagrodzenia. Niezaleznie od tego, ze
Sad Okregowy nie znajduje podstaw do tego rodzaju orzeczenia, wskazac nalezy, ze jezeli sad - wbrew obowiazkowi
wynikajacemu z art. 325 k.p.c. - nie orzekl o zgloszonym w zadaniu strony roszczeniu lub przyznal je w rozmiarze
mniejszym, niz nalezalo, strona moze zadac¢ zasadzenia tych roszczen badZz w drodze uzupelienia wyroku (art. 351
§ 1 k.p.c.), badZ w drodze osobnego powodztwa, nie moze za$ do tego celu zmierzac przez wniesienie apelacji. Brak
bowiem wyroku, jako niezbednego substratu zaskarzenia powoduje niedopuszczalno$¢ apelacji, a w konsekwencji jej
odrzucenie. Nieskuteczne zatem — co do zasady — jest zarzucenie sagdowi orzekajacemu naruszenia art. 325 k.p.c.
i tylko w oparciu o taki zarzut oczekiwanie, ze sad odwolawczy pominiete zadanie uwzgledni i o nim orzeknie.
Sad Okregowy wskazuje nadto, ze nieuprawnione jest domaganie sie w orzeczeniu zasadzajacym wynagrodzenie za
ustanowienie stuzebnosci klauzuli waloryzacyjnej (zadanej przez uczestniczke badz innej podobnej). W judykaturze
wyrazane byly poglady wykluczajace co do zasady zmiane wynagrodzenia za ustanowienie shuzebnosci ustalonego w
formie $wiadczen okresowych (por. uchwata SN z 15.09.1986 r., III CZP 4/86) — pogladow tych Sad Okregowy w
skladzie orzekajacym nie podziela. Konkurencyjny nurt orzecznictwa przyjmuje, ze wynagrodzenie za ustanowienie
stuzebnosci drogi koniecznej ustalone w formie $wiadczen okresowych moze by¢ zmienione w razie zmiany stosunkow
poprzez zastosowanie art. 907 § 2 k.c. w drodze analogii (por. uchwala SN z 8.09.1988 r., IIT CZP 76/88). Poglad
ten nalezy uznac za stuszny i na tej drodze mozliwa bedzie w przyszlo$ci ewentualna zmiana wysoko$ci przyznanego
uczestniczce wynagrodzenia okresowego. Podstawy prawnej do dokonania takiej zmiany w przyszloéci mozna
poszukiwaé rowniez w przepisie art. 358" § 3 k.c., przewidujacym mozliwoéé zmiany przez sad wysokosci §wiadczenia
pienieznego ustalonego w orzeczeniu sadowym, w razie istotnej zmiany sily nabywczej pieniadza po powstaniu
zobowigzania (analogicznie SA w Bialymstoku w wyroku z 7.08.2013 r., I ACa 301/13 na gruncie wynagrodzenia za



bezumowne korzystanie z nieruchomosci). Ustawodawca nie przewidzial jednak w art. 358" § 3 k.c. stalej waloryzacji
na przyszto$¢, ktorej w istocie domagala sie uczestniczka (por. wyrok SN z 23.11.1993 r., III CRN 46/93).

Opisane wczeéniej czynnoSci, niezbedne do przeprowadzenia, stanowia w istocie calo$¢ postepowania dowodowego
W rozpoznawanej sprawie (sporzadzona opinia jest w tym ksztalcie nieprzydatna do rozstrzygniecia) i uzasadniaja
uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji na
podstawie art. 386 § 4 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.

Wobec takiego skutku apelacji uczestniczki postepowania, bezprzedmiotowe stalo sie rozpoznawanie zarzutéw
zawartych w apelacji wnioskodawcy (w jej ostatecznym ksztalcie), skoro sprowadzaly sie one do zakwestionowania
prawidlowosci rozstrzygniecia o kosztach postepowania. Wobec uchylenia zaskarzonego orzeczenia, konieczne bedzie
rowniez ponowne rozstrzygniecie Sadu I instancji w przedmiocie kosztow postepowania, stosownie do jego wyniku.
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