Sygn. akt VI C 50/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

08 sierpnia 2013 roku

Sad Rejonowy w Srodzie Slaskiej VI Zamiejscowy Wydzial Cywilny z siedzibg w W.

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSR Agata Ciesla

Protokolant Eucja Kozmik

po rozpoznaniu na rozprawie 25 lipca 2013 roku w W.

sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w W. przy Alejach (...)
przeciwko M. K. (1)

o zniesienie sluzebno$ci drogi koniecznej

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomo$ci polozonej w W. przy Alejach (...) na rzecz pozwanej
M. K. (1) kwote 257 zt tytulem kosztéw procesu, w tym kwote 240 zt tytulem kosztéw zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym przeciwko M. K. (2) i M. K. (1) Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej w W. przy
Alejach (...) zadala zniesienia bezterminowej i nieodplatnej stuzebnoéci drogi koniecznej polegajacej na swobodnym
prawie przejazdu i przechodu przez dzialke numer (...), obecnie numer (...), polozona przy Alejach (...), dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta numer (_..), stanowigcg wspotwlasnoé¢ powodowej wspodlnoty, do dziatki numer (...),
ktéra stanowi wlasno§¢ pozwanych. Nadto powodowa wspoélnota wniosta o zasgdzenia od pozwanych solidarnie na
jej rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego w wysokosci 1.440 z}
oraz 17 z} tytutem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Uzasadniajac zadanie powodka wskazala, ze na podstawie aktu notarialnego z (...)r. (Repertorium A nr (...)), Z.
K., prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Zaklad Produkcyjno-Handlowy (...) z siedziba w W., naby} od
pozwanych M. K. (2) i M. K. (1) nieruchomo$¢ obejmujaca niezabudowang dzialtke nr (...) o powierzchni 0,2178
ha. Stosownie do § 9. umowy sprzedazy Z. K., celem zwiekszenia uzyteczno$ci nalezacej do pozwanych dzialki nr
(...), ustanowil na dzialce nr (...) bezterminowa i nieodplatng stuzebno$é drogi koniecznej polegajaca na swobodnym
prawie przejazdu i przechodu przez dzialke nr (...) do dzialki (...) oraz bezterminowg i nieodplatng sluzebnosé
gruntowa polegajaca na prawie korzystania z o§miu wyznaczonych miejsc parkingowych w obrebie dziatki nr (...).
Warto$¢ obu stluzebnosci strony umowy sprzedazy okreslily na 100 zl. Na podstawie decyzji Starosty (...) nr (...)z
(...r. w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego i wydania pozwolenia na budowe, Z. K. zabudowal dzialke
nr (...) budynkiem wielorodzinnym, boksami garazowymi wraz z parkingiem i elementami malej architektury.
Nastepnie Z. K. polaczyl dzialke nr (...) z dzialka (...) zabudowang budynkiem nr (...), w wyniku czego powstala
dzialka nr (...). W posadowionych na niej budynkach wyodrebniono wlasno$¢ lokali mieszkalnych - dziesieciu w
budynku nr (...) i jedenastu w budynku nr (...), ktére Z. K. sprzedal obecnym wlascicielom wraz z udzialami w
nieruchomosci wspolnej. Z kolei ogot wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sktad wyzej wymienionej nieruchomosci,
tworzy powodowa Wspdlnote Mieszkaniowa. Powddka wskazala, ze nieruchomos$é wladnaca, to jest dziatka nr (...)



nie wymaga drogi koniecznej, gdyz w chwili obecnej ma zapewniony dostep do drogi publicznej, co wynika z projektu
zagospodarowania przestrzennego obszaru (...)Miasta W. oraz mapy ewidencyjnej - jedna z granic nieruchomosci
wladnacej na calej dlugoéci przylega do Alei (...), a zatem ma zapewniony bezpo$redni i nieograniczony zadnymi
obiektywnymi przeszkodami dostep do drogi publicznej. W niniejszym przypadku nie zachodzi wiec potrzeba
likwidacji naturalnej ani urbanistycznej izolacji nieruchomos$ci wladnacej. Zdaniem powo6dki, w obecnym stanie
faktycznym dalsze istnienie shuzebno$ci nie znajduje oparcia w art. 145 § 1 k.c. ani w ogblnym przepisie ar. 285 § 2 k.c.,
co w pelni uzasadnia jej zniesienie bez wynagrodzenia w my$l art. 295 k.c. Powddka podniosta, ze w chwili obecnej
brak jest uzasadnienia dla istnienia drogi koniecznej ustanowionej na rzecz dziatki nr (...). Stuzebnoé¢ ta utracila
wszelkie znaczenie dla nieruchomosci wladnacej, wobec czego stanowi ona nieuzasadnione i nadmierne obciazenie
dla dzialki nr (...), obecnie nr (...). Nie stuzy bowiem zapewnieniu jej niezbednego dostepu do drogi publicznej ani
do nalezacych do niej budynkoéw gospodarczych. Powodka dodala, ze wszyscy wlasciciele lokali wyodrebnionych w
budynkach (...) znajdujacych sie na dzialce nr (...) wyrazili zgode na wystapienie z niniejszym powodztwem i uchwala
nr (...)z (...)r. upowaznili Zarzad Wspolnoty do podejmowania wszelkich niezbednych dzialan prawnych. Legitymacje
bierng pozwanych jako wilascicieli nieruchomosci wladnacej powodka uzasadnita treécig art. 295 k.c.

W odpowiedzi na pozew (k. 126-130) pozwana M. K. (1) wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz zasadzenie od
powddki na rzecz pozwanej kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwana M. K. (1) przyznala, ze jest wlascicielkg nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem wielolokalowym,
polozonej w W. przy Alejach (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Srodzie Slaskiej IX Zamiejscowy Wydzial Ksiag
Wieczystych z siedziba w W. prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Dodala, ze wylaczne prawo wlasnosci tej nieruchomoscei
nabyla w wyniku ugody zawartej z pozwanym M. K. (2) przed Sadem Rejonowym w Wolowie (...)r. w sprawie o
podzial malzeniskiego majatku wspolnego, sygn. akt I Ns (...). Pozwana przyznala, ze bezsporne jest rowniez, ze
bedaca przedmiotem wlasno$ci strony powodowej nieruchomo$¢ jest obcigzona na rzecz nieruchomosci pozwanej
ograniczonym prawem rzeczowym w postaci bezterminowej i nieodplatnej stuzebno$ci drogi koniecznej polegajacej
na swobodnym prawie przejazdu i przechodu przez dzialke numer (...) (obecnie nr (...)) do dzialki nr (...). Pozwana
zarzucila, ze od czasu ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego umowa zawartg 07 sierpnia 2007 r. pomiedzy
pozwang i jej mezem a Z. K., nie zaszly zadne okoliczno$ci uzasadniajace powddztwo w oparciu o przepis art. 295
k.c. Pozwana wskazala, Ze uzasadnienie faktyczne zadania pozwu ogranicza sie do wskazania, ze stuzebno$¢ gruntowa
stanowi obciazenie nieruchomogci strony powodowej, co przeciez samo w sobie jest trescia ograniczonego prawa
rzeczowego, ktorego powstanie skutkuje ograniczeniem wykonywania prawa wlasnoéci nieruchomosci obcigzonej, a
Scidlej rzecz biorac niektérych uprawnien mieszczacych sie w ramach jego tresci. Skoro zatem ograniczone prawo
rzeczowe w istocie swej stanowi dolegliwo$¢ dla wladajacego nieruchomoscia obcigzona, to dolegliwo$¢ ta nie
moze sama w sobie stanowi¢ podstawy zmiany tresci shuzebno$ci lub jej zniesienia. Tymczasem strona powodowa
wystapila przeciwko pozwanej z powoddztwem o zniesienie stuzebnoéci gruntowej, uzasadniajac to po pierwsze
tym, ze nieruchomo$é wladnaca nie wymaga drogi koniecznej, gdyz w chwili obecnej ma zapewniony odpowiedni
dostep do drogi publicznej, a ponadto, iz rzekomo sluzebnoéé¢ ta utracita dla nieruchomosci wladnacej wszelkie
znaczenie, co jest twierdzeniem nieprawdziwym, nielogicznym i nieudowodnionym. Pozwana zarzucila, iz juz samo
zapoznanie sie z mapa ewidencyjna prowadzona przez Starostwo Powiatowe w W. dla obydwu nieruchomosci
prowadzi do konstatacji, ze nieruchomo$¢ pozwanej, w poréwnaniu od nieruchomosci sgsiednich, w tym bedacych
wlasno$cia strony powodowej, charakteryzuje sie niewielkim stosunkiem powierzchni pod budynkiem do gruntu
niezabudowanego. Granice dziatki pozwanej przebiegaja mozliwie najblizej Scian budynku w odniesieniu do norm
prawa budowlanego. Pozwana wskazala, ze tre$§¢ zawartej umowy sprzedazy byla wynikiem prowadzonych przez
strony negocjacji, w tym woli kupujacego, poprzednika prawnego strony powodowej, aby przedmiotem sprzedazy byt
mozliwie jak najwiekszy obszar gruntu, tak, by planowana przez niego inwestycja - budowa blokéw mieszkalnych -
spelniala przestanki dotyczace wymaganej prawem budowlanym powierzchni dzialki i tym samym uzyskata stosowne
pozwolenia odpowiednich organ6w nadzoru budowlanego. Pozwana wskazala, ze stronom umowy sprzedazy bylo
juz woéwczas wiadome jakie potrzeby uzytkownikéw obydwu sasiadujacych nieruchomosci winny byé przedmiotem
kompromisu, strony znaly bowiem przeznaczenie swych nieruchomos$ci, w tym liczbe przyszlych mieszancow.
Sprzedajacy - pozwani, uzalezniali przeniesienie na kupujacego prawa wlasnos$ci nieruchomosci od pozostawienia



uzytkownikom nieruchomosci nr (...) mozliwo$ci przejazdu przez sprzedawana nieruchomo$c¢ oraz parkowania na niej
pojazdow. Takie stanowisko pozwanych bylo uzasadnione okolicznoScia, iz wejscia do lokali uzytkowych znajduja sie
od strony podworza, nie za$ od ulicy. Pozwani, jak i kupujacy wiedzieli zatem, ze uzytkownicy lokali znajdujacych sie
na parterze budynku musza mie¢ zapewniony dojazd (w tym ciezaréwek z towarem) nie tylko od strony Alei (...), ale
roéwniez od tylnej strony budynku. Pozwana zarzucila, iz w tym stanie rzeczy caltkowicie golostlowne sa twierdzenia
powddki, iz prawo rzeczowe, ktdrego dotyczy niniejsze postepowanie, utracito dla nieruchomosci wladnacej znaczenie.
Ponadto powo6dka nie wskazuje zadnych okolicznoSci, ktére na taka zmiane mialyby wskazywaé, a mianowicie co
takiego wydarzylo sie od czasu przeniesienia prawa wlasno$ci nieruchomosci obcigzonej, ze uzytkownicy lokali
przestaliby posiadaé potrzebe dojazdu do wej$¢ do budynku znajdujacych sie po stronie przeciwleglej do ulicy.
Pozwana podkreélila, ze w chwili ustanawiania ograniczonego prawa rzeczowego w postaci prawa przechodu i
przejazdu nieruchomos$¢ wladnaca posiadata dostep do drogi publicznej, to jest do Alei (...), a zatem nie brak takiego
dostepu uzasadnial ustanowienie takiego prawa wolg stron. Pozwana wskazala nadto, ze art. 295 k.c. konstytuuje
mozliwo$¢ zniesienia stuzebnoSci gruntowej ze wzgledu na przeslanki dotyczace nieruchomosci wladnacej, nie zas
obcigzonej, stad rozwazania powodki na temat potrzeb mieszancdéw nieruchomosci obcigzonej nie maja w niniejsze;j
sprawie znaczenia, tym bardziej, ze nabywcy lokali znali lub powinni znaé tre$¢ ksiegi wieczystej nieruchomosci
obcigzonej, a tym samym wynikajace z tego prawa niedogodnoéci. Pozwana podkreslila, ze od czasu ustanowienia
prawa rzeczowego nie nastgpila zadna zmiana stanu faktycznego uzasadniajgca zmiane tresci stuzebnosci gruntowe;j.

Wobec skutecznego cofniecia pozwu co do pozwanego M. K. (2) ze zrzeczeniem sie roszczenia (o$wiadczenie
pelnomocnika powddki zloZzone na rozprawie 18 czerwcea 2013 r. k. 150), postanowieniem wydanym na rozprawie 18
czerwca 2013 r., Sad umorzyl postepowanie w tej czeéci, to jest co do pozwanego M. K. (2) (k. 152).

Sad ustalil w sprawie nastepujacy stan faktyczny istotny dla rozstrzygniecia:

Malzonkowie M. K. (2) i M. K. (1) byli wlascicielami na prawach wspdlnosci malzenskiej majatkowej, nieruchomoéci
gruntowej polozonej w W. przy Alejach (...) o lacznej powierzchni 0,2739 ha, zabudowanej budynkiem
wielolokalowym, w ktérym znajduje sie pie¢ lokali mieszkalnych i trzy lokale uzytkowe.

W zwigzku z zamiarem zawarcia umowy sprzedazy niezabudowanej czeSci nieruchomosci doszlo do wydzielenia
z tej nieruchomosci dziatki numer (...) o powierzchni 0,0561 ha zabudowanej budynkiem wielolokalowym oraz
niezabudowanej dzialki numer (...) o powierzchni 0,2178 ha, ktora miala byé zbyta celem realizacji inwestycji
zabudowy wielorodzinne;j.

Podzial ten byl wynikiem negocjacji (...) z przyszlym nabywca Z. K., ktory chcial, aby przedmiotem sprzedazy byl
mozliwie jak najwiekszy obszar gruntu, tak, by planowana przez niego inwestycja zabudowy wielorodzinnej spelniata
przestanki dotyczace wymaganej prawem budowlanym powierzchni dzialki i tym samym umozliwiala uzyskanie
stosownych pozwolen odpowiednich organéw nadzoru budowlanego.

Z kolei warunkiem M. K. (2) i M. K. (1) bylo zapewnienie drogi dojazdowej przez zbywang nieruchomos$¢ do
ich budynku wielolokalowego posadowionego na dzialce nr (...) oraz oémiu miejsc parkingowych na zbywanej
nieruchomos$ci po jednym do kazdego z lokali znajdujacych sie w tym budynku.

dowody: odpis zupelny ksiegi wieczystej nr (...) k. 66-71,
zeznania Swiadka Z. K. k.150,
przeshuchanie pozwanej M. K. (1) k. 156-158;

Umowa sprzedazy zawartg 07 sierpnia 2007 r. w formie aktu notarialnego (Repertorium A nr (...)), Z. K. nabyt od
malzonkéw M. K. (2) i M. K. (1) nieruchomo$é obejmujaca niezabudowang dziatke nr (...) o powierzchni 0,2178 ha,
polozona w W. przy Alejach (...).



Stosownie do § 9. umowy sprzedazy kupujacy Z. K., celem zwiekszenia uzyteczno$ci nalezacej do pozwanych dziatki
nr (...), ustanowil na rzecz kazdoczesnych wlascicieli tej nieruchomosci na dzialce nr (...) bezterminows i nieodptatng
shuzebnoé¢ drogi koniecznej polegajaca na swobodnym prawie przejazdu i przechodu przez dzialtke nr (...) do dzialki nr
(...) oraz bezterminowa i nieodplatna sluzebnosé gruntowa polegajaca na prawie korzystania z o$miu wyznaczonych
miejsc parkingowych w obrebie dzialki nr (...).

dowody: umowa sprzedazy z (...)r. k. 7-11;
odpis zupelny ksiegi wieczystej nr (...) k. 66-71,
zeznania $wiadka Z. K. k.150-151,
przestuchanie pozwanej M. K. (1) k. 156-157;

Nabywca niezabudowanej dziatki nr (...) o powierzchni 0,2178 ha, po uzyskaniu stosownych pozwolen, zrealizowal
inwestycje budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego, bokséw garazowych wraz z parkingiem i elementami
malej architektury. Nastepnie dzialka nr (...) zostala polaczona z dzialka (...) zabudowana budynkiem mieszkalnym
wielorodzinnym nr (...), w wyniku czego powstala nieruchomos¢ stanowiaca dziatke oznaczona geodezyjnie numerem
(...), zabudowana budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi nr (...), w ktoérych wyodrebniono wilasno$é¢ lokali
mieszkalnych (dziesieciu w budynku nr (...) i jedenastu w budynku nr (...)), ktére Z. K. sprzedat obecnym wlascicielom
wraz z udzialami w nieruchomos$ci wspoélne;j.

dowody: decyzja nr (...)r. k. 28-29,

projekt zagospodarowania terenu k. 55,

mapa ewidencyjna k. 56;

odpis zupelny ksiegi wieczystej nr (...) k. 72-92,

W dziale III. ksiegi wieczystej numer (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Srodzie Slaskiej IX Wydzial Zamiejscowy
Ksiag Wieczystych z siedzibg w W. dla nieruchomosci polozonej w W. przy Alejach (...), stanowiacej dziatke gruntu
oznaczona geodezyjnie numerem (...), AM 27, zabudowana budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, wpisane sa
ograniczone prawa rzeczowe - bezterminowa i nieodplatna sluzebno$¢ drogi koniecznej na rzecz kazdoczesnych
wladcicieli dzialki nr (...), polegajaca na swobodnym prawie przejazdu i przechodu przez dziatke nr (...) do dzialki
nr (...) oraz bezterminowa i nieodplatna sluzebno$é¢ gruntowa na rzecz kazdoczesnych wiascicieli dzialki nr (...),
polegajaca na prawie korzystania z o§miu wyznaczonych miejsc parkingowych w obrebie dzialki nr (...).

dowdd odpis zupelny ksiegi wieczystej nr (...) k. 72-92,

Nieruchomo$¢ polozona w W. przy Alejach (...) stanowiaca dzialke oznaczong geodezyjnie numerem (...), o
powierzchni 0,0561 ha, zabudowana budynkiem wielolokalowym, dla ktérej Sad Rejonowy w Srodzie Slaskiej IX
Wydzial Zamiejscowy Ksiag Wieczystych z siedziba w W. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), wskutek ugody zawartej
(...r. pomiedzy M. K. (1) i M. K. (2) przed Sadem Rejonowym w Wolowie I. Wydzialem Cywilnym w sprawie o podzial
majatku wspdlnego, sygn. akt I Ns 160/12, stanowi wylaczng wlasnos$é pozwanej M. K. (1).

dowody: odpis zupelny ksiegi wieczystej nr (...) k. 66-71,
wypis z protokotu z trescig ugody z (...)r. k. 134,
przestuchanie pozwanej M. K. (1) k. 156;

Nieruchomo$¢ pozwanej jest zlokalizowana przy drodze publicznej, przy Alejach (...).



W budynku posadowionym na tej nieruchomosci znajduje sie osiem lokali, w tym pie¢ mieszkalnych i trzy uzytkowe.
Gléwne wejécie do budynku pozwanej znajduje sie od Alei (...). Dwa z lokali uzytkowych maja wejscia od frontu
budynku, a jeden z tylu budynku.

Wejscie na teren nieruchomosci pozwanej od Alei (...) jest mozliwe dla pieszych przez bramke i prowadzace od
niej schody z trzema stopniami w dé}. Takie rozwigzanie wynika z réznicy pozioméw pomiedzy droga publiczng a
nieruchomo$cig pozwane;j.

Dojazd od drogi publicznej (Alei (...)) do budynku pozwanej odbywa sie przez sasiedniag dziatke numer (...), bedaca
wlasnoécia powodowej wspdlnoty mieszkaniowej, wjazdem znajdujacym sie po prawej stronie budynku pozwanej,
ktory ze wzgledu na obnizony w tym miejscu kraweznik jest jedynym mozliwym.

Z wjazdu tego korzystaja zaréwno wlasciciele lokali mieszkalnych budynkéw nr (...), jak réwniez lokatorzy i
uzytkownicy lokali pozwanej, ktorzy parkuja swoje samochody na terenie dzialki nr (...).

dowody: przestuchanie czlonka zarzadu Wspo6lnoty Mieszkaniowej J. W. k. 155-156;
przesluchanie pozwanej M. K. (1) k. 156-158;

W zwigzku z rdéznica pozioméw i zakazem naruszania zabytkowego kraweznika Alei (...), jak réwniez z uwagi na
ograniczong zabudowa powierzchnie dziatki pozwanej nr (...), brak jest mozliwoéci wykonania innego dojazdu od
drogi publicznej do budynku wielolokalowego pozwane;.

Dojazd ten jest niezbedny ze wzgledu na konieczno$¢ zapewnienia mozliwosci dostawy towardéw do lokali uzytkowych
znajdujacych sie w budynku pozwanej, odbioru odpadéw z nieruchomoséci pozwanej, jak rowniez celem umozliwienia
dojazdu lokatoréw i uzytkownikéw lokali pozwanej, ktorzy na dzialce nr (...) parkuja swoje samochody w ramach
wykonywanej stuzebnosci gruntowej (korzystania z miejsc parkingowych).

dowdd przestuchanie pozwanej M. K. (1) k. 156-158;
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomo$ci polozonej w W. przy Alejach (...) zadala zniesienia
bezterminowej i nieodplatnej stuzebnosci drogi koniecznej polegajacej na swobodnym prawie przejazdu i przechodu,
obcigzajacej dzialke numer (...), obecnie numer (...), AM (...), potozong przy Alejach (...), dla ktoérej prowadzona
jest ksiega wieczysta numer (...), ustanowionej na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki numer (...), ktéra obecnie
stanowi wlasnoéé pozwanej M. K. (1). Zadanie to oparto na twierdzeniu, ze nieruchomoéé wladnaca, to jest dzialka
nr (...) nie wymaga drogi koniecznej, gdyz w chwili obecnej ma zapewniony dostep do drogi publicznej, co wynika
z projektu zagospodarowania przestrzennego obszaru AM (...) Miasta W. oraz mapy ewidencyjnej - jedna z granic
nieruchomo$ci wladnacej na calej dlugosci przylega do Alei (...), a zatem ma zapewniony bezposredni i nieograniczony
zadnymi obiektywnymi przeszkodami dostep do drogi publicznej. W obecnym stanie faktycznym, zdaniem powddki,
dalsze istnienie stuzebnosci nie znajduje oparcia w art. 145 § 1 k.c. ani w ogdlnym przepisie ar. 285 § 2 k.c., co w peli
uzasadnia jej zniesienie bez wynagrodzenia w mysl art. 295 k.c. Powodka podniosta, ze przedmiotowa stuzebnoéc
utracila wszelkie znaczenie dla dzialki nr (...), wobec czego jest ona nieuzasadnionym i nadmiernym obcigzeniem dla
dzialki nr (...), nie sluzy bowiem zapewnieniu jej niezbednego dostepu do drogi publicznej ani do nalezacych do niej
budynkéw gospodarczych.

Pozwana M. K. (1) wniosla o oddalenie powo6dztwa, zarzucajac, ze twierdzenia powodki, iz prawo rzeczowe, ktérego
dotyczy niniejsze postepowanie, utracilo dla nieruchomo$ci wladnacej znaczenie sg catkowicie golostowne, a przy
tym nieprawdziwe. Pozwana zarzucila, ze sprzedajacy uzalezniali przeniesienie na kupujacego prawa wlasnos$ci
nieruchomoéci od pozostawienia uzytkownikom nieruchomosci nr (...) mozliwosci przejazdu przez sprzedawang



nieruchomo$¢ oraz parkowania na niej pojazdéw, co bylo spowodowane koniecznoscia zapewnienia uzytkownikom
lokali mozliwosci dojazdu (w tym ciezaréwek z towarem) od tylnej strony budynku. Podkreélila, ze w chwili
ustanawiania ograniczonego prawa rzeczowego w postaci prawa przechodu i przejazdu nieruchomos$é wladnaca
posiadata dostep do drogi publicznej, to jest do Alei (...), a zatem nie brak takiego dostepu uzasadnial ustanowienie
takiego prawa wolg stron. Z kolei od czasu ustanowienia przedmiotowego prawa rzeczowego nie nastgpila zadna
zmiana stanu faktycznego uzasadniajaca zmiane treéci stuzebnos$ci drogi koniecznej. Powddka natomiast nie wskazuje
zadnych okolicznoSci, ktore na taka zmiane mialyby wskazywac. Nadto pozwana zarzucila, ze uzasadnienie faktyczne
zadania pozwu ogranicza sie do wskazania, ze przedmiotowa stuzebno$¢ gruntowa stanowi obciazenie nieruchomosci
strony powodowej, co przeciez samo w sobie jest treScig ograniczonego prawa rzeczowego i nie moze stanowic
samoistnej podstawy zmiany tresci stuzebnoéci lub jej zniesienia.

Na wstepie wyja$ni¢ nalezy, iz przestanka powodztwa opartego na art. 295 k.c. jest okolicznos¢, ze stuzebnoéc
gruntowa utracila dla nieruchomosci wladnacej wszelkie znaczenie. Ma to miejsce wtedy, gdy stuzebno§é przestala
przynosi¢ jakgkolwiek korzysé gospodarcza nieruchomosci wladnacej, a wiec gdy przestanki ustanowienia stuzebnosci
przestaly istnie¢ (S. Rudnicki, Komentarz, 2006, s. 481; S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz, 2009, s. 562).
Uprawnionym do wystapienia z zadaniem zniesienia sluzebno$ci gruntowej bez wynagrodzenia jest wlasciciel
nieruchomosci obciazonej, za$ legitymowanym biernie jest wlaSciciel nieruchomosci wladnace;j.

Powddka oparta zadanie zniesienie stuzebnosci drogi koniecznej bez wynagrodzenia na twierdzeniu, ze przedmiotowa
stuzebno$¢ utracila dla nieruchomosci wladnacej wszelkie znaczenie. Argumentacja powddki opierala sie na
kwestionowaniu zasadno$ci ustanowienia stuzebnoéci drogi koniecznej ze wzgledu na to, ze nieruchomos$é pozwanej
posiada dostep do drogi publicznej oraz z uwagi na uciazliwo$¢ dla nieruchomo$ci obcigzone;j.

W uzasadnieniu wyroku z 26 listopada 1999 r. (IIL CKN 467/98, OSNCP 2000, nr 5, poz. 102) Sad Najwyzszy,
dokonujac wykladni art. 295 k.c., wskazal, ze "przestanka zniesienia stuzebno$ci gruntowej na podstawie art. 295 k.c.
jest utrata wszelkiego znaczenia stuzebnoSci dla nieruchomosci wladnacej. Przy ocenie, czy przestanka ta zachodzi,
zbedne jest rozwazanie motywow orzeczenia ustanawiajacego stuzebno$¢. Znaczenie stuzebnosSci drogi koniecznej
okresla bowiem tres¢ art. 145 § 1 k.c. Stosownie do tego przepisu, droga konieczna zapewnia¢ ma odpowiedni dostep
do drogi publicznej lub do nalezacych do tej nieruchomos$ci budynkéw gospodarczych. Oznacza to, ze droga konieczna
traci wszelkie znaczenie dla nieruchomoéci wladnacej, jezeli nie jest przydatna dla jej dostepu do drogi publicznej ani
do budynkéw gospodarskich.

W okolicznos$ciach faktycznych rozpatrywanej sprawy niesporne jest, iz nieruchomo$¢ pozwanej ma dostep do drogi
publicznej, bowiem potozona jest przy Alejach (...). Jednak, jak wynika z ustalen stanu faktycznego poczynionych
w oparciu o dowody z dokumentéw w postaci mapy ewidencyjnej i projektu zagospodarowania terenu oraz z
przestuchania stron, dostep ten jest ograniczony poprzez brak mozliwosci dojazdu od drogi publicznej do znajdujacego
sie na nieruchomosci pozwanej budynku wielolokalowego. Wynika to z konkretnych uwarunkowan, a mianowicie
réznicy poziomdédw pomiedzy droga publiczng a nieruchomos$cia pozwanej oraz zakazu naruszania istniejacego
wysokiego zabytkowego kraweznika Alei (...). Z tego tez wzgledu wejécie na teren nieruchomosci pozwanej od Alei (...)
jest mozliwe tylko dla pieszych przez bramke i prowadzace od tej bramki schody z trzema stopniami w dét. Taki stan
faktyczny istnial w chwili ustanawiania shuzebno$ci drogi koniecznej umowa z 07 sierpnia 2007 r. i do chwili obecnej
nie ulegl zmianie, co nie jest miedzy stronami sporne.

Z kolei droga konieczna dojazdowa od drogi publicznej (Alei (...)) do budynku pozwanej przebiega przez wjazd
znajdujacym sie po prawej stronie od budynku pozwanej, ktory ze wzgledu na obnizony w tym miejscu kraweznik
jest jedynym mozliwym, a ktéry znajduje sie na dzialce numer (...) i przebiega przez te dzialke, bedaca wlasnoécia
powodowej wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Jak ustalono w oparciu o przestuchanie pozwanej M. K. (1), w budynku pozwanej znajduje sie osiem lokali, w tym piec
mieszkalnych i trzy uzytkowe. Dojazd do tego budynku jest zatem niezbedny ze wzgledu na konieczno$¢ zapewnienia
mozliwo$ci dostawy towaréw do lokali uzytkowych znajdujacych sie w budynku pozwanej, z ktérych jeden ma



wejécie od tylu budynku, odbioru odpadéw z nieruchomosci pozwanej, jak rowniez celem umozliwienia lokatorom i
uzytkownikom lokali pozwanej parkowania swoich samochod6w na dzialce nr (...) w ramach wykonywanej stuzebnosci
gruntowej (prawa do korzystania z miejsc parkingowych). Powyzsze potrzeby legly u podstaw ustanowienia
przedmiotowej stuzebnos$ci drogi koniecznej, ktéora w dalszym ciggu stanowi jedyna mozliwo$¢ dojazdu od drogi
publicznej do budynku pozwanej. Zatem nie zupelny brak dostepu do drogi publicznej, lecz brak dostepu
odpowiedniego do potrzeb nieruchomo$ci pozwanej byt przyczyng ustanowienia stuzebno$ci drogi konieczne;j.

W tym miejscu przypomnieé trzeba, ze art. 145 § 1 k.c. stanowi o odpowiednim dostepie do drogi publicznej. Wedle
ugruntowanych w tym zakresie podgladéw doktryny i orzecznictwa droga konieczna powinna stluzyé¢ uzyskaniu
dostepu do drogi publicznej w kazdej niezbednej postaci, a wiec umozliwiaé¢ dojécie i dojazd stosowny do potrzeb (art.
145 § 1in fine k.c.).

W tym kontek$cie, w stanie faktycznym niniejszej sprawy, dostep nieruchomosSci pozwanej do drogi publicznej
z pewnoscia nie jest wystarczajacy, zatem nie jest on odpowiedni w rozumieniu art. 145 k.c. Z kolei charakter
wskazanych potrzeb nieruchomosci pozwanej nie moze budzié¢ watpliwoéci co do tego, iz s3 to potrzeby uzasadnione
ze wzgledu na przeznaczenie budynku posadowionego na nieruchomosci pozwane;j.

Podkresla sie, ze stuzebno$¢ gruntowa moze mieé jedynie na celu zwiekszenie uzyteczno$ci nieruchomosci wltadnacej
(art. 285 § 2 k.c.). Dopiero w razie odpadniecia tej przestanki funkcjonalnej ustanowiona stuzebnoéc¢ traci racje
bytu, stajac sie dla nieruchomosci wladnacej bezuzyteczng. Mimo, iz poza sporem jest, ze nieruchomo$¢ wladnaca
dysponuje dostepem do drogi publicznej poprzez fakt, ze jedna z jej granic przylega do drogi publicznej, to z
przeprowadzonego postepowania dowodowego jednoznacznie wynika, Ze dostep nieruchomosci pozwanej do drogi
publicznej, z przyczyn wyzej omowionych, jest nieodpowiedni i niewystarczajacy dla potrzeb nieruchomosci pozwane;.
Powyzszy stan rzeczy potwierdzil w swych zeznaniach §wiadek Z. K., ktory jako strona umowy sprzedazy, mocg
ktorej ustanowiona zostala przedmiotowa sluzebno$é¢, potwierdzil, ze przyczyna jej ustanowienia byla potrzeba
zapewnienia drogi dojazdowej do budynku pozwanej w celu umozliwienia dostaw do sklepéw zlokalizowanych na
parterze tego budynku. Wobec powyzszego nie sposob podzieli¢ argumentacji powodki, iz stuzebno$é polegajgca na
prawie przejazdu i przechodu przez dziatke nr (...) do dzialki nr (...) nie koresponduje z funkcjonalnie uzasadnionymi
potrzebami nieruchomosci wladnacej.

Tym samym twierdzenie powddki, ze przedmiotowa stuzebnos$¢ drogi koniecznej utracilta dla nieruchomosci wladnacej
wszelkie znaczenie jest chybione. Tym bardziej takze, ze od czasu ustanowienia przedmiotowego prawa rzeczowego
nie nastapila zadna zmiana stanu faktycznego w zakresie dostepu nieruchomosci pozwanej do drogi publiczne;j.

Podkresli¢ w tym miejscu trzeba, ze przepis art. 295 k.c. moze znaleZ¢ zastosowanie dopiero wowczas, gdy stuzebno$c¢
gruntowa nie zwieksza juz w zadnym stopniu uzytecznosci gospodarczej nieruchomosci wladnacej, a wiec stala sie
bezuzyteczna (por. R. Czarnecki (w:) Kodeks..., s. 741; A. Wasiewicz (w:) System..., s. 712; J. Szachulowicz (w:)
Kodeks..., s. 642643). W zwiazku z tym nie ma znaczenia dla bytu roszczenia o zniesienie stuzebnosci, czy i w
jakim stopniu istniejgca formalnie shuzebnos$é jest ucigzliwa dla wilaéciciela nieruchomosei obcigzonej. Jak wynika
natomiast z ustalonych okoliczno$ci faktycznych, stuzebno$¢ drogi koniecznej obciazajaca nieruchomo$¢ powddki na
rzecz pozwanej ma istotne znaczenie dla nieruchomosci wladnacej, bowiem zwieksza jej uzytecznosé, co bylo celem
jej ustanowienia.

Poki wiec przedmiotowa stuzebno$é gruntowa nie utraci wszelkiego znaczenia dla nieruchomos$ci wladnacej (art.
295 k.c.), ewentualnie wskutek zmiany stosunkéw stanie sie szczeg6lnie ucigzliwa dla nieruchomosci obcigzonej, a
przy tym nie bedzie konieczna do prawidlowego korzystania z nieruchomoéci wladnacej (art. 294 k.c.), przestanki
do jej zniesienia nie zostana spelnione. Doda¢ w tym miejscu trzeba, ze nie nastapila zmiana stosunkéw, o ktorej
mowa w art. 294 k.c., czy to w zakresie okolicznoSci zwigzanych z wykonywaniem przedmiotowej stuzebnosci,
czy tez ogdlna zmiana stosunkéw spoleczno - gospodarczych, skutkujaca wytworzeniem stanu rzeczy szczegblnie
ucigzliwego dla nieruchomosci obciazonej, ktorej zaistnienie lacznie z ustaleniem, ze sluzebnos¢ nie jest juz konieczna
do prawidlowego korzystania z nieruchomosci wladnacej uzasadnialoby zniesienie shuzebnoéci za wynagrodzeniem.



Co rowniez istotne, istnienie powyzszych okolicznosci winien wykaza¢ wlasciciel nieruchomosci obciazonej, jako
strona, ktora z faktu wywodzi skutki prawne. Tymczasem powddka, poza kwestionowaniem zasadno$ci ustanowienia
przedmiotowej shuzebno$ci oraz ogdlnymi twierdzeniami, iz jest ona nadmiernym obcigzeniem dla jej nieruchomodci,
nie wykazala sie inicjatywa dowodowa w powyzszym zakresie, za$§ zebrany w sprawie material dowodowy nie
pozwala na ustalenie, aby powyzsze przeslanki zostaly spelnione. Mozna w tym miejscu jedynie doda¢, jak trafnie
zarzucila pozwana, iz obcigzenie nieruchomog$ci samo w sobie stanowi tre$¢ ograniczonego prawa rzeczowego, ktérego
powstanie skutkuje ograniczeniem wykonywania niektérych uprawnien mieszczacych sie w ramach prawa wlasnosci
nieruchomos$ci obcigzone;.

Nadmieni¢ trzeba, iz wniosek dowodowy pelnomocnika powo6dki o dopuszczenie dowodu z ogledzin nieruchomosci
zgloszony na rozprawie 25 lipca 2013 r. (k. 158) podlegal oddaleniu jako sp6zniony, przy czym brak bylo okolicznoéci,
o ktérych mowa w art. 207 § 6 k.p.c., przemawiajacych za jego uwzglednieniem.

W tym stanie faktycznym i prawny, po wszechstronnym rozwazeniu caloksztaltu zebranego w sprawie materialu
dowodowego, z przyczyn wskazanych powyzej powddztwo podlegalo oddaleniu, o czym orzeczono jak w punkcie I.
sentencji wyroku.

Orzeczenie o kosztach procesu zawarte w punkcie II. sentencji wyroku Sad opart na zasadzie odpowiedzialnoSci z
wynik procesu wyrazonej w art. 98 k.p.c. i zasadzil od przegrywajacego na rzecz pozwanej koszty procesu w wysokos$ci
257 zl, na ktore skladaja sie koszty zastepstwa procesowego w wysokoSci 240 zl ustalone w oparciu o § 8 pkt 3 wzw. z
§ 2 ust. 11 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2002 r. nr
163, poz. 1348 ze zm.) oraz oplata skarbowa uiszczona od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zl.



