Sygn. akt Sygn. akt IX Ca 608/17

POSTANOWIENIE

Dnia 24 czerwca 2020 T.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Mirostaw Wieczorkiewicz (spr.)
Sedziowie: SO Jacek Barczewski
SO Agnieszka Zegarska
Protokolant: p.o. sekr. sadowego Adrianna Szynszecka

po rozpoznaniu w dniu 24 czerwca 2020 r. w Olsztynie
na rozprawie
sprawy z wniosku S.K. (...) w G., Kola (...) z siedzibga w G., H. M., J. M. (1), G. M.iJ. M. (2)

zudzialem W. $.,K. T.,P.W.,Z.Z., B.B.,G.D., B.K,,S. K, P. K. (1), J. K, M. K,, K. L., W. M., V. M., E. M., K. K., A.
0.,P.R,M.R.(1),B.R,M.$.,,G.T., M. W., M. Z, M. B, M. C., J.D., K. E, P.J, W. K, P.K. (2), R. K, .. K, T. K.,
J.L,B.L,V.M.,R.M.,£.O.,A. P. (1), A. P. (2), K. P, M. P., D.R,, M. R. (2) i A. S.

o ustanowienie sluzebno$ci gruntowe;j

na skutek apelacji uczestnikow B. B., M. B., M. R. (1) i M. R. (2)

od postanowienia Sadu Rejonowego w Gizycku z dnia 8 listopada 2016 r., sygn. akt I Ns 626/14,
postanawia:

uchyli¢ zaskarzone postanowienie w caloSci i przekazaé sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu w
Gizycku, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego

Jacek Barczewski Mirostaw Wieczorkiewicz Agnieszka Zegarska

Sygn. akt IX Ca 608/17

UZASADNIENIE

Whnioskodawcy S. K (...) sp6lka z o.0. w likwidacji z siedziba w G., Kolo (...) w G., H. M., J. M. (1), G. M.iJ. M. (2)
wnie$li o ustanowienie na nieruchomosci nr geod. (...) polozonej w G. przy ul. (...), zapisanej w ksiedze wieczystej KW
(...) stuzebnosci gruntowej polegajacej na prawie przejazdu i przechodu do dzialki nr (...) polozonej w G. przy ul. (...),
zapisanej w ksiedze wieczystej KW w (...). W uzasadnieniu wnioskodawcy wskazali, ze w wyniku podziatu dzialki o
numerze geodezyjnym (...) powstaly dwie dzialki (...), zabudowana budynkiem mieszkalnym oraz(...), niezabudowana



i nieposiadajaca dostepu do drogi publicznej. W zwiazku z planowana budowa garazy na dzialce nr (...) koniecznym
jest zapewnienie dostepu tej nieruchomosci do drogi.

Uczestnicy postepowania M. R. (2), M. R. (1), M. B., B. B. i M. P. wnieéli o oddalenie wniosku. W uzasadnieniu
potwierdzili wprawdzie, ze dzialka nr (...) nie posiada dostepu do drogi, ale zakwestionowali prawidlowo$¢ utworzenia
tej dzialki, wskazujac, ze podjeli kroki prawne w kierunku wzruszenia decyzji Wojta Gminy G. zatwierdzajacej podzial
dzialki nr (...) na dzialki nr (...).

Uczestnik postepowania W. K. wnidsl o oddalenie wniosku, wskazujac, ze umowa sprzedazy dziatki nr (...),
nieposiadajacej dostepu do drogi publicznej jest niewazna.

Uczestnicy postepowania M. C., J. D., P.J., T. K, £. O.,A. P. (2), A. P. (1), B.R.,,W.S.,G.D.,A.O.,P.R., Z. Z., M. S.,
E. M., P. K. (1) i P. W. poparli wniosek o ustanowienie stuzebnosci gruntowej, sformulowany przez wnioskodawcow.

Uczestnicy postepowania K. E., P. K. (2),J. K, R. K, L. K., J. L., B.L., V.M., V.M., R. M,, K. P,,A.S,,D.R,,B.K,, K.
T.,G.T.,S. K, M. K, K. L, W. M., K. K., M. W. i M. Z. nie zajeli stanowiska w sprawie.

Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej w G. gmina G. ul. (...) nie wystepowala w sprawie.
Sad Rejonowy w Gizycku postanowieniem z dnia 8 listopada 2016r.:

I. obcigzyt nieruchomo$é polozong w miejscowosci G. Gmina G. przy ul. (...), obejmujacej zabudowana dzialke gruntu
oznaczong numerem geodezyjnym (...), zapisana w ksiedze wieczystej KW (...) na rzecz wlaScicieli nieruchomosci
potozonej w miejscowosci G. Gmina G. przy ul. (...), obejmujacej dzialke gruntu oznaczona numerem geodezyjnym
(...), zapisanej w ksiedze wieczystej KW (...) shuzebnoScia gruntowa przechodu i przejazdu przez cze$¢ nieruchomosci
obcigzonej zaznaczong kolorem czerwonym w projekcie ustanowienia sluzebnoéci gruntowej — wersja nr 1,
sporzadzonym przez bieglego geodete J. O. (k. 925 akt), ktory to projekt stanowi integralna cze$¢ niniejszego
orzeczenia,

II. zasadzil od wnioskodawcow S.K. (...) spblki z o.0. w likwidacji z siedziba w G., Kola (...) w G., H. M., J. M. (1), G.
M. iJ. M. (2) solidarnie na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej w G. ul. (...) kwote 5.290 zlotych tytulem wynagrodzenia
za ustanowienia stuzebnosci,

III. nakazal pobra¢ od uczestnikéw postepowania M. R. (2), M. R. (1), M. B., B. B. i K. P. solidarnie na rzecz Skarbu
Panstwa (kasa Sadu Rejonowego w Gizycku) kwote 3.398,39,-zl tytulem zwrotu kosztéw wydatkowanych tymczasowo
ze §rodkow budzetowych.

Sad I instancji ustalil, ze:

- niezabudowana dzialka, oznaczona numerem geodezyjnym (...), polozona w G., gmina G. ul. (...) o powierzchni
0,0150 ha oraz zabudowana dzialka oznaczona numerem geodezyjnym (...), polozona w G. gmina G. ul. (...), o
powierzchni 0,6239 ha zostaly wyodrebnione w wyniku podzialu dzialki oznaczonej numerem geodezyjnym (...),
zatwierdzonego decyzja Wdjta Gminy G. z dnia 21 marca 2011r. w sprawie (...).(...),

- dzialka oznaczona numerem geodezyjnym (...), polozona w G. gmina G. ul. (...) nie posiada dostepu do drogi, a ze
wszystkich stron otacza jg dzialka nr (...),

- wnioskodawcy, bedacy wspotwlascicielami dzialki nr (...) planuja budowe na w/w nieruchomosci kompleksu garazy.

Majac to na uwadze Sad Rejonowy przyjal, ze kwestia sporna w niniejszej sprawie pozostawala zasadnos$é
ustanawiania sluzebnosci przejazdu i przechodu w konteks$cie toczacych sie postepowan administracyjnych, ktérych
przedmiotem jest wzruszenie decyzji Wojta Gminy G. o zatwierdzeniu podzialu dzialki nr (...) oraz decyzji Starosty
(...), udzielajacej zgody na budowe kompleksu garazy na dzialce nr (...).



Sad ten podal, Zze dostrzegl toczace sie postepowania administracyjne, ale uznal, Ze na dzien orzekania w niniejsze;j
sprawie istnieje prawomocna i ostateczna decyzja administracyjna, zatwierdzajaca podzial dzialki nr (...). W
przestrzeni prawnej, zatem istnieje dzialka nr (...), nieposiadajaca dostepu do drogi i otoczona ze wszystkich stron
dzialka nr (...).

W tych warunkach Sad I instancji uznal, ze wspotwlasciciele dziatki nr (...) pozbawieni sa, a co najmniej ograniczeni,
mozliwosci efektywnego korzystania z przedmiotu swojej wlasnosci i przyjal stwierdzil, iz istnieje potrzeba
uregulowania dostepu wnioskodawcéw do dziatki nr (...), a takim uregulowaniem jest ustanowienie stosownej
stuzebnosci.

Ustalajac przebieg stuzebnosci gruntowej Sad Rejonowy dokonat ogledzin spornej nieruchomosci i dopuscil dowod
z opinii bieglych — opinia bieglego z zakresu geodezji J. O., ktéry przygotowal dwie wersje przebiegu i zakresu
shuzebnoSci oraz bieglego z zakresu szacowania (...), ktory okreslil wysoko$¢ wynagrodzenia naleznego wlascicielom
dzialki nr (...) w przypadku ustanowienia owej stuzebnosci.

Sad ten uznal, Ze opinie moga one stanowi¢ podstawe orzeczenia w niniejszej sprawie.

Sad I instancji tez — po dokonaniu ogledzin nieruchomoéci — stangl na stanowisku, ze mniej obciazajaca dzialke nr
(...), a takze uwzgledniajaca ksztalt i polozenie znajdujacych sie na tej dzialce drdg i podjazdéw oraz plany obejmujace
sposob zagospodarowania dzialki obcigzonej, bedzie wersja oznaczona przez bieglego J. O., jako wariant nr 1. Wersja
ta bowiem obejmuje w przewazajacej mierze istniejace juz drogi dojazdowe i podjazdy, zatem nie wymaga praktycznie
zadnych wiekszych nakladéw ani zmian zagospodarowania terenu.

W wyniku tego Sad Rejonowy, na podstawie art. 285 § 1 kc oraz majac na uwadze tre$¢ samego wniosku
wnioskodawcow, orzekl jak w punkcie I postanowienia.

Konsekwencja przyjecia wersji pierwszej wskazanej przez bieglego J. O. w opinii k (...)i okreslenia zakresu stuzebnosci
jak w punkcie postanowienia bylo ustalenie wysokoSci wynagrodzenia naleznego wlascicielom dzialki nr (...) za
obcigzenie przedmiotu ich wlasnosci stuzebnoscia.

Zdaniem Sadu Rejonowego wysoko$é tego wynagrodzenia wynika wprost z opinii bieglego z zakresu szacowania
nieruchomosci w osobie M. D..

Sad I instancji wskazal rowniez, ze podmiotem uprawnionym do otrzymania tego wynagrodzenia jest wspolnota
mieszkaniowa, posiada wlasny majatek, odrebny od majatku wspoétwlascicieli (wlascicieli lokali), powiekszany przez
dochody zwiazane z gospodarowaniem nieruchomoscia wspdlna.

W tym zakresie Sad ten odwolal sie do orzecznictwa oraz do regulacji zawartej w ustawie o wlasnoéci lokali (art. 3
ust. 21 art. 22 ust. 31 4).

W tej sytuacji Sad I instancji przyjal, ze wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnos$ci gruntowej, obciazajacej dziatke
nr (...), powinno stanowi¢ doch6d wspolnoty mieszkaniowej, utworzonej przez wlascicieli lokali mieszkalnych,
wyodrebnionych w budynku mieszkalnym wielorodzinnym, posadowionym na dzialce nr (...).

O kosztach postepowania Sad ten orzekl po mysli art. 520 § 2 kpe i art. 83 ust. 2 i art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach
sagdowych w sprawach cywilnych (Dz.U. z 2010, nr 90, poz. 594 ze zmianami).

Apelacje od tego postanowienia skutecznie zlozyli uczestnicy B. B. i M. B. oraz pelnomocnik uczestnikéw M. R. (1)
iM.R. (2).

Orzeczenie zostalo zaskarzone w caloSci w obu apelacjach.

Apelacja B. B. i M. B. zarzuca zaskarzonemu postanowieniu:



1) naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 58 § 1 kc przez bledna wykladnie i w konsekwencji nie
zastosowanie poprzez pominiecie faktu, ze notarialna umowa sprzedazy zawarta w dniu 24 lipca 2014r. (Rep. A (...))
czeSci udzialow w dzialce (...), jest bezwzglednie niewazna, a przepis jest sformulowany w sposob jednoznaczny i
niebudzacy watpliwosci, jako uczestnicy takie zastrzezenie zglosiliSmy w piSmie z dnia 23 marca 2015r.;

2) naruszenie przepisOw prawa procesowego, tj.:

a) art. 177 § 1 pkt 3 kpc przez zaniechanie zawieszenia postepowania z urzedu, pomimo ze rozstrzygniecie sprawy
zalezy od uprzedniej decyzji organu administracji publicznej, przed ktorym zostalo wszczete odrebne postepowanie
w sprawie stwierdzenia niewaznoSci decyzji Wojta Gminy G. z dnia 21 marca 2011 roku znak (...).(...) o zatwierdzeniu
podzialu nieruchomosci polozonej w G., gmina G., oznaczonej, jako dziatka nr (...), obreb G. o pow. 0,6389 ha, opisanej
w ksiedze wieczystej nr (...) na dzialki nr (...), a w/w postepowanie administracyjne ma istotny wplyw na wynik
niniejszego postepowania, gdyz decyzja wydana w postepowaniu o stwierdzenie niewazno$ci decyzji zatwierdzajacej
podzial dzialki nr (...) na dzialki (...) - w przypadku stwierdzenia jej niewaznoéci czyni¢ bedzie niniejsze postepowanie
bezprzedmiotowym;

b) art. 233 § 1 kpc poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw przeprowadzonych w sprawie, dokonanej
wybioérezo, wbrew zasadom logiki i do§wiadczenia zyciowego oraz polegajacej na zupelnym pominieciu dla oceny:

« zdje¢ zalaczonych do akt sprawy,

« dokumentéw urzedowych w postaci decyzji administracyjnych i orzeczenia Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego w O. zalaczonych do akt sprawy,

« faktu notorycznego stawiania wlasnych pojazdéw przez wnioskodawcoHw na terenie dzialki (...),

« zgloszonych twierdzen i zastrzezen oraz wnioskow, ktére sktadali§my w przedmiocie sprawy (m in. w piSmie z
dnia 9 maja 2016r.),

« faktu, ze umowa sprzedazy czeéci udzialéw w dzialce (...), ktéra nie ma dostepu do drogi publicznej jest
bezwzglednie niewazna,

a w konsekwencji blednym przyjeciu, zaréwno na etapie subsumcji, jak i wyrokowania, ze wspotwlasciciele dziatki
nr (...) pozbawieni sg, a co najmniej ograniczeni, mozliwo$ci efektywnego korzystania z przedmiotu swojej wlasnoéci
oraz, ze obie opinie bieglych zostaly wykonane w sposob rzetelny i fachowy i uznanie, ze moga one stanowi¢ podstawe
orzeczenia w niniejszej sprawie a takze, ze wynagrodzenie za ustanowienie shuzebnoéci gruntowej, obcigzajacej dziatke
nr (...), winno stanowi¢ dochdd wspo6lnoty mieszkaniowej;

c) art. 233 § 1 kpc przez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i dokonania jego oceny z
pominieciem istotnej czeéci tego materialy, to jest:

» zdjet zalgczonych do akt sprawy (ktéry dokumentuje fakt notorycznego stawiania wlasnych pojazdéw przez
wnioskodawebéw na terenie dzialki (...),

« dokumentéw urzedowych w postaci decyzji administracyjnych i orzeczenia Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego w O. zalaczonych do akt sprawy,

« zgloszonych twierdzen i zastrzezen, oraz wnioskow, ktore skladaliSmy w przedmiocie sprawy (m.in. w pi$mie z
dnia 9 maja 2016r.),

+ 7 pominieciem notarialnej umowy sprzedazy zawartej w dniu 24 lipca 2014r. (Rep. A (...) czeéci udzialow w
dzialce (...). a ktdra jest bezwzglednie niewazna z uwagi na fakt, ze nie ma dostepu do drogi publicznej - pismo
uczestnikoéw z dnia 23 marca 2015r.;



d) art. 233 § 1 kpc poprzez bltedna ocene opinii bieglych, uznajac, ze obie opinie bieglych zostaly wykonane w sposob
rzetelny i fachowy i uznanie, Ze moga one stanowi¢ podstawe orzeczenia w niniejszej sprawie, pomimo, ze opinie
bieglych sa bledne i sprzeczne ze stanem faktycznym i prawnym (pismo uczestnikéw z dnia 9 maja 2016 r.) oraz nie
dotycza przedmiotu sprawy, a wynika to z faktu, ze:

« przedmiotem opinii bieglego sadowego (M. D.) z dnia 15 kwietnia 2016r. jest prawo stuzebnoéci drogi koniecznej
(art. 145 k.c.) na dzialce polozonej w obrebie G., numer geodezyjny (...) zamiast prawa stluzebnos$ci gruntowej
polegajacej na prawie przechodu i przejazdu (art. 285 kc) oraz to, ze opinia jest opracowana dla dzialki nr (...)
(np. str. 1, str.15 opinii) a nie dzialki nr (...), wiec nie dotyczy przedmiotu sprawy,

« przedmiotem opinii z dnia 14 grudnia 2015r. jest przygotowanie przebiegu drogi koniecznej (art. 145 kc) z
uwzglednieniem z uwzglednieniem ewentualnej mozliwoéci wykonania dodatkowego zjazdu z drogi koniecznej
zamiast prawa sluzebno$ci gruntowej polegajacej na prawie przechodu i przejazdu (art. 285 ke),

a powyzsze uchybienia, nieprawidlowos$ci, uzasadnione watpliwoséci oraz to, ze opinie sg bledne i sprzeczne z
przedmiotem sprawy skutkuje, Ze nie moga by¢ wiarygodnym i wlaSciwym materialem dowodowym w tej sprawie,
tym samym nie moga stanowi¢ integralnej czeéci orzeczenia w przedmiocie sprawy

e) art. 328 § 2 kpc poprzez nie zawarcie w uzasadnieniu wyroku:
» wskazania podstawy faktycznej rozstrzygniecia,
« faktow, ktore sad uznal za udowodnione,

» dowodow, na ktorych sad sie oparl i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odméwit wiarygodnosci i mocy
dowodowej,

« wyja$nienia podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa;

f) art. 520 § 2 kpc przez dowolne i wadliwe przyjecie, ze podstawa zastosowania tego przepisu jest uznanie,
ze w toku calego postepowania negowaliSmy wnioski i twierdzenia wnioskodawcow i pozostalych uczestnikow,
kwestionowali$émy opinie bieglych i podwazaliSmy podstawy i kierunki postepowania, w sytuacji, gdy:

« opinie bieglych sa bledne i sprzeczne ze stanem faktycznym i prawnym (pismo uczestnikéw z dnia 9 maja 2016r.
oraz nie dotycza przedmiotu sprawy, a wynika to z faktéw ujetych w n/n apelacji w pkt 2 pod literg d);

« to wnioskodawcy naruszyli w sposoéb w pelni $wiadomy prawo poprzez zawarcie notarialnej umowy sprzedazy
zawartej w dniu 24.07.2014r. (Rep. "A" (...)) czeSci udzialow w dzialce (...), a ktéra (ta umowa) jest bezwzglednie
niewazna z uwagi na fakt, ze nie ma dostepu do drogi publicznej - pismo uczestnikdow z dnia 23 marca 2015r.;

» wnioskodawcy wbrew obowigzujacym przepisom prawa pierwotny wlasciciel dzialki (...) sprzedal udzialy w
dzialce (Rep. A (...)) bez dostepu do drogi publicznej, a strona kupujaca takie warunki (rozwigzanie)
zaakceptowala (zgodzila sie), wiec wine za zaistnialg sytuacje ponosza wylacznie wnioskodawcy, tym samym
logicznym jest aby koszty postepowania sad I instancji obcigzyl wnioskodawcoéw a nie nas jako uczestnikow
postepowania;

Majac to na wzgledzie uczestnicy wniesli o zmiane zaskarzonego postanowienia w caloséci poprzez oddalenie wniosku
o ustanowienie stluzebno$ci gruntowej polegajaca na prawie przejazdu i przechodu w calosci, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego postanowienia Sadu I instancji i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Uczestnicy wniesli rowniez o zasadzenie od wnioskodawcow S.K. (...) sp6ikizo.o. wlikwidacji z siedzibg w G., Kota (...)
wG., H. M., J. M. (1), G. M., J. M. (2) solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa kosztéw postepowania, tj. kwoty 3.398,39,-
z} tytulem zwrotu kosztow wydatkowanych tymczasowo ze §rodkéw budzetowych.



Apelacja uczestnikow M. R. (2) I M. R. (1) zarzuca zaskarzonemu postanowieniu:

1. naruszenie prawa procesowego, majgce wplyw na tre$¢ postanowienia to jest art. 227 kpc w zwiazku z art. 233 § 1w
zw. z art. 177 § 1 pkt 3 w zw. z art. 328 § 2 w zw. z art. 361 kpc poprzez orzekanie na niepelnym materiale dowodowym,
a tym samym pominiecie istotnych dla rozstrzygniecia okolicznoéci, przy jednoczesnym uniemozliwieniu
zainteresowanym wykazania za pomoca dowodu - decyzji administracyjnej, okolicznosci uzasadniajacych ich
stanowisko w sprawie, bowiem Sad, pomimo umotywowanego wniosku postepowania w sprawie nie zawiesil, co dziwi
tym bardziej, iz wynik toczacego sie postepowania o uniewaznienie decyzji o podziale dzialki o nr (...) na dziatki o nr
(...) ma tak istotne znaczenie dla postepowania, ze moze uczynié je bezprzedmiotowym, a baczac na wytyczne WSA
w Olsztynie skierowane do SKO w O. jest to co najmniej prawdopodobnym, przy czym w uzasadnieniu zaskarzonego
postanowienia nie ma nawet wzmianki o oddalonym wniosku o zawieszenie postepowania w sprawie;

2. naruszenie przepisOw postepowania to jest art. 520 § 2 kpc poprzez jego zastosowanie i obcigzenie caloScig
niepokrytych kosztow uczestnikdw postepowania, ktorzy nie zgadzali sie na ustanowienie drogi koniecznej, podczas
gdy w przedmiotowym postepowaniu nie wystapil przypadek szczegdlny, ktory dal podstawy do odstapienia od zasady
wskazanej w art. 520 § 1 kpc, a juz na pewno nie ma zadnych podstaw, by niepokrytymi kosztami sporzadzenia opinii
obligatoryjnej w sprawie obcigzac uczestnikow.

Wskazujac na powyzsze zarzuty uczestnicy wniesli o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy
Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Postanowienie Sadu I instancji wymagalo uchylenia, a sprawa musi byé przekazana do ponownego rozpoznania,
poniewaz nie zostala rozpoznana istota sprawy z udzialem podmiotu, ktérego udzial w niniejszej sprawie jest
konieczny.

Co prawda, Sad Rejonowy w swoich wywodach zauwazyl i przyjal, ze wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci
gruntowej, obciazajacej dziatke nr (...), powinno stanowi¢ dochdd wspolnoty mieszkaniowej, utworzonej przez
wlascicieli lokali mieszkalnych, wyodrebnionych w budynku mieszkalnym wielorodzinnym, posadowionym na dzialce
nr (...), ale nie wezwal tej wspolnoty do udzialu w sprawie w charakterze zainteresowanego w trybie art. 510 § 2 kpc.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy w wyzej wymienionej nieruchomosci zostala utworzona z mocy ustawy o
wlasno$ci lokali wspdlnota mieszkaniowa z chwila wyodrebnienia pierwszego lokalu w budynku przy ulicy (...).

W tym zakresie nalezy odnie$¢ do historii powstania tej Wspdlnoty Mieszkaniowej w G..

Postanowieniem z dnia 29 pazdziernika 2008r. Sad Rejonowy w Gizycku przysadzil wlasnos¢ nieruchomosci
polozonej w G. nr dzialki (...) na rzecz wnioskodawcy S. K (...) spolka z o.0. z siedziba w G. (sygn. akt (...)

Na skutek podziatlu ww. dzialki zostala utworzona zostala dzialka (...)

Nastepnie niezabudowana dzialka gruntu oznaczona numerem geodezyjnym (...) gmina G. ul. (...) o powierzchni
0,0150 haizabudowana dzialka gruntu oznaczona numerem geodezyjnym (...), gmina G. ul. (...), o powierzchni 0,6239
ha, zostaly wyodrebnione w wyniku podziatlu dzialki oznaczonej numerem geodezyjnym (...), zatwierdzonego decyzja
Woéjta Gminy G. z dnia 21.03.2011r. w sprawie (...).(...).

Udzialy w wyodrebnionej dzialce (...) w dniu 24 lipca 2014r. nabyli wnioskodawcy Kolo (...) w G. ((...)), malzonkowie
H.M.iJ. M. (1) ((...)) oraz malzonkowi G. M. iJ. M. (2) ((...)). Spolka (...) miata (...).

Umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali i umowy sprzedazy tych lokali na dzialce nr (...) byly zawierane od
18 maja 2011r. do 31 sierpnia 2012r. Lacznie tych lokali bylto 38.



Powyzsza chronologia zdarzen faktycznych i prawnych ma znaczenie dla oceny stanu sprawy, co pomijaja skarzacy
uczestnicy postepowania, a ma wplyw na wynik postepowania.

W warunkach niniejszej sprawy bezsprzecznie dziatka oznaczona numerem geodezyjnym (...), polozona w G. gmina
G. ul. (...) nie posiada dostepu do drogi, a ze wszystkich stron otacza ja dziatka nr (...).

Jak juz podal Sad Rejonowy, wspodlnota mieszkaniowa moze nabywaé prawa i zaciagga¢ zobowigzania do wlasnego
majatku, w sklad ktérego moga wejéc¢ jedynie prawa i obowiazki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoécia
wspolna, bowiem takie ograniczenie wynika z ustawy o wlasnosci lokali. Sprawa o ustanowienie stuzebnosci przejazdu
na nieruchomosci, na ktorej zostaly wyodrebnione lokale oraz ustanowione prawo wieczystego uzytkowania w
udzialach odpowiadajacych powierzchni lokali, niewatpliwie jest sprawa, ktorej przedmiot dotyczy nieruchomosci
wspolnej, o ktoérej mowa w art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali. Ponadto przepis art. 22 ust. 3 i 4 ustawy o wlasnoSci
lokali nie wymienia expressis verbis czynno$ci polegajacej na obcigzeniu nieruchomos$ci wspolnej shuzebnoécia
drogowa, niemniej jednak takie obcigzenie nieruchomosci nalezy traktowa¢ roéwnoznacznie z czynno$ciami
wymienionymi w art. 22 ustawy o wlasnosci lokali, poniewaz powstaje rowniez ograniczone prawo rzeczowe. Bedzie to,
zatem czynno$¢ mieszczaca sie w granicach zarzadu nieruchomos$cia wspolna, z tym, ze jest to czynno$¢ przekraczajaca
zakres zwyklego zarzadu. Czynnoéciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu jest, bowiem np. rozporzadzenie
nieruchomo$cig wspolng, obciazenie jej, modernizacja, czy polaczenie lokali.

W konsekwencji nalezy uznac, ze w niniejszej sprawie przede wszystkim Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci
polozonej w G. przy ul. (...) ma legitymacje bierna w sprawie o ustanowienie stuzebno$ci przejazdu na nieruchomoéci
objetej udzialami wlascicieli wyodrebnionych lokali stanowiacej nieruchomo$¢ wspoélng i jest zainteresowanym w
rozumieniu art. 510 kpc, z tym zastrzezeniem, ze zarzad moze podejmowaé czynno$ci w tej sprawie wylgcznie na
podstawie uchwaly wlascicieli, o ktérej mowa w art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 4 lutego 2011r., III CSK 110/10, Legalis nr 422578)

W tych warunkach uczestnikiem niniejszego postepowania powinna by¢ ww. Wspoélnota Mieszkaniowa w rozumieniu
art. 6 ustawy o wlasnoéci lokali.

Doda¢ nalezy, ze zwazywszy na tre$¢ art. 233 kc, nie mozna odmoéwi¢ wlascicielowi lokalu wyodrebnionego,
posiadajacemu udzial we wspolwlasnoéci, statusu zainteresowanego w rozumieniu art. 510 kpe, bowiem moze on
korzystaé z gruntu i nim rozporzadzaé¢ w granicach okreslonych w tym przepisie. Nie jest to jednak udzial konieczny,
bowiem zgodnie z art. 626 § 1 kpc w sprawie o ustanowienie drogi koniecznej jest obowigzkowe powiadomienie
wlaécicieli wszystkich nieruchomo$ci, przez ktére moglaby prowadzi¢ droga.

W sprawie niniejszej wszyscy wlasciciele byli powiadomieni.

Warto zauwazy¢, ze niewziecie przez zainteresowanego udzialu w sprawie rozpoznawanej w postepowaniu
nieprocesowym nie powoduje niewazno$ci postepowania (patrz uchwala sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego
z dnia 20 kwietnia 2010r., III CZP 112/09, OSNC 2010/7- 8/98).

W tej sytuacji, w warunkach niniejszej sprawy, istnieje mozliwo$¢ zwolnienia z udzial czesSci uczestnikow
postepowania, ktoérzy nie sg zainteresowani udzial w niniejszym postepowaniu.

Reasumujgc, skoro Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomos$ci polozonej w G. gmina G. ul. (...) nie wystepowala
w sprawie to byla pozbawiona praw w toczacym sie postepowaniu dotyczacym majatku wspolnoty i obciazeniu
nieruchomos$ci wspolnej stuzebnoscia drogowa.

Wspoélnota w toku niniejszego postepowania nie mogla zaja¢ stanowiska, co propozycji przebiegu ustanowienia
sluzebnos$ci gruntowej, wysoko$ci przyznanego wynagrodzenia na ustanowienie tego ograniczonego prawa
rzeczowego, nie mogla tez zaskarzy¢ orzeczenia Sadu I instancji.



Powyzsza okolicznoéé stanowila podstawe faktyczng i prawna do podjecia decyzji o uchyleniu zaskarzonego
postanowienia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania (art. 386 § 4 kpc).

W tej sytuacji Sad Rejonowy bedzie musial powtoérzy¢ czynnosSci procesowe z udzialem Wspdlnoty Mieszkaniowy
nieruchomos$ci polozonej w G. przy ul. (...), a takze dokona¢ ponownej wyceny przyznanego wynagrodzenia na
ustanowienie stuzebno$ci gruntowej (poprzednia jest z 15 kwietnia 2016r.).

W warunkach niniejszej sprawy istnieje tez mozliwo$¢ ustanowienia stuzebno$ci gruntowej polubownego zakonczenia
sporu, po wykazaniu sie przez Wspo6lnote Mieszkaniowa odpowiednig uchwala wlascicieli lokali, o ktérej mowa w
art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali, poprzez zawarcie ugody sadowej ewentualnie umowy w formie prawem
przewidziane;j.

Na koniec tej czesci nalezy zauwazy¢, ze niezasadne jest solidarne zasadzenie wynagrodzenia z tytulu ustanowienia
stuzebnosci na rzecz wspoélnoty od wnioskodawcow, poniewaz brak jest przewidzianych w art. 369 kc przestanek
solidarnoéci bierne;j.

Odnoszac sie do apelacji uczestnikow, ich zarzuty, co do zasady nie sg one stuszne w swojej argumentacji.

Odnoénie zakoniczonego postepowania administracyjnego ze skargi kasacyjnej uczestnika M. R. (2) nalezy wskaza¢, ze
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 29 listopada 2019r. (I OSK 844/18) przyjal, ze jezeli obro6t nieruchomoéci
poprzedzony byt wydaniem decyzji podzialowej, w wyniku ktorej doszlo do wyodrebnienia nieruchomosci, ktore
nastepnie staly sie przedmiotem obrotu prawnego, czyli prawo do nich nabyly osoby trzecie, to okolicznoé¢ ta stanowi
przeszkode do stwierdzenia niewazno$ci decyzji podzialowej wobec wywolania nieodwracalnych skutkdéw prawnych
w rozumieniu art. 156 § 2 kpa.

W okolicznosciach rozpoznawanej sprawy NSA przyjal, ze powstaly nieodwracalne skutki prawne dla obu
wydzielonych dzialek o numerach (...). I tak wlasciciel dzialki nr (...) sprzedal udzialy do niej i obecnie stanowi ona
wspotwlasnosé kilku podmiotéw, a w budynku mieszkalnym posadowionym na dzialce nr (...) wyodrebniono - na
podstawie uméw o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali i ich sprzedazy, 38 lokali mieszkalnych, ktore posiadaja
urzadzone odrebne ksiegi wieczyste i stanowig odrebne nieruchomosci lokalowe, z ktérymi zwigzane sa udzialy w
nieruchomoé$ci wspoélnej tj. dzialce nr (...).

W konsekwencji NSA przyjal, ze w stosunku do obu wydzielonych dzialek powstalo, zatem szereg praw rzeczowych
ujawnionych w ksiegach wieczystych i nie da sie po prostu przywroéci¢ stanu sprzed wydania kwestionowanej decyzji
podzialowej, bez konieczno$ci ingerowania w stosunki prawnorzeczowe chronione rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych, co stanowilo o zaistnieniu nieodwracalnych skutkéw prawnych w rozumieniu art. 156 § 2 kpa.

Innymi stowy postepowanie administracyjne, ktére zmierzato do podwazenia decyzji Wéjta Gminy G. z dnia 21 marca
2011r. zatwierdzajacej podzial dzialki nr (...) na dzialki nr (...) zostalo zakonczone i pozostaje ona w mocy.

Powyzsze orzeczenie NSA ma wplyw na wynik niniejszego postepowania, poniewaz sad orzekajacy w sprawie cywilnej
z racji swojej niezawistoSci moze autonomicznie i suwerennie rozstrzygac o tym, czy dana decyzja administracyjna
mogla wywrze¢ i czy wywarla skutki cywilnoprawne. Innymi stowy, sad powszechny moze weryfikowac decyzje
administracyjng, jezeli strona nie wniesie od niej skargi do wojewodzkiego sadu administracyjnego. Weryfikacja
ta jest jednak ograniczona, gdyz ostateczne decyzje administracyjne o charakterze konstytutywnym wydane przez
wlasciwe organy i w zakresie ich kompetencji tworzg stany prawne, ktérych sady cywilne nie moga pomijac i
muszg je uwzglednia¢ przy rozstrzyganiu sprawy. Co wiecej, sad cywilny nie jest wladny samodzielnie rozpoznac
na potrzeby toczacej sie sprawy cywilnej ewentualnego zarzutu ktorej$ ze stron, ze decyzja administracyjna o
charakterze konstytutywnym jest decyzja niewazna lub merytorycznie bledng. Nalezy, bowiem odrézniaé¢ kompetencje
sadu cywilnego do samodzielnego rozstrzygania w konkretnej sprawie i dla jej potrzeb o skutecznoéci danego aktu
administracyjnego w sferze stosunkoéw cywilnoprawnych od funkeji organéw administracji i sgdu administracyjnego



w zakresie stwierdzania niewazno$ci aktu administracyjnego, wydanego przez wlasciwy organ administracji lub sad
administracyjny.

Utrwalone jest stanowisko, ze wszelkie podwazanie decyzji administracyjnych nalezy do drogi sadowej
prawnoadministracyjnej (z wielu zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 maja 2014r., I CSK 419/13, Legalis nr
1079922, uchwale Sadu Najwyzszego w skladzie siedmiu sedzidéw - zasade prawna z dnia 8 lutego 1971r., III CZP
74/70, OSNC 1971, nr 7-8, poz. 121).

W tych warunkach inne stanowisko skarzacych w tej kwestii nie zasluguje na uwzglednienie.

Co do innej kwestii, biorac pod uwage wspomniana weze$niej chronologie zdarzen zwiazang z podzieleniem dziatki
nr (...) oraz p6Zniejszym ustanowieniem odrebnej lokali i ich sprzedaza uczestnikom nalezy uznaé, ze nie mozna
zakwalifikowa¢ umowy sprzedazy udzialow w dzialce nr (...) z dnia 24 lipca 2014r., jako niewazne;j.

Wazne w tej kwestii jest to, ze w chwili wyodrebnienia dziatki nr (...) z wiekszej dzialki nr (...), miala ona dostep do
drogi publicznej poprzez dzialke nr (...), gdyz wlascicielem obu byla Sp6tka wnioskodawecy.

Zmiany wlasnoSciowe nastapily pézniej i zaczely sie w maju 2011r. i dotyczyly dzialki nr (...), za$, co do dzialki o nr
(...) nastapilto to w dniu 24 lipca 2014r.

Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze decyzja o podziale nieruchomos$ci nie zawierala warunku, ze przy zbywaniu
wydzielonych dzialek zostang ustanowione sluzebno$ci drogowe zapewniajace dostep do drogi publicznej lub
nastapi sprzedaz udzialow w prawie do dzialki stanowiacej droge wewnetrzna, dlatego nie mozna uzna¢, ze umowa
przeniesienia udzialu we wlasnoSci wydzielonej dzialki nr (...) jest niewazna (art. 58 § 1 ke w zwiazku z art. 99 i art. 93
ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r., o gospodarce nieruchomog$ciami).

Istotne w warunkach przedmiotowej sprawy jest to, ze jest prawnie skuteczna decyzja administracyjna z 2011r.
dotyczaca wyodrebnienia dzialek o numerach (...) z dzialki nr (...) oraz okoliczno$¢, ze obecnie dziatka nr (...)
nie ma formalno-prawnego dostepu do drogi publicznej, dlatego jedyna droga rozwigzania tej spornej kwestii jest
ustanowienie odpowiedniej stuzebnos$ci z odpowiednim wynagrodzeniem.

Biorgc to pod uwage na podstawie art. 386 § 4 w zw. z art. 397 § 2 kpc w zw. z art. 13 § 2 kpc uchylil zaskarzone
postanowienie i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu w Gizycku, pozostawiajac temu
Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania (art. 108 § 2 kpc).
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