Sygn. akt: VIII C 1738/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia: 21 sierpnia 2014 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia - Srédmiescia we Wroclawiu Wydzial VIII Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Grzegorz Kurdziel

Protokolant: Anna Jakimow

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 7 sierpnia 2014 roku we W.

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej pl. (...) we W.

przeciwko O. (...) z siedzibg we W.

o zaplate

iprzeciwko Spolce z ograniczong odpowiedzialnoscig (...) z siedzibg we W.

o zaplate

I. oddala powo6dztwo wobec O. (...) z siedziba we W.

II. oddala pow6dztwo wobec Spolki z ograniczonga odpowiedzialnoécia (...) z siedzibg we W.,

III. zasadza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej O. (...) z siedziba we W. kwote 1.217 zt tytulem zwrotu
kosztow procesu,

IV. zasadza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej Spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia (...) z siedziba
we W. kwote 1.217 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym do Sadu Rejonowego dla Wroctawia — Srédmieécia we Wroctawiu w dniu 4 grudnia 2012 .
strona powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej we W. przy Placu (...) wniosla o zasgdzenie
od kazdego z pozwanych O. (...) Instytucja Kulturalna Wojewo6dztwa (...) we W. oraz Spolki z ograniczona
odpowiedzialnoécia (...) z siedzibg we W. kwoty po 9.900 zl wraz z ustawowymi odsetkami od tej kwoty od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaplaty a nadto zwrotu kosztéw procesu, w tym kwot po 1200 zl od kazdego z pozwanych
tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Precyzujac przedmiotowo zadanie pozwu, wskazala w piSmie z dnia 3 wrzesnia 2013 r. (k. 94) iz dochodzi
wynagrodzenia w kwocie po 300 zl miesiecznie od kazdego z pozwanych za korzystanie z nieruchomos$ci wspolnej
przez 33 miesigce w okresach od grudnia 2009 r. do grudnia 2011 r. i od kwietnia 2012 r. do listopada 2012
r.. Korzystanie z nieruchomosci wspolnej mialo polega¢ na korzystaniu z bramy przejazdowej stanowigcej tacznik
pomiedzy placem (...) a podworzem, na ktérym usytuowane jest kino prowadzone przez pozwana ad 1. oraz zaplecze
hotelu nalezacego do pozwanej ad. 2. Brama przejazdowa wskazywana byla przez pozwanych jako droga dojécia do
ich budynkéw i wykorzystywana byla przez pozwanych, ich pracownikéw i klientéw, stuzac tez wszelkim pojazdom
dostawczym i innym zaopatrujacym lub obslugujacym pozwanych, w tym tez pojazdom i ciezkiemu sprzetowi



dla potrzeb przebudowy obiektdéw zajmowanych przez pozwanych. Strona powodowa podkre§lala, ze do posesji
pozwanych prowadzi takze inny dojazd (brama przejazdowa od strony ul. (...)), jednakze korzystanie z nieruchomosci
Wspoélnoty bylo znacznie latwiejsze. Strona powodowa twierdzila, iz wielokrotnie zwracata sie do pozwanych o
uregulowanie prawne tego stanu, proponujgc m.in. ustanowienie sluzebno$ci na rzecz kazdoczesnego wlasciciela
nieruchomos$ci, na ktorych posadowione sa budynki pozwanych z ujawnieniem w ksiegach wieczystych, jednak
pomimo kilkukrotnych spotkan i obietnic do jej formalnego ustanowienia nie doszlo.

Strona powodowa twierdzila, ze wysoko$¢ zadanych miesiecznych kwot wynika m.in. z warto$ci nieruchomosci
Wspblnoty, atrakcyjnosci jej polozenia, wplywu korzystania przez pozwanych na warto$é nieruchomoéci i stan
budynku a takze z ustaleni poczynionych przez przedstawicieli powodki z pozwanymi

Powddka wywodzila tez, ze pozwani sg posiadaczami stuzebno$ci czynnej na nieruchomosci powodki polegajacej na
przejezdzie i przechodzie przez nieruchomos$é powddki, ingerujac w tre$¢ prawa wlasnosci nieruchomosci stuzebnej,
co usprawiedliwia zadanie ekwiwalentu. Jako podstawe prawna zadania powodka wskazala art. 230 k.c., art. 225 w
zw. z art. 224 § 2 k.c., wywodzac, ze pozwani sa posiadaczami stuzebnosci w zlej wierze, co upowaznia do zadania
wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomos$ci powodki.

Strona pozwana ad 1. O. — (...) we W. (dawna nazwa: O. — (...)) w piSmie z dnia 29 kwietnia 2014 r. wniosla o
oddalenie powo6dztwa w caloSci i zasgdzenie od strony powodowej na swoja rzecz kosztow procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm. Zarzucila, ze do biezacej obslugi kina wykorzystywany byl wjazd brama
przejazdowg od strony ul. (...), polozona na wprost gléwnego wejécia do kina, podczas gdy dostep do tego wejscia
od strony bramy przy pl. (...) byl utrudniony z uwagi na konieczno$é¢ objechania woké6l budynku kinowego po
waskiej i nier6wnej drodze, regularnie niedroznej z uwagi na zaparkowane samochody. Zaprzeczyla, jakoby w okresie
przebudowy kina przejazd samochodéw obshugi budowy odbywat sie bramag przy Pl (...), przy czym powolala sie
na plan bezpieczenstwa i ochrony zdrowia sporzadzony dla potrzeb projektowych. Podniosla, ze doszlo do tylko
jednego spotkania z przedstawicielami strony powodowej w dniu zakonczenia prac budowlanych w (...) Centrum
(...), podczas ktorego strona powodowa nie domagata sie uregulowania stanu prawnego rzekomej shuzebnosci, lecz
jedynie zadali zaplaty za uszkodzony podczas prac fragment stupka schodéw. Zaprzeczyla, jakoby strona powodowa
kierowala do niej jakiekolwiek pisma, z ktorych wynikaloby, ze przejazd przez brame na nieruchomosci powo6dki
jest zabroniony lub korzystanie z niego wymagalo uiszczenia jakichkolwiek oplat. Zarzucila tez, ze obie bramy
przejazdowe — od strony PL. (...) i od strony ul. (...) stanowia ,,ogolnodostepny cigg komunikacyjny“, dostepny zar6wno
dla pieszych jak i zmotoryzowanych, z tego wzgledu korzystanie z tego przejicia cieszy sie popularnoscia, przede
wszystkim wsréd oséb postronnych, nie bedacych mieszkancami okolicznych budynkéw a przechodzacych w tamtej
okolicy przypadkowo, a zatem pozwana ad 1. nie moze ponosi¢ konsekwencji finansowych korzystania z bramy przez
osoby nie powigzane w zaden sposob z jej dzialalno$cia. Nadto podniosla, iz z uwagi na wzmozony ruch, nie sposob
zweryfikowaé, kto i w jakim czasie korzystal z bramy budynku przy Pl. (...). Zarzucila tez, ze gdyby nawet zalozy¢,
ze pozwana ad 1. Korzystala w spornym okresie z nalezacej do powoda bramy, to nalezaloby przyjac¢ zasiedzenie
nieodplatnej stuzebnosci przechodu i przejazdu, jako ze pozwana prowadzila dzialalno$§é kinowa w tym miejscu juz
od roku 1973 r. tj. od daty otwarcia dawnego kina (...). Pozwana ad 1. Zaprzeczyla, jakoby doszlo do ustalenia
przy jej udziale wysoko$ci wynagrodzenia za korzystanie z bramy na poziomie 300 zl miesiecznie. Wskazala tez,
ze strona powodowa nie przedlozyla operatu szacunkowego, z ktérego wynikatoby, w jakim stopniu fakt przejazdu
i przechodu przez brame ograniczal korzystanie z nieruchomo$ci obciazonej i przelozenie owego ograniczenia
na konkretna sume pieniezna. Zarzucila tez, ze wynagrodzenie z tytulu sluzebnosci ustalane jest indywidualnie i
powinno zrekompensowa¢ wilascicielowi ograniczenie w mozliwoSci korzystania ze swej nieruchomogci, natomiast
subiektywnie pojmowana estetyka czy atrakcyjno$é lokalizacji nieruchomosci nie mogg mie¢ wplywu na wysoko$é
takiego wynagrodzenia.

Strona pozwana ad. 2 Spoélka z ograniczona odpowiedzialnoscia (...) z siedziba we W. w odpowiedzi na pozew wniosta
o oddalenie powodztwa w calo$ci i zasadzenie kosztow wedlug norm. Zarzucila nie udowodnienie roszczenia zgodnie



z tredcig art. 6 k.c., powolala sie na brak legitymacji biernej pozwanej ad 2. oraz na fakt niespelnienia przestanki
wynikajacej z art. 224 § 2 k.c. z uwagi na brak uprzedniego pozwu o wydanie.

Rozwijajac zarzuty, pozwana ad 2. zaprzeczyla, jakoby kwota 300 zl miesiecznie byla przedmiotem wigzacych
ustalen miedzy stronami, wskazala, ze wysoko$¢ ta ma charakter dowolny i nieweryfikowalny, a tym samym
bezpodstawny. Przyznala nadto, ze jest wladcicielem gruntu polozonego przy ul. (...) wraz z umiejscowionym na
tym gruncie budynkiem Hotelu (...), natomiast zarzucila, ze 9 maja 2001 pozwana ad. 2., dzialajaca 6wczesnie pod
nazwa (...) Sp. z 0.0.“ zmieniong w roku 2004 na (...) Sp. z 0.0.“, wydzierzawila swoj budynek wraz z gruntem
Przedsiebiorstwu Produkeyjno — Handlowemu (...) Spétka Akcyjna z siedziba we W., ktora to dzierzawa istnieje nadal,
po kilkakrotnym aneksowaniu nie zmieniajacym jednak przedmiotu dzierzawy dzierzawy. W trakcie rozprawy, nie
negujac powigzan kapitalowych miedzy Spétkami, pozwana ad. 2. podkreslala odrebnosé prawna obu podmiotow.
Dzierzawca jako posiadacz zalezny podejmowal wszelkie dzialania zwigzane z uzytkowaniem budynku hotelu oraz
gruntu znajdujacego sie pod tym hotelem. Z tego wywodzila réwniez pozwana ad 2., iz (...) S.A. przystugiwalo w
spornym okresie posiadanie zalezne shuzebno$ci przejazdu i przechodu obcigzajacej nieruchomo$¢ strony powodowe;.
Pozwana powolywala sie na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31 marca 2004 r. II CK 102/03 ( (...) nr 6, poz. 77)
stanowigcy, iz ,jezeli nie majacy tytutu prawnego posiadacz samoistny oddal rzecz w faktyczne wladanie posiadaczowi
zaleznemu, roszczenie windykacyjne przystuguje wilascicielowi wobec posiadacza zaleznego i tylko wobec niego®.
Pozwana ad. 2. wywodzila, ze skoro skuteczno$¢ dochodzenia roszczen uzupeliajacych roszczenie windykacyjne
uzaleznione jest od ich skierowania wobec posiadacza faktycznie korzystajacego z rzeczy w okresie objetym pozwem,
to zadane w pozwie roszczenie wobec pozwanej Spolki jest niezasadne, albowiem w zgdanym okresie faktycznie
korzystajacym z nieruchomosci strony powodowej pozostawala (...) S.A. jako dzierzawca Hotelu (...), nie za§ pozwana
(...) Sp.zo.o.

Pozwana ad. 2. Podniosla tez zarzut, ze w §wietle powolanego w pozwie art. 224 § 2 k.c. roszczenie o wynagrodzenie za
korzystanie z cudzej rzeczy moze by¢ dochodzone wylacznie z roszczeniem windykacyjnym, za$ takiego roszczenia nie
zglosila strona powodowa ani wobec pozwanej ad. 2. ani wobec (...) S.A. Pozwana ad. 2. Wywodzila tez, ze w okresie
dzierzawy (...) S.A. jako posiadacz stuzebno$ci zasiedzial ja w dobrej wierze juz przed spornym okresem, przy czym
nalezalo uwzgledni¢ okres posiadania stuzebnoSci przez pozwang ad. 2. i jej poprzednika, stosownie do art. 176 § 1
k.c. wzw. z art. 352 k.c., przy czym okres spokojnego posiadania w dobrej wierze nalezalo liczyé poczawszy od 1989 .,
kiedy to wydana zostala decyzja, zgodnie z ktéra poprzednika prawnego pozwanej ad. 2. obciazono w ramach oplaty
za uzytkowanie wieczyste wyszczegdlnionym w decyzji kosztem korzystania z drogi. Strona pozwana ad. 2. Podniosta
przy tym, ze niezakl6cone korzystanie z bramy trwalo az do dnia 30 marca 2011 r., kiedy to powddka poinformowala
pozwang ad. 2., ze z dniem 4 kwietnia 2011 r. zamyka przejazd.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ przy pl. (...) we W. obejmuje prawo wiasnos$ci dzialki nr (...) obreb S., zabudowanej
wielomieszkaniowym budynkiem z siedmioma wyodrebnionymi lokalami mieszkalnymi stanowigcymi wlasno$c¢ oséb
fizycznych oraz lokalami niewyodrebnionymi, ktorych wladcicielem jest Gmina W.. W budynku istnieje brama
przejazdowa o szeroko$ci 5,78 m i wysokoSci 6,10 m laczaca plac (...) z podworzem budynkéw polozonych w kwartale
ulic (...)iplacu (...). Dostep do podworza od drogi publicznej jest mozliwy zaré6wno przy wykorzystaniu przedmiotowej
bramy pod budynkiem przy pl. (...) jak i przez druga brame wychodzaca na ulice (...). Na nieruchomosci przy pl. (...)
nie zostala ustanowiona w fomie aktu notarialnego ani ugody sadowej shuzebno$é przejazdu i przechodu na korzy$é
wlascicieli lub uzytkownikow sasiadujacych nieruchomogci.

W przedmiotowym podwoérzu znajduje sie dzialka nr (...) stanowigca wlasno$¢ Wojewbddztwa (...) a oddana w
uzytkowanie wieczyste O. — (...) z siedzibg we W., ktory to podmiot jest wlascicielem budynku kina

o powierzchni ogdlnej 2.185 m®, posadowionego na tej dzialce. Kino funkcjonowalo od 1979 roku. Gléwne wejécie
do kina, z ktorego korzystaja klienci i pracownicy kina, polozone jest na wprost bramuy przejazdowej od strony ul.
(...). Procz kina, w podwdrzu usytuowane sg zaplecza lokali uzytkowych polozonych przy placu (...), ul. (...) i przy ul.



(...), w tym zaplecze polozonego na dzialce nr (...) Hotelu (...), ktéry to budynek stanowi odrebna wlasno$é Spoiki z
ograniczong odpowiedzialno$cig (...) we W. i jest posadowiony na dzialce w uzytkowaniu wieczystym tejze Spolki.

Bezsporne
Wyrys z mapy ewidencyjnej — k. 71

Pozwana ad 1 O. (...) z siedzibg we W. jest osoba prawna wpisang do rejestru instytucji kultury prowadzonego przez
Samorzad W. D..

Dowod: - odpis pelny z rejestru — k. 124-126

W dniu 18 wrzeénia 1989 r. zostala wydana przez Kierownika Wydzialu Geodezji i Gospodarki Gruntami Urzedu
Miasta we W. decyzja o przekazaniu w uzytkowanie wieczyste dzialki nr (...) obreb S. oraz przekazaniu w uzytkowanie
na rzecz Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) we W. obiektu budowlanego usytuowanego na tym gruncie, w ktorym
miedcil sie Hotel (...). Przy okre§laniu wysokoS$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wzieto pod uwage
m.in. stawki ,za droge”“. Nastepnie z dniem 5 grudnia 1990 r. Przedsiebiorstwo to nabylo z mocy prawa wlasnoéc
budynkoéw i innych urzadzen znajdujacych sie na dzialce nr (...).

Dowdd: - decyzja z dnia 18.09.1989 r. — k. 61-63,
- decyzja z dnia 4 grudnia 1990 r. — K. 64-66

W dniu 9 maja 2001 r. 6wczesny wlasciciel budynku Hotelu (...), Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia (...)
we W. (obecna nazwa: (...) Sp. z 0.0.) wydzierzawila budynek Hotelu (...) z siedzibg we W., ktéra to dzierzawa
po jej kilkakrotnym aneksowaniu w zakresie wysokoSci czynszu trwala do zamkniecia rozprawy. Zgodnie z umowa
wydzierzawiajacy oddal dzierzawcy grunt wraz z budynkiem i dotychczasowym wyposazeniem, za$ dzierzawca przejal
obowigzki zwigzane z biezacym utrzymaniem rzeczy oraz koszty biezacych napraw i remontéw zmierzajacych do
zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym.

Dowdd: - umowa dzierzawy — K. 55-58

Wedtug planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego P., ustanowionego uchwala Rady Miejskiej W. Nr
XVII/529/00 z dnia 20 stycznia 2000 r., istniejace bramy przejazdowe przy pl. (...) i ul. (...) maja by¢ zachowane wraz
z ciggiem pieszym laczacym ulice (...) z placem (...) przy wykorzystaniu istniejacych bram przejazdowych (§ 5 ust. 2
pkt 2 mi § 15 ust. 24 pkt 4). Plan zagospodarowania przestrzennego przewidywal w spornym okresie nieograniczone
korzystanie z ciggu pieszego pomiedzy dwiema bramami przejazdowymi.

Dowdd: - decyzja z dnia 26 lipca 2012 r. Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego — k. 117-118,
- decyzja z dnia 24 wrze$nia 2012 r. (...) Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego — K. 119-121

Przed spornym okresem z bramy przejazdowej w obrebe nieruchomosci przy Pl. (...) od poczatku funkcjonowania
kina tj. od 1979 r. korzystali klienci kina wchodzacy na podworze od strony pl. (...) i wychodzacy na ten plac, jak tez
samochody obslugujace biezaca dzialalnoé¢ Hotelu (...) i pracownicy tego hotelu.

bezsporne

W 2008 1. rozpoczal sie remont Hotelu (...). Zarzadca nieruchomosci przy pl. (...) Sp. z 0.0. pismem z dnia 77 lipca 2008
r. zawiadomil (...) Sp. z0.0., 0 zamiarze montazu z dniem 14 lipca 2008 r. blokady bramy przejazdowej. W odpowiedzi
na to pismo (...) Sp. z 0.0. powolywal sie na prawo do pelnego korzystania z drogi wewnetrznej umozliwiajacej
skomunikowanie dzialek nr (...) z droga publiczna nabyte przez te Spotke w drodze zasiedzenia na podstawie art.. 292



k.c., wskazujac, iz stuzebno$¢ polegala na korzystaniu z trwalego i widocznego urzadzenia jakim byt budynek Hotelu

(...
Dowéd: - pismo (...) Sp. z 0.0. z dnia 8 lipca 2008 r. — k. 185-186

W roku 2008, kiedy rozpoczal sie remont Hotelu (...), toczyly sie pomiedzy powodowa Wspoélnota przy udziale
zarzadcy (...) Sp. z 0.0. a pozwang ad 2. (...) Sp. z 0.0. negocjacje w przedmiocie uczestniczenia pozwanej ad 2. w
kosztach remontu bramy przejazdowej, w toku ktorych Wspdlnota zmierzala do pozyskania finanséw w celu remontu
i biezacego utrzymania bramy przejazdowej, podnoszac powstanie szkod w zwiagzku z przejazdem samochoddéw i
sprzetu obstugujacego remont za$ (...) Sp. z 0.0. zmierzal do prawnego uregulowania kwestii korzystania z bramy
przejazdowej umozliwiajacej dogodny dojazd do jej posesji. Z ramienia (...) w spotkaniu uczestniczyla A. S., za$ ze
strony R. — éwczesny prezes zarzadu spolki, ktory deklarowal wole zawarcia porozumienia obejmujacego zaplate
jednorazowo kwoty ok. 40.000 zl tytutem wspoétuczestniczenia w kosztach remontu.

Pomimo kilku spotkan strony powodowej z przedstawicielami (...) Sp. z 0.0. i wymiany korespondencji do zawarcia
porozumienia pomiedzy tymi stronami ostatecznie nie doszlo.

W okresie remontu Hotelu (...), trwajacego do 2012 r., przejazd przez brame stuzyt pojazdom obstugujacym roboty
budowlane zwigzane z kapitalnym remontem hotelu. Przejezdzaly tamtedy m.in. samochody ciezarowe z elementami
konstrukecji stalowych, kontenery do wywozu odpadéw, betonowozy.

Dowod: do (...) Sp. z 0.0. z 12.04.2010 1., Z 28.07.2010 1., Z 15.03.2011 1. — K. 18, 19,20
- pisma kancelarii Radcow Prawnych Pienigzek i K. z 9.07.2011 r. z potwierdzeniami nadania — K. 21, 22, 24,25,26
- przestuchanie J. J. — rozprawa z 22 maja 2014 1.,

 przestuchanie A. S. — rozprawa z dnia 22 maja 2014 r.,

 przestuchanie T. W. — rozprawa z dnia 22 maja 2014 r.

Klienci kina nie parkowali samochodéw w przedmiotowym podwoérzu z uwagi na brak miejsc parkingowych. W maju
2010 r. rozpoczal sie remont kapitalny kina, trwajacy do potowy lipca 2012 1.

Bezsporne

W trakcie remontu kina pojazdy co najmniej niektére pojazdy obstugujace ten remont, wjezdzaly przez brame od
strony pl. (...) celem dotarcia do wejécia od zaplecza kina, do ktérego to wejécia prowadzit dogodniejszy wjazd przez
brame przy pl. (...). Na zapleczu kina odbywal sie m.in. wyladunek materialéw budowlanych.

Dowdd: - przestuchanie J. J. — rozprawa z 22 maja 2014 r.,
 przestuchanie A. S. — rozprawa z dnia 22 maja 2014 r.,
 przestuchanie T. W. — rozprawa z dnia 22 maja 2014 r.,

Czlonek Wspélnoty J. J. w rozmowie z Dyrektorem ODRA — FILM we W. pod koniec remontu kina poruszyl
kwestie korzystania przez pojazdy obslugujace remont kina z bramy usytuowanej w budynku wspoélnoty oraz
wspoluczestniczenia ODRA — FILM w inwestycji zmierzajacej do poprawienia stanu bezpieczenstwa i estetyki
bramy, przy czym Dyrektor pozwanej ad. 1 nie wykluczal zawarcia ugody co do wspoéluczestniczenia w remoncie
bramy, zastrzegajac jednak, ze zawarcie porozumienia uzaleznia od stanowiska organu nadzorczego. DO zawarcia
porozumienia, pomimo dodatkowej korespondencji z dnia 1 sierpnia 2011 r. , nie doszlo.

Dowdd: - pismo z dnia 1 sierpnia 2011 1. — K. 27



- przestuchanie J. J. — rozprawa z 22 maja 2014 r.,

Od kwietnia 2011 r. do czerwca 2012 r. wlacznie (tj. przez 14 miesiecy) przejazd przez przedmiotowa brame zostal
na skutek uchwaly Wspoélnoty zablokowany przy zastosowaniu trzech metalowych stupkéw, o czym pozwani zostali
poinformowani pisemnie.

Dowod: - decyzja z dnia 26 lipca 2013 r. Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta W. — k. 117-118,
« decyzja z dnia 24 wrze$nia 2012 r. (...) W. Inspektora Nadzoru Budowlanego — k. 119-121

- pismo Przedsiebiorstwa (...) Sp. z 0.0. do Przedsiebiorstwa Produkcyjno — Handlowego (...) S.A. z 8.4.20111. — k. 68
« przeshuchanie J. J. — rozprawa 22 maja 2014 r.

Pismami z dnia 19 grudnia 2011 r. Wspdlnota wezwala (...) Sp. z0.0. do zaplaty kwoty 10.800 zt tytutem wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przy pl. (...) w sposdb odpowiadajacy stuzebnosci przejazdu i przechodu,
wedlug stawki 300 zl miesiecznie.

Dowdd: - pisma kancelarii Radco6w Prawnych Pieniazek i K. z 19.12.2011 r. z potwierdzeniem nadania — K. 23, 24,
28, 29

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.
S. powodowa wywodzila swoje roszczenie z tresci art. art. 230 k.c., art. 225 w zw. z art. 224 § 2 k.c.

Zgodnie z art. 224 § 2 k.c.: od chwili, w kto#rej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie# o wytoczeniu
przeciwko niemu powo#dztwa o wydanie rzeczy, jest on obowia#zany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest
odpowiedzialny za jej zuz#ycie, pogorszenie lub utrate#, chyba z#e pogorszenie lub utrata nasta#pila bez jego winy. Z
kolei przepis art. 225 k.c. przewiduje: O.#zki samoistnego posiadacza w zlej wierze wzgle#dem wlas#ciciela sa# takie
same jak obowia#zki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, w kto#rej ten dowiedzial sie# o wytoczeniu
przeciwko niemu powo#dztwa o wydanie rzeczy. Z mocy za$ art. 230 k.c. Przepisy dotycza#ce roszczen# wlas#ciciela
przeciwko samoistnemu posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy stosuje sie# odpowiednio do stosunku
mie#dzy wlas#cicielem rzeczy a posiadaczem zalez#nym, o ile z przepiso#w reguluja#cych ten stosunek nie wynika
nic innego.

7 powyzszego wynika, ze zasadniczo wlaéciciel rzeczy moze zada¢ od posiadacza stuzebnosci wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z rzeczy (art. 224 § 2 k.c. i art. 225 k.c. w zwigzku z art. 230 k.c. oraz art. 352 §
2 k.c.) Roszczenie takie ma charakter obligacyjny i gdy powstanie, uzyskuje byt samodzielny, niezaleznie od
roszczen chronigcych wlasnoéc (art. 222 § 11 2 k.c.); moze by¢ samodzielnie dochodzone niezaleznie od roszczenia
windykacyjnego albo negatoryjnego i jest samodzielnym przedmiotem obrotu [por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia
24 lipca 2013 r. ITII CZP 36/13, OSNC 2014/3/24].

Podkreslenia wymaga, iz strona powodowa reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika jednoznacznie
sprecyzowala, iz opiera zadanie na roszczeniu o wynagrodzenie za korzystanie z przedmiotu swojej wlasno$ci —

po 300 zl miesiecznie za kazdy miesigc w spornym okresie. Z treSci pism procesowych Wspolnoty wynika, iz roszczenie
to nie mialo charakteru odszkodowawczego i nie obejmowalo kwestii odszkodowawczych zwigzanych z pogorszeniem
stanu nieruchomosci w wyniku korzystania z niej przez pozwanych, co wielokrotnie bylo rowniez potwierdzane
stanowiskami pelnomocnikéw stron w trakcie rozpraw.

Wyniki postepowania dowodowego, w szczegbdlnoSci zeznania §wiadkow ..., ktorym Sad dal wiare, pozwolily na
ustalenie, iz brama przejazdowa pod budynkiem polozonym we W. przy Placu (...) byla wykorzystywana w czeéci



spornego okresu przez pojazdy, w tym samochody ciezarowe i ciezki sprzet zaangazowane przy kapitalnych remontach
budynkoéw kina i Hotelu (...)

Ustalony stan faktyczny musi prowadzi¢ do konkluzji, iz pozwani byli posiadaczami stuzebnosci przechodu i przejazdu
w rozumieniu art. 352 § 1 k.c., jako ze korzystali z nieruchomo$ci strony powodowej w zakresie odpowiadajacym treSci
stuzebnosci przejazdu i przechodu. Wedhug art. 352 k.c. do posiadania stuzebnosci stosuje sie odpowiednio przepisy
o posiadaniu rzeczy.

Nalezy sie przy tym odnie$é do zarzutu braku legitymacji biernej, zgloszonego przez strone pozwana ad. 2, ktory to
zarzut opieral sie na argumencie oddania budynku hotelu przez Sp. z o.0. (...) osobie trzeciej — (...) S.A, wskazujac,
iz z przejazdu w spornym okresie korzystal wylacznie dzierzawca, nie za§ wydzierzawiajacy. Powolywanie sie na
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31 marca 2004 r. bylo chybione. Obowiazki dzierzawcy zgodnie z przedlozong przez
pozwang ad 2. umowag nie obejmowaly bowiem remontu kapitalnego budynku a jedynie biezace remonty stuzace
zachowaniu przedmiotu dzierzawy. W ocenie Sadu sama dlugotrwaloé¢ remontu hotelu przemawia za przyjeciem,
iz jego zakres przekraczal obowigzki dzierzawcy. Zatem nalezalo przyja¢, iz remont kapitalny byt dokonywany na
rzecz strony pozwanej ad 2., ktéra byla wlascicielem posesji i w tym kontek$cie mozna wysnué wniosek, ze pozwana
ad. 2 korzystala w okresie remontu hotelu z nieruchomosci strony powodowej. Wniosek ten opiera sie ponadto na
fakcie, iz pozwana ad 2. poczuwala sie do obowigzku zawiadomienia okolicznych Wsp6lnot o rozpoczeciu remontu i
korzystaniu z przejazdu przez brame od strony pl. (...), jak tez uczestniczyla w negocjacjach z powodowg Wspolnota
dotyczacych tego przejazdu juz od roku 2008, zmierzajac do uregulowania prawnego korzystania przez Spotke z
przejazdu i przechodu. Takze w piSmie z dnia 8 lipca 2008 r. twierdzila, ze to ona jest posiadaczem stuzebnosci oraz
ze doszlo do zasiedzenia przez nig tejze stuzebnosci. Teza o zasiedzeniu stuzebnosci przez dzierzawce nie zastugiwala
na uwzglednienie. O ile bowiem przed remontem intensywnos$é przejazdu nie odbiegala od dotychczasowej, o tyle w
trakcie trwania remontu tj. od 2008 r. niewatpliwie ulegla nasileniu i istotnym zmianom. Nalezy tez podkresli¢, iz
od dnia 18 wrzeénia 1989 r., kiedy to zostala wydana decyzja o przekazaniu w uzytkowanie wieczyste dzialki nr (...)
obreb S. oraz przekazaniu w uzytkowanie obiektu budowlanego usytuowanego na tym gruncie na rzecz poprzednika
prawnego (...) Sp. z 0.0. do dnia, w ktérym (...) Sp. z 0.0. zostala poinformowana o zamiarze blokady wjazdu przez
Wspolnote, nie uplynal wymagany okres 20 lat konieczny do zasiedzenia stuzebnos$ci w dobrej wierze, za$ doreczenie
wspomnianego pisma pozwanej ad 2. juz w okresie trwania remontu hotelu, z zapowiedzia zamontowania blokady
co najmniej konczylo posiadanie nieodplatnej stuzebno$ci w dobrej wierze. Stan spokojnego posiadania zakonczyl sie
najpo6zniej w roku 2011, kiedy to zalozono blokade w postaci metalowych stupkéw.

Wedlug twierdzen strony powodowej, korzystanie z rzeczy przez strony pozwane odpowiadalo zakresem shuzebnosci
przechodu i przejazdu.

W pierwszej kolejnosSci Sad rozwazyl zasadnos$é zadania w zakresie przechodu przez sporna brame.

Powolywanie sie przez strone powodowa na przechdd klientdéw stron pozwanych byl po czeSci bezzasadny z tej
przyczyny, iz z powodu faktycznego domniemanego wylaczenia z uzytkowania obiektéw na czas remontu nalezato
wywie$é, iz przechod klientéw w trakcie remontéw nie mogl mie¢ miejsca. Nie zostalo tez wykazane przez strone
powodowa, aby zaplecze gospodarcze hotelu w spornym okresie bylo wykorzystywane przez potencjalnych klientow.
Wprawdzie podczas przestuchania T. W. zeznal, iz z tylu hotelu prowadzona jest obecnie kawiarenka, co jednak nie
oznacza, iz funkcjonowala ona w spornym okresie. Nadto w odniesieniu do ewentualnych klientéw kina przechod
nie moglby stanowi¢ podstawy roszczenn dochodzonych pozwem z zasadniczych przyczyn. Jak bowiem wynika z
powolanego w zalaczonej do akt sprawy decyzji z dnia 26 lipca 2012 r. Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego P., istniejace bramy przejazdowe przy pl. (...) i ul. (...)
maja by¢ zachowane wraz z ciagiem pieszym laczacym ulice (...) z placem (...) przy wykorzystaniu istniejacych
bram przejazdowych (§ 5 ust. 2 pkt 2 m i § 15 ust. 24 pkt 4). Ustalenia planu miejscowego, wraz z innymi
przepisami, ksztaltuja sposdb wykonywania prawa wlasnoéci (art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym a wcze$niej art. 33 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym). W zakresie, w jakim plan miejscowy przewidywal nieograniczone korzystanie z ciggu pieszego



pomiedzy dwiema bramami przejazdowymi, prawo wlasnoSci nieruchomosci polozonej przy Pl. (...) doznawalo
ograniczen z mocy prawa miejscowego i art. 6 ust. 1 powolanej ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

Z uwagi na polozenie podworza w Scistym centrum miasta i dogodne polaczenie komunikacji pieszej na odcinku
miedzy ulicg (...) a Placem (...), miejsce to jest znane stalym mieszkancéw W., w tym réwniez skladowi Sadu, na
co zwracal Sad uwage podczas rozprawy. Korzystanie z ciggu pieszego zaklada nieograniczong liczbe oséb, rownosé
dostepu dla wszystkich pieszych, niezaleznie od celu i kierunku przechodu, w tym bez wzgledu na to, czy tylko
korzystali ze skrotu przez podworze czy tez po drodze korzystali z ustug kina lub jako pracownicy kina uzywali wej$cia
do polozonego bezposrednio przy tym ciagu pieszym.

Nalezy zastrzec, iz dozwolone korzystanie z ciagu pieszego nie obejmowalo dojécia do zaplecza gospodarczego kina
i do zaplecza Hotelu (...) przez obstuge tych podmiotéw i przez osoby uczestniczace w procesie budowlanym, gdyz
wejScia gospodarcze do kina i hotelu bezspornie nie znajdowaly sie bezpoérednio przy uwzglednionym w planie
zagospodarowania ciagiem pieszym laczacym odcinek miedzy dwiema bramami wjazdowymi na podworze kwartatu
budynkoéw i co do zasady strona powodowa moglaby w tym zakresie domagac sie wynagrodzenia tytulem przechodu
0s6b obslugi biezgcego funkcjonowania, konserwacji i remontéw budynkéw, o ile osoby te korzystaly z wejscia od
strony zaplecza gospodarczego budynkow stron pozwanych. Jednakowoz strona powodowa nie przedlozyla nalezytych
dowodow dla wykazania intensywnosci takiego przechodu w spornym okresie ani ucigzliwo$ci z tym zwiazanych,
co uniemozliwilo ustalenie, w jakim zakresie faktycznie dodatkowo, obok ogélnodostepnego przechodu, obcigzal on
nieruchomo$¢ strony powodowej. Wobec za$ zakwestionowania przez obie strony pozwane wysoko$ci zgloszonych
roszczen, ciezar dowodu obciazal strone powodowa, co wynika z tredci art. 6 k.c. i art. 5 k.p.c. i ciezarowi temu strona
powodowa nie sprostala.

W odniesieniu natomiast do korzystania z przedmiotowej bramy w postaci przejazdu samochodéw obstugi
dziatalnosci kina oraz Hotelu (...),

w toku procesu bezsporne okazalo sie, ze w pewnym okresie przejazd taki nie byl w ogole mozliwy z
uwagi na zamontowanie metalowych stupkow, ktore zostaly zdemontowane dopiero wskutek wydania decyzji
administracyjnych. Za okres, w ktéorym mozliwoé¢ przejazdu nie istniala, zgdanie wynagrodzenia za przejazd nie
znajdowalo uzasadnienia z oczywistych wzgledow. Natomiast co do pozostalego czasu, w ktérym przejazd taki byl
fizycznie mozliwy, nalezato rozwazy¢ kilka kluczowych, stanowiacych istote sporu:

a) intensywno$c¢ i zakres korzystania przez kazdego z pozwanych z osobna

W odniesieniu do strony pozwanej ad. 1 nietrafne okazaly sie zarzuty, jakoby w trakcie remontu kina w ogdle
nie korzystala ona z przedmiotowej bramy. Powolywanie sie na plan bezpieczenstwa sporzadzony dla potrzeb
projektowych nie zmieni bowiem okolicznoéci ustalonych na podstawie przestuchania J. J., A. S. i T. W. iz z tylu
budynku kina, w poblizu nieruchomo$ci Wspdlnoty, znajdowalo sie wejScie na zaplecze kina, z ktérego korzystano
przy wyladunku materialéw budowlanych. Podnoszone przez O. — (...), argumenty odnosnie trudno$ci w przejezdzie
duzych pojazdow waska

iregularnie niedrozng drogg pomiedzy obiema bramami wjazdowymi na podworze

w powiazaniu z ustaleniami co do rozladunku na zapleczu kina polozonym blizej

pl. (...), przemawialy za wnioskowaniem o korzystaniu takze z tejze bramy przy przebudowie kina. Pozwana ad. 2 z
kolei nie przeczyla, iz pojazdy ciezarowe obslugujace remont wjezdzaly przez brame od strony Placu (...). Remont
Hotelu (...) rozpoczal sie wezeéniej od remontu kina i juz wéwcezas, co mialo miejsce przed spornym okresem,
dochodzilo do uszkodzen plyt z piaskowca, ktdrymi wylozona jest powierzchnia $cian bramy.

O ile zgromadzony material dowodowy pozwolil ustali¢ sam fakt korzystania przez pozwanych z przejazdu przez
brame, o tyle nie dawal od podstaw do ustalen faktycznych w zakresie intensywnosci tego korzystania. W szczegdlnoSci
zrodla osobowe zaoferowane przez strone powodowa nie pozwolily na ustalenie, jakie bylo faktyczne natezenie
takiego ruchu w odniesieniu do poszczegélnych pozwanych. A. S. zeznala, ze rano zanim wychodzila do pracy,
samochody dla potrzeb remontéw przejezdzaly przez brame 3-4 razy dziennie w dni powszednie. A. S. podawala,



iz przejazdy odbywaly sie juz wezesnym ranem, co z uwagi na wlaSciwo$ci akustyczne podworza bylo uciazliwe dla
wlascicieli lokali mieszkalnych, szczego6lnie tych polozonych bezposrednio nad brama. Halas powstajacy przy samym
wykonywaniu remontéw dodatkowo irytowal mieszkancow. Odpowiadajac na pytanie o natezenie ruchu pojazdéw
obstugujacych remonty, okreslila je jako ,bardzo duze“. Dodatkowa uciazliwosé, jej zdaniem, wynikala z faktu, iz
zdarzalo sie, ze podczas manewrowania duzych pojazdow w waskiej przestrzeni miedzy brama a budynkiem kina
przejazd przez brame dla cztonkéw Wspolnoty byt chwilowo niemozliwy. Czlonek Wspolnoty T. W. o§wiadczyt podczas
przestuchania, ze pojazdy obslugjace remonty ,jezdzily caly czas®, przy czym zastrzegl, Ze nie wie, ile razy dziennie bo
wychodzil do pracy. Dokumentacja fotograficzna dolaczona do akt przez strone powodowa daje podstawy do przyjecia
za prawdziwe twierdzen o wystepowaniu w okresie remontu ruchu rozmaitych samochodéw ciezarowych, betoniarek
i ciezszego sprzetu przez przedmiotowa brame, jednakowoz — przy niejednoznaczno$ci wersji podawanych przez
przestluchiwane osoby co do czestotliwoéci przejazdu tego typu pojazdow oraz faktu, iz przestuchiwani czlonkowie
Wspdlnoty naocznie mogli zaobserwowacé jedynie cze$¢ dziennego ruchu — mozna przyjac za niewatpliwe jedynie to, iz
w ciggu dnia co najmniej kilkakrotnie brama byla wykorzystywana przez pojazdy obstugujace oba remonty, przy czym
zaden z przedstawionych przez strone powodowa dowoddw nie pozwala na ustalenie, zjaka faktycznie czestotliwoscia
z bramy korzystala dla potrzeb remontu pozwana ad 1. a z jaka — pozwana ad 2.

b) wysoko$¢ zagdanego wynagrodzenia

Whbrew twierdzeniom strony powodowej, przedstawione przez nig dowody nie dawaly podstawy do przyjecia,
jakoby doszlo do zawarcia konsensusu w przedmiocie wysoko$ci wynagrodzenia pomiedzy stronami. Zadna z ofert
ugodowych nie zostala w pelni zaaprobowana przez strony, projekty porozumien pozostawaly niepodpisane.

W szczego6lnosei J. J. zeznal, iz pozwana ad 2. deklarowala w toku negocjacji gotowos$¢é wspdluczestniczenia w
kosztach remontu bramy, natomiast nie wskazywata konkretnej kwoty tytulem wynagrodzenia za samo korzystanie.
J. J. zeznal, iz nie pamieta, skad wziela sie stawka 300 zl za miesiac korzystania z bramy. Czlonek Wspdlnoty A.
S. zeznala, iz uczestniczyla w jednym spotkaniu w 2008 r. w Hotelu (...), zwolanym przez pozwang ad. 2., na
ktérym przedstawiciele wszystkich wspoélnot mieszkaniowych w podworzu zostali zawiadomieni o remoncie hotelu i
o wykorzystywania drogi wewnatrz podworza do przejazdu samochodéw transportowych i budowlanych. Wskazala,
ze miedzy powodka a pozwana ad 2 toczyly sie negocjacje w przedmiocie ustanowienia stuzebnosci, zeznala tez, ze
pisemny projekt porozumienia obejmowat platno§¢é w dwoch ratach ,za przejazdy“, a nadto, ze miedzy stronami
toczyly sie negocjacje odno$nie ustanowienia stuzebnosci przejazdu na rzecz pozwanej ad 2. Zeznala tez, ze do zawarcia
wiazacego porozumienia w przedmiocie ustanowienia na rzecz (...) Sp. z 0.0. shuzebno$ci ani w przedmiocie wysokoS$ci
wynagrodzenia za przejazd nie doszlo.T. W. zeznal, iz (...) Sp. z o.0. byla sktonna wnosié oplaty jednak uzalezniala
zawarcie porozumienia od ustanowienia stuzebno$ci.

Z kolei pozwana ad. 1 w ogdle nie uczestniczyla w toku negocjacji prowadzonych pomiedzy pow6dka a pozwana ad 2.
inie deklarowala w wigzacy sposob jakiejkolwiek kwoty.

Wobec powyzszego, przy konsekwentnym kwestionowaniu przez obie strony pozwane wysokosci zadanej stawki,
na stronie powodowej spoczywal ciezar wykazania rozmiaru adekwatnego wynagrodzenia. Strona powodowa nie
zaoferowala jakiegokolwiek dowodu, ktéry przedstawialby zasadno$é naliczania oplat po 300 zl miesiecznie za
korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci. Samo tylko arbitrarne jej okre$lenie w pozwie nie czyni zado$é
obowigzkom strony powodowej wyplywajacym z tre$ci art. 6 k.c. i art. 5 k.p.c. Poniewaz, jak wyzej opisano,
ustalenie niewatpliwe intensywnoSci korzystania z bramy przez poszczegoélnych pozwanych nie bylo mozliwe w
oparciu o dowodu przedstawione przez strone powodowa, rowniez niewykonalna okazala sie obiektywna weryfikacja
zaproponowanej przez powddke wysokoSci roszczen.

Strona powodowa wysoko$¢ oplat uzasadniala faktem powstawania szk6d w stanie budynku i samej bramy wskutek
ruchu ciezkich pojazdéw, jednakowoz roszczenie objete pozwem w niniejszym postepowaniu nie mialo charakteru
odszkodowawczego, co bylo wielokrotnie podkreslane i potwierdzane w toku procesu, sama za$ ekspertyza prywatna
zgloszona przez powddke na okoliczno§é szkdéd w budynku wywolanych ruchem pojazdoéw ciezarowych mialaby



znaczenie jedynie w procesie odszkodowawczym, na gruncie za$ niniejszej sprawy byla materialem pomocniczym
w trakcie negocjacji zmierzajacych do zawarcia ugody sadowej, ktora moglaby wykracza¢ poza zakres roszczen
zgloszonych w pozwie i rozwigza¢ kompleksowo calo$¢ probleméw sgsiedzkich. Z tych przyczyn Sad oddalil wniosek
o dopuszczenie dowodu z tejze prywatnej opinii, majac ponadto na uwadze, iz przy kwestionowaniu jej waloru
dowodowego przez pozwane, nalezaloby ja traktowa¢ wylacznie jako rozwiniecie twierdzen strony powodowej, ktorym
zreszta pozwane zaprzeczaly.

Bezspornie przez brame przejezdzaly rowniez pojazdy obstlugujace samg Wspdlnote, jak choéby duzy samochod
odbierajacy odpady. Brama byla tez bezspornie wykorzystywana dla przejazdu pojazdéw obstugujacych lokale
uzytkowe polozone od strony zachodniej i p6Inocnej pierzei podworza, tj. wychodzacych na ulice (...) i na Plac (...), co
zarzucali pozwani. W tych okoliczno$ciach samo powolywanie sie na fakt, iz brama przejazdowa jest uszkodzona oraz
ze z bramy korzystaly oba pozwane podmioty w cze$ciowo pokrywajacych sie okresach remontéw ich nieruchomosci,
nie bylo wystarczajace do okreslenia — osobno dla kazdego z pozwanych — adekwatnego wynagrodzenia za korzystanie
z nieruchomosci strony powodowej w spornym czasie.

Stad orzeczono jak w sentencji, opierajac orzeczenie o kosztach procesu na treséi art. 98 k.p.c., przyjmujgc stawki
minimalne przy ustalaniu wynagrodzenia pelnomocnikéw pozwanych.



