Sygn. akt V Ca 2623/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 czerwca 2021 .
Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: Bogustawa Jarmolowicz- Lochanska
Agnieszka Wisniewska

Wiestawa Smich

Protokolant: Marta Szczesna

po rozpoznaniu w dniu 11 czerwca 2021 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. z siedziba w W.

przeciwko (...) sp. z 0.0. z siedzibga w W., (...) sp.z0.0. wW., (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W.

o uzgodnienie tresci ksiag wieczystych poprzez ustalenie, Ze nie istnieje stuzebno$¢, nadto z powddztwa ewentualnego
o uzgodnienie tresci ksiag wieczystych poprzez nakazanie wykre$lenia stuzebno$ci z ksigg wieczystych, a ewentualnie
wykres$lenie stuzebnosci z ksiag wieczystych

na skutek apelacji powoda i pozwanych od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Srodmieécia w Warszawie z dnia
16 lipca 2019 roku sygn. akt I C 5/18

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie II. w ten sposob, ze oddala powddztwo ewentualne dotyczace nakazania
wykreslenia stuzebnosci z ksiag wieczystych oraz w punkcie IV. w ten sposob, ze nadaje mu tresé: ,, zasadza od powoda
(...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. na rzecz kazdego z pozwanych tj. (...) sp. z 0.0. z siedziba wW., (...) sp.zo0.0. wW., (...)
sp. z 0.0. z siedziba w W. kwoty po 5.400 zlotych ( piec tysiecy czterysta zlotych) tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego”;

2. oddala apelacje powoda;

3. zasadza od powoda (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. na rzecz kazdego z pozwanych tj. (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W.,
(...) sp.z0.0. wW., (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. kwoty po 4.700 zlotych ( cztery tysigce siedemset zlotych) tytutem
zwrotu kosztow postepowania w instancji odwolawcze;j.

Sygn. akt V Ca 2623/19

UZASADNIENIE



Pozwem z dnia 29 grudnia 2017 r. powdd (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. reprezentowany przez profesjonalnego
pelnomocnika wnidst o usuniecie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomoéci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym poprzez:

1) ustalenie, ze nie istnieje stuzebno$¢ bedaca przedmiotem wpisu nr 3 w dziale III ksiegi wieczystej nr (...);
2) ustalenie, ze nie istnieje stuzebnoéé bedgca przedmiotem wpisu prawa nr 2 w dziale I-Sp ksiegi wieczystej nr (...).

Powo6d wniost réwniez o udzielenie zabezpieczenia trybie art. 10 ust. 2 w.k.w.h poprzez nakazanie wpisania w
ksiedze wieczystej nr (...) ostrzezenia o roszczeniu powoda przeciwko stuzebnosci bedacej przedmiotem wpisu nr 3 w
dziale IIT oraz wpisania w ksiedze wieczystej nr (...) ostrzezenia o roszczeniu powoda przeciwko stluzebno$ci bedacej
przedmiotem prawa nr 2 w dziale I-Sp. W uzasadnieniu pozwu pelnomocnik powoda wskazal, ze na podstawie art. 10
aktu notarialnego z dnia 28 lutego 2006 r. spolka (...) sp. z 0.0. oraz (...) sp. z 0.0. bez zgody (...) sp. z 0.0. z siedziba
w W. ustanowily na rzecz kazdoczesnego uzytkownika lub wspoétuzytkownikéw wieczystych dziatki nr (...) z obrebu
(...) w W. sluzebno$¢ gruntowa, polegajaca na prawie przechodu pieszych i przejazdu pojazdéw przez nieruchomosci
oznaczona jako dzialki nr (...) z obrebu (...) w W.. (pozew i zalaczniki — k. 1-452 tomy I-III)

Postanowieniem z dnia 11 stycznia 2018 r. Sad Rejonowy dla Warszawy-Srodmiescia w Warszawie, udzielil
zabezpieczenia roszczeniu powoda (...) sp. z 0.0. w W. zgodnie z zagdaniem zgloszonym w pozwie. (postanowienie z
uzasadnieniem — k. 492-500 tom III)

Zazalenie na postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia wnieéli pozwani (...) sp. z.0.0. z siedziba wW., (...) Sp. z 0.0.
z siedziba w W. oraz (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W..

(...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba w W. reprezentowana przez pelnomocnika, w uzasadnieniu
zazalenia na postawie z dnia 11 stycznia 2018 roku podniosl, iz nie istnieje roszczenie powoda, ktére mialoby
podlegaé zabezpieczeniu, a tym samym nie istnieje podstawowa przestanka ustanowienia zabezpieczenia. Wskazal,
ze sposob udzielenia zabezpieczenia nie tylko godzi w podstawe dzialalnoéci pozwanego, istotnie ja utrudniajac lub
wrecz umozliwiajac, ale takze naraza pozwanego na istotne koszty, w Zaden sposéb niewspdimierne do okolicznoSci
niniejszego sporu. (zazalenie i zalaczniki — k. 528-649 tomy III-IV) Natomiast w odpowiedzi na pozew (...) spotka
z ograniczona odpowiedzialnoS$cia z siedziba w W. wniést o oddalenie powodztwa w caloéci oraz o zasadzenie na
rzecz pozwanego kosztow zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu wskazal m.in., ze powddka posiadala wiedze co
do konieczno$ci ustanowienia sluzebnoéci i wyrazila uprzednia i nastepcza zgode na jej ustanowienie. (odpowiedz
na pozew i zalgczniki — 701-994 tomy IV-V) W dalszym toku postepowania pozwany (...) spbétka z ograniczona
odpowiedzialno$cig z siedzibg w W. kwestionowala takze legitymacje czynna powoda, wskazujac, ze nie przystuguje
mu juz prawo wspotuzytkowania wieczystego nieruchomosci obciazonej. (pismo z dnia 22 maja 2018 r. i zalgczniki
— k. 1050-1201 tomy VI-VII)

W odpowiedzi na pozew pozwanego (...) sp. z 0.0. spolka ta zajela stanowisko, ze nie jest w stanie odnies¢ sie, czy
skutecznie czy tez nie zostala ustanowiona stuzebnos$é. (odpowiedz na pozew i zalaczniki — k. 995-1003 tom VI)

Dnia 20 czerwca 2018 roku na skutek zazalenia pozwanych na postanowienia Sad Rejonowego dla Warszawy-
Srédmiescia w Warszawie z dnia 11 stycznia 2018 r. Sad Okregowy w Warszawie zmienil zaskarzone postanowienie i
wniosek powoda o zabezpieczenia oddalil w calo$ci. (postanowienie, k. 1307-1308 tom VII)

W pi$mie z dnia 22 marca 2019 r. pozwany (...) sp. z 0.0. wni6st o oddalenie powodztwa. W ocenie tego pozwanego akt
notarialny z dnia 28 lutego 2006 r. jest w pelni skuteczny dla ustanowienia stuzebnosci. (pismo -k. 1699-1701 tom IX)

Powdd zlozyl ponowny wniosek o udzielenie zabezpieczenia. (wniosek i zal. — k. 1324-1372 tom VII)

Postanowieniem z dnia 28 wrzesnia 2018 Sad Rejonowy oddalil wniosek. (postanowienie — k. 14601471 tom VIII)



Postanowieniem z dnia 18 grudnia 2018 r. Sad Okregowy oddalil zazalenie. (postanowienie — k. 1523-1526 tom VIII)

Powo6d w odpowiedzi na zarzadzenie Sadu z dnia 27 lutego 2019 r. dotyczacego sprecyzowania powodztwa, wskazal,
ze powod dochodzi w trybie art. 10 ust. 1 u.k.w.h. uzgodnienie tresci wymienionych w pozwie ksiegach wieczystych
(nr (...)1i (...)) z rzeczywistym stanem prawnym poprzez ustalenie nieistnienia stuzebnos$ci wpisanej w dziale II1
KW nr (...) i dziale I-Sp KW nr (...). Z ostrozno$ci procesowej powdd dochodzi uzgodnienia tresci wymienionych
ksiag wieczystych z rzeczywistym stanem prawnym ewentualnie poprzez wykreslenie opisanej w pozwie stuzebnosci
z dzialu ITI KW nr (...) i dzialu I-Sp KW nr (...), ewentualnie poprzez nakazanie jej wykreslenie z tych ksiag. (pismo,
k. 1663-1666 tom IX)

W piSmie z dnia 06 czerwca 2019 r. powdd wskazal te samg warto$é przedmiotu sporu dla powodztw ewentualnych
1j. po 1.348.000,- zl, ktora takze byla w powodztwie glownym wskazana. (pismo — k. 1802-1803 tom X)

Wyrokiem z dnia 16 lipca 2019 roku Sad Rejonowy dla Warszawy Srédmiescia w Warszawie sygn.
akt I C 5/18 I. oddalil powédztwo glowne; II. uzgodnil z rzeczywistym stanem prawnym tresé
ksiqg wieczystych o numerach (...) w ten sposob, ze: a) nakazal wykreslenie z dziatu III ksiegi
wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sqd Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie
X Wydzial Ksiqg Wieczystych stuzebnosci bedqgcej przedmiotem wpisu numer 3 w dziale III o
tresci: Ustanowiona na czas nieograniczony, na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego lub
wspotuzytkownikéw wieczystych dziatkinr (...) zobrebu (...) w W. sluzebnosé gruntowa polegajagca
na prawie przechodu pieszych i przejazdu pojazdéw przez nieruchomosé oznaczong jako dzialki
nr (...) z obrebu (...) w W. oraz na prawie wchodzenia na teren nieruchomosci celem konserwacji,
naprawy i modernizacji ogrodzenia, instalacji elekitrycznej i sciekowej obstugujgcej wylqcznie
dziatki nr (...), a dostepnej wylgcznie z obcigzonych dzialek nr (...). Wpis przeniesiono z ksiegi
wieczystej numer (...) wobec odlgczenia z tej ksiegi dzialek ewidencyjnych nr (...) i zalozenia
dla nich niniejszej ksiegi wieczystej, b) nakazal wykreslenie z dzialu I-Sp ksiegi wieczystej nr
(...) prowadzonej przez Sqd Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie X Wydzial Ksiaqg
Wieczystych, wpisu prawa numer 2 w dziale I-Sp o tresci: Ustanowiona na czas nieograniczony,
na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego lub wspotuzytkownikow wieczystych dzialki nr
(...) z obrebu (...) w W. stuzebnos¢ gruntowa polegajqgca na prawie przechodu pieszych i przejazdu
pojazdoéow przez nieruchomosé oznaczong jako dziatki nr (...) z obrebu (...) w W. oraz na prawie
wchodzenia na teren nieruchomosci celem konserwacji, naprawy i modernizacji ogrodzenia,
instalacji elektrycznej i $ciekowej obstugujgcej wylagcznie dzialki nr (...), a dostepnej wylagcznie
z obcigzonych dzialek nr (...). III. oddalil powédztwo ewentualne dotyczqce wykreslania; IV.
zasqdzil od kazdego z pozwanych tj. (...) sp. z 0.0. w W., (...) sp. z 0.0. w W., (...) sp. z o.0.
w W. na rzecz powoda (...) sp. z 0.0. w W. kwoty po 24.272,33 zl (dwadziescia cztery tysiqgce
dwiescie siedemdziesiqt dwa zlote i trzydziesci trzy grosze) tytulem zwrotu kosztéw postepowania,
w tym kwoty po 1.800,- zt (eden tysiqc osiemset zlotych) tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa
procesowego.

Powyzsze rozstrzygniecie Sadu Rejonowego zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia stanu faktycznego.

W ksiedze wieczystej nr (...) jako wlasciciel wpisany jest Skarb Panistwa, za$ jako uzytkownik wieczysty (...) Spdlka z
ograniczong odpowiedzialnoScia w W.. Powyzsza ksiega obejmuje dzialke ewidencyjna numer (...) potozona przy ulicy
(...) oraz dzialke (...) potozona przy ulicy (...) IT w W.. (okoliczno$ci bezsporne, wydruk odpisu zupelnego z kw — k.
2200-2234 tom XI-XII)

W ksiedze wieczystej nr (...) jako wlasciciel wpisany jest Skarb Panstwa, za$ jako uzytkownicy wieczy$ci wpisani s3:
(...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia w W. w udziale (...), (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia w
W. wudziale (...) oraz (...) Spolka z Ograniczong odpowiedzialno$cia w W. w udziale (...). Powyzsza ksiega obejmuje



dzialke ewidencyjna numer (...) potozona przy ulicy (...) w W. oraz dzialke ewidencyjna numer (...) polozona przy ulicy
(...) w W.. (okolicznosci bezsporne, wydruk odpisu zupelnego z kw — 2161-2199 tom XI)

Dnia 25 pazdziernika 2002 r. decyzja nr (...) po rozpoznaniu wniosku z dnia 24 lipca 2002 r. uzytkownika wieczystego
(...) sp. z o.0. z siedzibg w W. zostal zatwierdzony projekt podziatlu nieruchomosci polozonej w W., przy ul. (...), ul.
(...) uregulowanej w ksiedze wieczystej Nr (...), oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) w obrebie (...) o pow. (...)
m2 , na nastepujace dzialki: nr (...) — z zastrzezeniem konieczno$ci zapewnienia prawa dostepu do drogi publicznej
wszystkim projektowanym dzialkom po podziale. (dowod: decyzja, k. 571-571v tom III)

Dnia 18 lutego 2005 r. przed asesorem notarialnym M. B. zastepca A. N. w W., za rep (...) stawili sie spotka pod
firma (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W., spotka pod firma (...) Spdtka z ograniczong
odpowiedzialno$cia z siedzibg w P.. Stawajacy o$wiadczyli, ze jako wspotuzytkownicy wieczySci gruntu opisanego
ponizej oraz wspolwlasciciele posadowionego na tym gruncie budynku, stanowigcego odrebny od gruntu przedmiot
wlasnoS$ci zawieraja umowe o nastepujacej treSci: Umowa o zarzadzenie nieruchomo$cia wspolng stanowiaca opis
podzialu, regulamin wspo6lwlasnosci i zarzadzania centrum handlowym (...). Niniejsza umowa dotyczyta budynku
i budowli centrum handlowego (...) ( Centrum Handlowe) wybudowanego na gruncie o powierzchni (...) m2
w W., stanowigcym opisane dzialki nr (...). (...) opisane w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy
dla m.st. Warszawie X Wydzial Ksiag Wieczystych KW Nr (...). Ponadto, dzialki (...) mialy by¢ przedmiotem
zbycia na rzecz miasta W. na warunkach okre§lonych w artykule 13 ponizej, tak by po dokonaniu zbycia Centrum
Handlowe znajdowalo sie na 6 dzialkach oznaczonych numerami od (...) do(...). Zgodnie z art. 3 pkt 1 ppkt 1
wlasciciele ustanowili niniejszym na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki (...) wieczyste nieodwolalne i odplatne
prawo przechodu przez dzialki oznaczone numerami (...). Niezaleznie od innych postanowienl niniejszej umowy, w
szczegoblnosci postanowien dotyczacych glosowania i wiekszo$ci, o ktérych mowa w art. 11 , wylacznie Wlasciciele
posiadajacy lokale o numerach (...) i od (...) moga okre§li¢ wspdlne warunki korzystania z prawa przechodu i prawa
do zabudowy nieruchomo$ci z obecnymi i przyszlymi wlascicielami posiadajacymi dzialki oznaczone numerami (...)
z jednej strony i (...) z drugiej strony, przy czym warunki te nie ogranicza praw i nie zwieksza zakresu obowigzkow
Wlasciciela posiadajacego lokal nr (...). Zgodnie z art. 11 jednoglo$nie mialy by¢ podejmowane uchwaly dotyczace m.
in. umoéw nabycia nieruchomosci oraz dokonywania czynnoSci rozporzadzajacymi cze$ciami wspolnymi, ogbdlnymi
i/lub specjalnymi, w tym ustanowienia sluzebno$ci. Na podstawie art. 13 postanowiono, ze na zadanie Miasta W.
Wilasciciele zobowiazuja sie do zbycia na jego rzecz, w tym nieodplatnie, dzialek (...). Koszty zbycia tych dzialek
zostang podzielone pomiedzy Wspolwlascicieli stosownie do wielko$ci udzialow we wspotwlasno$ci ogbdlnych czesci
wspolnych. (dowod: akt notarialny, rep (...) — k. 1723-1751 tom IX)

Dnia 18 lutego 2005 r. przed P. B. notariuszem w W., za rep (...) pomiedzy sp6lka pod firma (...) Spoblka z
ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w W. (Sprzedajacy) oraz spotkg pod firmg (...) spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoécia z siedzibg w W., spbétka pod firmg (...) spélka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedzibg
w P. (Kupujacy), spotka pod (...) Bank A.G. z siedziba w W. zostala zawarta umowa sprzedazy udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci oraz w prawie wlasno$ci budynku. Na podstawie §4 pkt 1 przedmiotem
umowy sprzedazy byt udzial wynoszacy (...) czeSci w prawie uzytkowania wieczystego Dzialek Centrum Handlowego
wraz z odpowiadajacym mu udzialem w sprawie wlasno$ci Obiektu oraz Budowli. Udzial wynoszacy (...) czesci prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dzialki oznaczone numerami ewidencyjnymi (...), dla ktorej
to nieruchomoéci Sad Rejonowy prowadzil ksiege wieczysta nr (...). (dowdd: akt notarialny rep (...), k. 29-55, k.
1820-1843 tom X)

Dnia 28 lutego 2006 r. przed asesorem notarialnym M. B., zastepca A. Z. za rep (...) nr (...), pomiedzy spotka
pod firma (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w W., sp6tka pod firma (...) spotka z
ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w W., obydwie spolki dzialajace jako sprzedajacy, a spotka pod firma
(...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w W. jako kupujacy i spétka pod firma (...) z siedziba
w S. jako poreczycielem zostala zawarta umowa przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci,
umowa poreczenia, o§wiadczenie o ustanowieniu hipoteki. Umowa ta przenosila na (...) spbtke z ograniczong
odpowiedzialnoécia z siedziba w W. przyslugujace Sprzedajacym udzialy w prawie uzytkowania wieczystego



nieruchomo$ci stanowiacej dziatke nr (...) z obrebu (...), dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy-
Mokotowa prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) oraz w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej
dzialke (...) z obrebu (...), dla ktbrej to nieruchomos$ci Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa prowadzi ksiege
wieczysta KW nr (...). (por. § 3.1)

Zgodnie z §10 umowy T. K. w imieniu (...) Sp. z 0.0. oraz A. J. w imieniu (...) sp. z 0.0., niniejszym o$wiadczaja,
ze ustanawiaja, na czas nieograniczony, na rzecz kazdoczesnego uzytkownika lub wspotuzytkownikéow wieczystych
dzialki nr (...) z obrebu (...) w W., dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa, X Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta KW (...) i dzialki (...) z obrebu (...) w W, ktéra Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa,
X Wydzial Ksigg Wieczystych, po jej odlaczeniu od nieruchomoéci objetej ksiega wieczysta KW Nr (...), przeniesie
do ksiegi wieczystej KW (...), shuzebno$¢ gruntowa, polegajaca na prawie przechodu pieszych i przejazdu pojazdow
przez nieruchomos$é oznaczona jako dzialki nr (...) z obrebu (...) w W., dla ktérych Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa, X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW Nr (...) oraz nieruchomo$¢ oznaczona (...) z
obrebu (...), dla ktorej to ww. Sad prowadzi KW Nr (...) oraz na prawie do wchodzenia na teren nieruchomosci celem
konserwacji, naprawy, modernizacji ogrodzenia, instalacji elektrycznej i $ciekowej obstugujacej wylacznie dzialki nr
(...), a dostepnej wylacznie z obcigzonych dziatek nr (...).

Zgodnie z §13 S. M. reprezentujacy spotke pod firmag (...) sp. z 0.0. na podstawie umowy objetej niniejszym aktem oraz
zalaczonych dokumentéw(o$wiadczenie Banku i wypis z rejestru gruntéw z dnia 21 pazdziernika 2005 roku) wnosi
do Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa w W. X Wydzial Ksiag Wieczystych o:

a) odlaczenie z nieruchomosci objetej ksiega wieczysta Kw Nr (...) dzialki ewid. (...) polozonej w W., Gminie (...) W., D.
S., przy ulicy (...) II, o obszarze 800 m 2, ktorej wlaécicielem jest Skarb Pafistwa i jej przeniesienie do ksiegi wieczystej
Kw Nr (...),

b) wpis w dziale II ksiegi wieczystej KW Nr (...) jako uzytkownika wieczystego spotke pod firma (...) spétka z
ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w W.;

c) wpis w dziale III ksiegi wieczystej KW Nr (...) roszczen przystugujacych spodlce (...) spélce z ograniczong
odpowiedzialno$cia oraz spotce (...) spolce z ograniczona odpowiedzialnoScia, kazdej z wymienionych spolek osobno.

Zgodnie z §13.2 T. K. i A. J. wnosza do Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa X Wydzial Ksigg Wieczystych o
wpis w dziale III ksiegi wieczystej KW Nr (...) oraz w dziale III ksiegi wieczystej KW Nr (...) stuzebnoSci gruntowej
o tresci §10 niniejszego aktu. §13.3 wpis w dziale I-Sp ksiegi wieczystej KW Nr (...) uprawnien wynikajacych w
ustanowionej shuzebnoéci gruntowej o tresci §10 niniejszego aktu. (dowdd: akt notarialny, rep A nr (...), k. 137-163
tom I, k. 1806-1819 tom X)

Na dzien zawarcia powyzszego aktu notarialnego w dniu 28 lutego 2006 r. - dla dzialek, stanowigcych nieruchomo$é
obcigzona, o numerach (...), prowadzona byla ksiega wieczysta KW (...). Wspotwlascicielami byli:

1. (...) spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W.,
2. (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w W.,
3. (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w W..
(wydruk odpowiadajacy odpisowi zupelnemu z KW — k. 60 verte-61, 72 verte-73)

Dnia 29 czerwca 2006 roku przed A. Z., notariuszem w W., za rep. (...) nr (...) stawili sie spotka pod firma (...) spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w W., spdtka pod firmag (...) Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia z
siedzibg w P., sp6tka pod firma (...) Spo6tka z ograniczonga odpowiedzialnos$cia z siedziba w W. w celu zawarcia umowy
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali oraz zniesienie ich wspolwlasno$ci. Zgodnie z §1 ust. 1 pkt 1 strony o§wiadczyly,
ze dla nieruchomoéci polozonej w (...) W., Wojewodztwa (...), Dzielnica S., przy ul. (...). (...), stanowiacej dzialki



gruntu oznaczone numerami ewidencyjnymi: (...) oddanej w uzytkowanie wieczyste do dnia 5 grudnia 2089 roku,
Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW Nr (...) w dziale
I ksiegi wieczystej, wskazane jest, ze nieruchomos$é powyzsza zabudowana jest budynkiem handlowo-ustugowym
o powierzchni uzytkowej (...) m2 oraz nastepujacymi urzadzeniami: fontanng na dzialkach (...), drogami wraz z
infrastruktura i z nimi zwigzanymi na dzialkach (...). W dziale III ksiegi wieczystej nr (...) znajduja sie nastepujace
m. in. wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego: ustanowiona na czas nieograniczony na rzecz kazdoczesnego
uzytkownika wieczystego dziatki nr (...) z obrebu (...) w W. sluzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie przechodu
pieszych i przejazdu pojazdéw przez nieruchomo$¢ oznaczona jako dzialki nr (...) z obrebu (...) w W. oraz na prawie
wchodzenia na teren nieruchomosci celem konserwacji, naprawy i modernizacji ogrodzenia, instalacji elektrycznej i
Sciekowej obslugujacej wylacznie dzialki nr (...), a dostepnej wylacznie z obciazonych dzialek nr (...), na podstawie
umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego sporzadzonej w dniu 28 lutego 2006 roku przez asesora
notarialnego M. B., zastepce czynigcego notariusza, za Rep (...) (...).( §1 ust. 1 pkt 6 lit. d) ( dowod: akt notarialny rep.
(...) (...), k.756-763 tom IV, k. 1976-1999 tom X)

Dnia 29 czerwca 2006 roku przed A. Z., notariuszem w W., za rep (...) stawili sie spotka pod firma (...) spolka z
ograniczong odpowiedzialnoS$cia z siedziba w W., sp6tka pod firma (...) Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z
siedziba w P. oraz spo6tka pod firma (...) spétka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedzibg w W. jako wlasciciele
zawarli Umowe o zarzadzanie centrum handlowym (...) oraz umowe podzialu nieruchomo$ci wspolnej do korzystania.
Niniejsza umowa dotyczyta budynku i budowli centrum handlowego (...) ( Centrum Handlowe) wybudowanego na
gruncie o powierzchni (...) m2 w W., stanowigcym opisane dzialki nr (...) opisane w wymienionej ponizej ksiedze
wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawie X Wydzial Ksiag Wieczystych. Ponadto, dziatki
(...) mialy by¢ przedmiotem zbycia na rzecz miasta W. na warunkach okre$lonych w artykule 13 ponizej, tak by po
dokonaniu zbycia Centrum Handlowe znajdowalo sie na 6 dzialkach oznaczonych numerami od (...) do (...). Zgodnie
z art. 3 pkt 1 ppkt 1 wlasciciele ustanawiajg niniejszym na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki (...) wieczyste
nieodwolalne i odplatne prawo przechodu przez dziatki oznaczone numerami (...). Niezaleznie od innych postanowien
niniejszej umowy, w szczegblnoSci postanowien dotyczacych glosowania i wiekszosci, o ktérych mowa w art. 11,
wylacznie Wlasciciele posiadajacy lokale o numerach (...) i od (...) moga okreéli¢ wsp6lne warunki korzystania z
prawa przechodu i prawa do zabudowy nieruchomosci z obecnymi i przyszlymi wlascicielami posiadajacymi dziatki
oznaczone numerami (...) z jednej strony i (...) z drugiej strony, przy czym warunki te nie ogranicza praw i nie
zwieksza zakresu obowigzkéw Wlasciciela posiadajacego lokal nr (...). Zgodnie z art. 11 jednoglo$nie mialy byc
podejmowane uchwaly dotyczace umoé6w nabycia nieruchomosci oraz dokonywania czynnosci rozporzadzajacymi
czeSciami wspolnymi, ogdlnymi i/lub specjalnymi, w tym ustanowienia sluzebnoéci. Na zadanie Miasta W. Wla$ciciele
zobowiazuja sie do zbycia na jego rzecz, w tym nieodplatnie, dzialek (...). ( dowdd: akt notarialny, rep A (...), k.
607-634v tom IV, k. 1752-1777 tom IX)

Dnia 25 lipca 2008 roku urzadzono dla dzialek ewidencyjnych (...) (nieruchomo$ci obciazonej) ksiege wieczysta nr
(...).Nieruchomo$¢ ta powstala wskutek odlacznie z KW nr (...). (wydruk z ksiegi wieczystej odpowiadajgcy odpisowi
zupelnemu — k. 2161-2161 verte tom XI)

Dnia 10 sierpnia 2010 roku przed A. S., notariuszem w W., pomiedzy sp6tka pod firma (...) spbla z ograniczong
odpowiedzialnoécia z siedzibga w W. (Sprzedajacym), a (...) spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia spotka
komandytowo-akeyjna z siedzibg w G. (Kupujgcym) zostala zawarta Przedwstepna (warunkowa) umowa sprzedazy.
Sprzedajacy o$wiadczyt i zapewnil kupujacego, ze na dzien zawarcia niniejszej umowy i na dzieh daty wstepnego
zamkniecia oraz daty zamkniecia (zgodnie z definicjami w umowie), ze jest uzytkownikiem wieczystym do dnia 5
grudnia 2089 r., gruntu polozonego w W., Dzielnicy S., przy ul. (...), obreb (...), skladajacego sie z dziatek o numerach
(...) o lacznym obszarze (...) m2 . (§ 1 ust. 1 pkt 1 ppkt1) Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa X Wydzial Ksiag
Wieczystych, prowadzi dla nieruchomosci ksiege wieczysta nr Kw (...). Zgodnie z § ust. 1 ust.1 pkt1 ppkt 3 w Dziale I-
Sp: wynikajgce z ustanowienia na czas nieograniczony stuzebnosci gruntowych uprawnienia polegajacego na prawie:
- przechodu pieszych i przejazdu pojazdow przez dzialki ew. nr (...) i (...) w obrebie ew. nr (...), objete ksiega wieczysta
numer (...), oraz na prawie wchodzenia na teren tych dzialek gruntu w celu konserwacji, napraw i modernizacji



ogrodzenia, instalacji elektrycznej i §ciekowej obslugujacej wylacznie dziatki ew. nr. (...) i (...), a dostepnej wylgcznie
z dzialek obciazonych, - przechodu pieszych i przejazdu pojazdéw przez dzialke ew. nr (...) w obrebie ew. nr (...),
objete ksiege wieczystg numer (...), oraz na prawie wchodzenia na teren tej dzialki gruntu celu konserwacji, naprawy i
modernizacji ogrodzenia, instalacji elektrycznej i Sciekowej obstugujacej wylacznie dzialki ew.nr (...) i (...), dostepnej
wylacznie z dzialki obcigzonej. (dowod: akt notarialny rep (...) k. 185-212, zalaczniki do aktu — k. 213-216 tom k. I-
I1, k. 1943-1966 tom X)

W zalgczniku do tego aktu zawierajacych liste dokumentéw przekazanych w ramach due diligence nieruchomosci
potozonej w W. przy ul. (...), objetej ksiega wieczysta KW Nr (...) — znajdowal sie wyzej wymieniony akt notarialny Rep.
(...). (...) z dnia 28 lutego 2006 r., na mocy ktérego ustanowiono stuzebno$¢, ktoérej dotyczy powddztwo w niniejszej
sprawie. (k. 213 tom II)

Dnia 31 marca 2011 r. przed A. S., notariuszem w W. pomiedzy sp6lka pod firma (...) spétka z ograniczong
odpowiedzialnoécia z siedziba w W. jako sprzedajacy, a (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia spdtka
komandytowo-akcyjna z siedziba w G. jako kupujacy zostala zawarta umowa sprzedazy pod warunkiem. Zgodnie z
§2.1 sprzedajacy sprzedaje kupujacemu uzytkowanie wieczyste Nieruchomosci i Prawa Przenaszalne za cene okre$lona
ponizej pod warunkiem, ze Prezydent (...) W. nie wykona prawa pierwokupu przystugujacego (...) W. na podstawie art.
109 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, a kupujacy mienie to za Cene te i pod
powyzszym warunkiem kupuje. Nieruchomoscig ta byly dzialki ewidencyjne nr (...), dla ktérych to byla prowadzona
KW Nr (...). (dowod: akt notarialny rep (...), k. 217-241 tom II, k. 1930-1942 tom X)

Dnia 10 czerwca 2011 r. przed A. S., notariuszem w W., pomiedzy sp6lka pod firma (...) spdla z ograniczong
odpowiedzialnoScia z siedziba w W., a (...)spotka z ograniczona odpowiedzialnosScia spotka komandytowo-akcyjna
z siedzibg w G. zostala zawarta umowa o przeniesienie uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci. (dowod: akt
notarialny rep (...), k. 242-265 tom II, k. 1918-1929 tom X)

Dnia 09 grudnia 2015 roku przed M. K., notariuszem w W., pomiedzy sp6la pod firma (...) spotka z ograniczong
odpowiedzialnoScig spotka komandytowa z siedziba w W. jako sprzedajacym (nastepca prawnym B. P. 2 (...) sp.
z 0.0. S.K.A), a spbtka pod firma (...) spéla z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w W. zostala zawarta
Przedwstepna umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci stanowigcej dzialki (...), dla
ktoérej to prowadzona jest KW Nr (...), oSwiadczenie o poddaniu sie egzekucji. (dowod: akt notarialny rep (...) nr (...),
k. 266-316 tom II)

Wérdd zalageznikdow do aktu due diligence (k. 318 tytul) znajduje sie takze powolany wyzej akt notarialny z dnia 28
lutego 2006 r. Rep. (...). (...), na mocy ktorego ustanowiono stuzebnoé¢, bedaca przedmiotem powoddztwa w niniejszej
sprawie. (k. 335)

Dnia 20 kwietnia 2016 roku (...) Sp. z o.0. sp. k. z siedzibg w W. zlozyl do Sadu Rejonowego dla Warszawy-
Srodmieécia w Warszawie X Wydzial Ksiag Wieczystych wniosek o wpis w ksiedze wieczyste. Numer ksiegi wieczystej,
ktorej dotyczyl wniosek to (...). Pelnomocnik spo6tki wnidst o wpisanie w dziale III Kw (...) ustanowionej na czas
nieograniczony, na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego lub wspotuzytkownikow wieczystych dziatki nr (...)
z obrebu (...) w W. sluzebno$ci gruntowej polegajacej na prawie przechodu pieszych oraz przejazdu pojazdow przez
nieruchomo$¢ oznaczong jako dzialki Ne (...) z obrebu (...) w W. oraz na prawie wchodzenia na teren nieruchomosci
celem konserwacji, naprawy i modernizacji ogrodzenia, instalacji elektrycznej i $ciekowej obstlugujacej wylacznie z
dzialki (...), a dostepnej wylacznie z obciazonych dzialek nr (...). (dowdd: wniosek o wpis, k. 1331-1335 tom VII)

Whpis zostal dokonany na podstawie aktu notarialnego z dnia 28 lutego 2006 r. Rep. (...). (...) — w dniu 18 maja 2016 .
(wydruk k. 477 tom III, wydruk odpowiadajacy odpisowi zupelnemu z ksiegi wieczystej — k. 2194, k. 2198 verte tom XI)

Dnia 16 czerwca 2016 roku przed M. K., notariuszem w W. za rep (...) nr (...)stawili sie sp6tka pod firma (...)
spolka z ograniczona odpowiedzialnoécig spotka komandytowa jako sprzedajgcy oraz spoétka pod firma (...) spotka
z ograniczona odpowiedzialnoS$cig z siedziba w W. jako kupujacy zawarli umowe przeniesienia prawa uzytkowania



wieczystego nieruchomo$ci stanowiacej dzialki (...), dla ktorej to prowadzona jest KW Nr (...)oraz o$§wiadczenie o
ustanowieniu hipoteki. (dowod: akt notarialny rep (...), k. 402-444 tom III, k. 1844-1865 tom X)

Z odpisu zupelnego ksiegi wieczystej nr (...) w dziale III widnieje wpis dotyczacy ograniczonego prawa rzeczowego
zwigzanego z nieruchomoscig o tresci: Ustanowiona na czas nieograniczony, na rzecz kazdoczesnego uzytkownika
wieczystego lub wspotuzytkownikow wieczystych dzialki nr (...) z obrebu (...) w W. sluzebno$¢ gruntowa polegajaca na
prawie przechodu pieszych i przejazdu pojazdow przez nieruchomo$¢ oznaczong jako dziatki nr (...) z obrebu (...) wW.
oraz na prawie wchodzenia na teren nieruchomosci celem konserwacji, naprawy i modernizacji ogrodzenia, instalacji
elektrycznej i Sciekowej obstugujacej wylacznie dziatkina (...)i(...), a dostepnej wylacznie z obciazonych dzialek nr (...).
Wpis przeniesiono z ksiegi wieczystej nr (...) wobec odlaczenia z tej ksiegi dzialek ewidencyjnych nr (...) i zalozenia dla
nich niniejszej ksiegi wieczystej. Wpisu dokonano na podstawie Umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci, umowy poreczenie, o§wiadczenia o ustanowieniu hipoteki, za numerem Rep (...) (...) z dnia 28 lutego
2006 roku. Zgodnie z odpisem ksiegi wieczystej nieruchomosci obciazonej wpis w dziale III zostat dokonany dnia 18
maja 2016 roku. (wydruk odpowiadajacy odpisowi zupelnemu z ksiegi wieczystej — k. 2194, k. 2198 verte tom XI)

Z odpisu zupelnego ksiegi wieczystej nr (...) w dziale I-Sp widnieje wpis dotyczacy uzytkowanie wieczystego,
uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiegi wieczystej o treSci: Ustanowiona na czas
nieograniczony, na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego lub wspdétuzytkownikéw wieczystych dziatki nr
(...) z obrebu (...) w W. sluzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie przechodu pieszych i przejazdu pojazdéw przez
nieruchomo$¢ oznaczona jako dzialki nr (...) z obrebu (...) w W. oraz na prawie wchodzenia na teren nieruchomoéci
celem konserwacji, naprawy i modernizacji ogrodzenia, instalacji elektrycznej i $ciekowej obslugujacej wylacznie
dzialki na (...), a dostepnej wylacznie z obcigzonych dzialek nr (...).

W rubryce 1.11.1.5 ujawniono numer ksiegi wieczystej wspolobciazonej, wobec odlgczenia z ksiegi (...) dzialek
ewidencyjnych nr (...) i zalozenie dla nich ksiegi wieczystej numer (...). Wpisu dokonano na podstawie Umowy
przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, umowy poreczenie, o$wiadczenia o ustanowieniu
hipoteki, za numerem Rep (...) (...) z dnia 28 lutego 2006 roku. Zgodnie z odpisem ksiegi wieczystej nieruchomosci
wladnacej wpis w dziale I-Sp zostat dokonany dnia 23 czerwca 2006 roku. (wydruk odpowiadajacy odpisowi zwyklemu
z ksiegi wieczystej — k. 2202, 2221, 2230)

W niniejszej sprawie stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw dolaczonych do pism
procesowych, a to wydrukéow z elektronicznych ksigg wieczystych oraz z kopii aktow notarialnych, ktérych
autentyczno$c nie byla kwestionowana, nie wzbudzila réwniez watpliwosci Sadu. Sad oddalil wnioski pozwanego (...)
Sp. z 0.0. 0 dopuszczenie dowodu z zeznan Swiadkéw na wskazane okolicznoSci przez tego pozwanego w pi$mie z dnia
27 lutego 2019 r. (pismo — k. 1640-1662 tom IX, postanowienie — k. 1712 verte tom IX). Wnioski te bowiem byly
wnioskami ponad osnowe dokumentu, przeprowadzenie ktorego to dowodu byloby sprzeczne z tredcig art. 247 kpc.
Skoro bowiem notariusz, sporzadzajacy w P. na gruncie (...)prawa, umowy o zarzadzanie z dni 18 lutego 2005 r. Rep.
(...). (...) oraz z dnia 29 czerwca 2006 r. Rep. (...) — uzyl sformulowania odnoénie ustanowienia prawa ,,przechodu”, to
brak jakichkolwiek podstaw do twierdzenia, ze nie jest to prawo obligacyjne tylko ograniczone prawo rzeczowe bedace
shluzebnoscig przechodu i przejazdu. Zeznania §wiadkéw na okoliczno$¢ zamiaru stron przy umowach o zarzadzanie z
2005 iz 2006 r. nie mogg uzasadniaé innego rozumienia aktu notarialnego niz wyrazne jego brzemiennie.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy dokonal nastepujacych rozwazan :

I. Formalnoprawne aspekty powodztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczyste;j.

Podstawa dochodzonego roszczenia byta dyspozycja wynikajaca z art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o
ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2016 r., poz. 790 ze zm.) zgodnie z ktéra w razie niezgodnosci miedzy stanem
prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktérej prawo nie
jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete wpisem nieistniejacego obciazenia lub ograniczenia, moze
zadac usuniecia niezgodnoéci.



Powolany przepis przewiduje zatem kilka postaci takiej niezgodnosci, ktéra moze by¢ wynikiem tego, ze okreSlone
prawo nie zostalo wpisane do ksiegi wieczystej lub zostalo wpisane blednie, czy tez ze prawo okreslonej osoby zostalo
dotkniete wpisem nie istniejacego prawa lub wpis dotyczy ograniczenia prawa. W kazdym z tych przypadkow kwestia
dotyczy stanu prawnego nieruchomoéci, a przedmiotem postepowania, prowadzonego w trybie procesowym, jest
zagadnienie, czy zachodzi niezgodnoé¢ pomiedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej
a rzeczywistym stanem prawnym.

Proces oparty na powolanym przepisie, ma charakter sporu o prawo wlasnoSci miedzy okreSlonymi osobami.
Przedmiotem postepowania dowodowego jest ustalenie, czy istotnie zachodzi niezgodnos$¢ tredci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym, uzasadniajgca jej usuniecie przez dokonanie prawidlowych wpiséw. Ciezar dowodu,
ze rzeczywisty stan prawny nieruchomo$ci jest odmienny od ujawnionego w ksiedze wieczystej, spoczywa zawsze na
stronie powodowe;j.

Powodztwo o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej nie jest szczegélnym rodzajem powoddztwa o ustalenie, ale
powddztwem stuzacym zaspokojeniu roszczenia typu rzeczowego (actio in rem), przy pomocy ktérego powodd domaga
sie nie tylko ustalenia prawa lub stosunku prawnego, lecz takze wydania orzeczenia zastepujacego o§wiadczenie woli
osoby blednie wpisanej do ksiegi wieczystej. (wyrok SN z dnia 19.02.2003r., V CKN 1614/00)

Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2003 r. II CK 318/02: Usuniecie niezgodnosSci miedzy
trescia ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym moze polegac¢ badZ na wpisaniu nowego prawa, badz na
wykresleniu prawa wymienionego w ksiedze, badz na wykres$leniu prawa wpisanego i wpisaniu prawa nowego, badz
tez na sprostowaniu tresci istniejacego prawa. Uzgodnienie to polega zatem na doprowadzeniu treSci ksiegi wieczystej
do jej rzeczywistego, a wiec aktualnego stanu prawnego. Faktow tworzacych prawo powinien w zasadzie dowie$¢
powdd; dowodzi on réwniez fakty uzasadniajace jego odpowiedz na zarzuty pozwanego. Strona pozwana dowodzi
fakty uzasadniajace jej zarzuty przeciwko roszczeniu powoda; faktéw tamujacych oraz niweczacych powinien dowiesé
przeciwnik tej strony, ktéra wystepuje z roszczeniem, czyli z zasady strona pozwana, ktéra dopelnila powinnosci w

tym postepowaniu.

W niniejszej sprawie zwazy¢ nalezalo, ze powdd w roszczeniu gtownym dochodzil usuniecia niezgodnosSci miedzy
stanem prawnym nieruchomo$ci a rzeczywistym stanem prawnym poprzez ustalenia, Ze nie istnieje stuzebno$¢ bedaca
przedmiotem wpisu w ksiegach wieczystych nr (...). W sprecyzowaniu swojego zadania dochodzit takze uzgodnienia
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem poprzez nakazanie wykreslenia stuzebno$ci.

W wyroku z dnia 19 listopada 2004 r. II CK 152/04, Sad Najwyzszy wskazal:, Ze przepis art. 10 ust. 1 u.k.w.h. zaweza
krag podmiotéw czynnie legitymowanych wylacznie do os6b, ktérych prawo nie jest wpisane lub jest wpisane blednie,
albo jest dotkniete wpisem nieistniejgcego obciazenia lub ograniczenia. Tak okreslony ustawowo krag uprawnionych
do wystgpienia z powodztwem przewidzianym w art. 10 ust. 1 u.k.w.h. wyznacza tez ksztalt mozliwego do zgloszenia
w jego ramach zadania. Powdd moze wiec domaga¢é sie wpisania swojego prawa, ktoére dotad nie bylo wpisane, moze
zadaé poprawnego wpisania swego prawa w miejsce dotychczas blednie wpisanego prawa, a wreszcie moze zadac
skorygowania blednie wpisanego obciazenia lub ograniczenia jego prawa.

W orzecznictwie jednolicie przyjmuje sie, ze w sprawie o usuniecie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym
nieruchomoéci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym sad jest zwiazany zadaniem pozwu.
(por. m.in. Uchwala Sadu Najwyzszego 7 sedziéw z dnia 18 maja 2010 r. III CZP 134/09).

W zakresie w jakim powdd zadal usuniecia w trybie art. 10 ust. 1 u.k.w.h niezgodnos$ci miedzy stanem prawnym a
rzeczywistym stanem prawnym poprzez ustalenie, ze nie istnieje stuzebno$¢ bedaca przedmiotem wpisu w ksiegach
wieczystych nr (...) - nalezalo powodztwo oddali¢ w zwigzku z faktem, ze takie zadanie nie jest objete zakresem art.
10 ust. 1 u.k.w.h. (por. pkt. I wyroku)



W tym miejscu nalezy odnieéc sie do jednego z zagdan ewentualnych, gdzie powdd dochodzil, aby sad wykreslit wpisy
w ksiegach wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci obciazonej i wladnacej. Wydanie orzeczenia o wykresleniu
wpisu — nie nalezy do kognicji wydzialu cywilnego sadu rejonowego, ktory moze jedynie nakazaé wykreslenia wpisu.
Samo za$ wykre$lenie dokonywane jest przez sad ksiag wieczystych. W tym stanie rzeczy powddztwo o nakazanie
wykreslenia podlegalo oddaleniu. (por. pkt. III wyroku)

Sad uwzglednil powddztwa ewentualne w zakresie w jakim powod zadal uzgodnienia treéci ksiegi wieczystej nr (...)
(nieruchomo$c¢ obcigzona) i nr (...) (nieruchomos$é wladnaca) poprzez nakazanie wykreSlenia shuzebnoéci z dziatu I11
ksiegi obcigzonej oraz z dzialu I-Sp ksiegi wladnacej. (por. pkt. IT wyroku)

Instytucja zadania ewentualnego wypracowana zostala w doktrynie pod koniec XIX wieku i mimo dopuszczenia do
jej stosowania nie zostata ustawowo uregulowana. Na dopuszczalno$c takiego uksztaltowania zadan pozwu wskazuja
orzeczenia Sadu Najwyzszego z okresu miedzywojennego. W orzeczeniu z dnia 2 kwietnia 1930 r., Rw 1378/29 (PPA
214/30) Sad Najwyzszy wskazal, ze pozew powinien czyni¢ zado§¢ ustawowym wymaganiom, a jego zadania - tak
gtowne, jak i ewentualne - musza by¢ jasno okreslone. O ile Zadanie gléwne okaze sie stuszne, nie ma koniecznoéci
orzekania o zadaniu ewentualnym. Z kolei w orzeczeniu z dnia 29 pazdziernika 1931 r., Rw 1574/31 stwierdzil, ze
w zasadzie zadanie ewentualne jest dopuszczalne, bo ustawa wprawdzie nie wspomina o takich zadaniach, ale tez
ich dopuszczalno$ci nie wyklucza, a uznanie dopuszczalnosci takich zadan w niektérych wypadkach jest wskazane ze
wzgleddw celowosci i ekonomii procesowej. Przez przystapienie do rozpoznania sprawy zakonczonej orzeczeniem z
dnia 10 lipca 1936 1., C.630/36 6 (PPC z 1936 r., nr 19, s.604) Sad Najwyzszy milczaco zaakceptowal dopuszczalnosc
stosowania zadan ewentualnych. W czasie obowigzywania Kodeksu postepowania z dnia 29 listopada 1930 r. (jedn.
tekst Dz. U. z 1950 1. NT 43, p0z.394) Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 7 wrze$nia 1960 r., 2 CR 366/59, PUG z 1961
r., Nr 19, S. 424 uznal, ze zgloszenie Zadania ewentualnego jest dopuszczalne, gdyz kodeks postepowania cywilnego
zezwala na szeroko pojeta kumulacje roszczen procesowych, a zgloszenie zadania ewentualnego to szczeg6lny jej
przypadek.

II. Podstawy materialnoprawne uwzglednienia powodztwa o nakazanie wykreslenia stuzebnosci z ksiag wieczystych.
1. Niewazno$§¢ umowy z dnia 28 lutego 2006 r. w zakresie ustanowienia stuzebno$ci.

Jak wynika z KW nr (...) z dnia 15 lipca 2019 r. wspétuzytkownikami wieczystymi dzialek ewidencyjnych (...) s (...)
Spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia w W., (...) Spo6lka z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. oraz (...) Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoSciag w W..

Nalezy podkredli¢, ze dnia 28 lutego 2006 r. przed asesorem notarialnym M. B., zastepca A. Z. za rep (...) nr
(...), pomiedzy spdtka pod firma (...) spétka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w W., spolka pod
firma (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w W., obydwie spolki dzialajace jako sprzedajacy,
a spotka pod firma (...) spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w W. jako kupujacy i spotka pod
firma (...) z siedziba w S. jako poreczycielem zostala zawarta umowa przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci, umowa poreczenia, o§wiadczenie o ustanowieniu hipoteki. Umowa ta przenosila na (...) spolke
z ograniczong odpowiedzialnosScia z siedziba w W. przystugujace Sprzedajacym udzialy w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci stanowigcej dzialke nr (...) z obrebu (...), dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy dla
Warszawy-Mokotowa prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) oraz w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci
stanowigcej dzialke (...) z obrebu (...), dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa prowadzi
ksiege wieczysta KW nr (...). (por. § 3.1)

Zgodnie z §10 umowy T. K. w imieniu (...) Sp. z 0.0. oraz A. J. w imieniu (...) sp. z 0.0., niniejszym o$wiadczaja,
Ze ustanawiajg, na czas nieograniczony, na rzecz kazdoczesnego uzytkownika lub wspoétuzytkownikow wieczystych
dzialki nr (...) z obrebu (...) w W., dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa, X Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta KW (...) i dzialki (...) z obrebu (...) w W., ktora Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa,
X Wydzial Ksigg Wieczystych, po jej odlaczeniu od nieruchomoéci objetej ksiega wieczysta KW Nr (...), przeniesie



do ksiegi wieczystej KW (...), sluzebno$¢ gruntowa, polegajaca na prawie przechodu pieszych i przejazdu pojazdow
przez nieruchomo$¢ oznaczong jako dzialki nr (...) z obrebu (...) w W., dla ktérych Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa, X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW Nr (...) oraz nieruchomo$¢ oznaczong (...) z
obrebu (...) dla ktorej to ww. Sad prowadzi KW Nr (...) oraz na prawie do wchodzenia na teren nieruchomosci celem
konserwacji, naprawy, modernizacji ogrodzenia, instalacji elektrycznej i Sciekowej obslugujacej wylacznie dziatki nr
(...), a dostepnej wylgcznie z obcigzonych dzialek nr (...).

Nalezy przypomnie¢, ze na dzien zawarcia powyzszego aktu notarialnego w dniu 28 lutego 2006 r. ustanawiajacego
stuzebnos¢, ktorej dotyczy pozew w niniejszej sprawie — m. in. dla dzialek, stanowiacych nieruchomosé obciazong, o
numerach (...), prowadzona byla ksiega wieczysta KW (...). Wspoétwlascicielami tej nieruchomosci byli:

4. (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w W.,
5. (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScig z siedzibag w W.,
6. (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w W..
(wydruk odpowiadajacy odpisowi zupelnemu z KW — k. 60 verte-61, 72 verte-73)

Uzytkowanie wieczyste jest prawem rzeczowym na rzeczy cudzej, zblizonym konstrukcyjnie w zakresie uprawnien
wieczystego uzytkownika do prawa wlasnoéci. Przystuguje mu bowiem uprawnienie do rozporzadzania prawem
wieczystego uzytkowania i prawo do korzystania z rzeczy z wylaczeniem innych os6b w granicach okreslonych przez
ustawy i zasady wspolzycia spolecznego (art. 233 k.c.). Prawo do korzystania z rzeczy dotyczy gruntu i jest skuteczne
erga omnes, a wiec dotyczy takze wlasciciela, ktéry nie moze sobie pozostawié prawa do czeSciowego korzystania z
nieruchomoéci. W stosunkach z wlascicielem prawo uzytkowania wieczystego ogranicza prawo wlasnoéci wylaczajac
rozporzadzenie nim w zakresie objetym prawem uzytkownika wieczystego. Konsekwencja takiego uksztaltowania
uprawnien uzytkownika wieczystego jest jego wylaczne uprawnienie w stosunkach z osobami trzecimi, wobec ktorych
zajmuje pozycje wlasciciela. Stuzebnosé przechodu pieszych i przejazdu pojazdu w modelu ustawowym obciaza
nieruchomoéé¢ lecz jej wykonywanie dotyczy gruntu, ktory w razie oddania go w wieczyste uzytkowanie pozostaje w
wylacznym korzystaniu i dyspozycji uzytkownika wieczystego, a w rezultacie to on a nie wlasciciel nieruchomosci
ponosi wszelkie ograniczenia w korzystaniu z gruntu.

Shuzebno$¢ gruntowa to instrument prawny poprawiajacy sytuacje wlasciciela nieruchomosci, ktéry nie moze w peni
korzystaé z prawa wlasnoSci (np. nie moze dostaé sie bezposrednio z drogi publicznej na wlasna dzialtke). Ustanowienie
shuzebnosci gruntowej wymaga co najmniej dwoch nieruchomoéci.

Jedna z nich jest tak zwana nieruchomog$cia wladnacg (jej wlaéciciel korzysta ze shuzebnosci), a druga nieruchomoécia
obcigzona (jej wlasciciel musi tolerowaé stuzebno$c).

Ustanowienie sluzebnosci odbywa sie zwykle poprzez przyznanie wlaScicielowi uprawnien do korzystania w
oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej. Przykladem takiej stuzebno$ci gruntowej jest shuzebnoéc przejazdu
i przechodu.

Polega ona na tym, ze wlasciciel nieruchomos$ci ma prawo do przejazdu lub przejécia przez jedna dzialke w $cisle
okres$lony sposob (np. istniejaca $ciezka lub droga znajdujaca sie na naszej nieruchomosci), tak aby dostac sie na
druga nieruchomosé.

Zgodnie z art. 199 k.c. do rozporzadzania rzecza wspolng oraz do innych czynnoSci, ktére przekraczaja zakres zwyktego
zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspolwlasScicieli. W braku takiej zgody wspoétwlasciciele, ktérych udzialy
Wwynosza co najmniej polowe, moga zadac¢ rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej
czynno$ci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli.



W Swietle pogladow doktryny: ,Przyjmuje sie ogdlnie, ze zalatwianie biezacych spraw zwigzanych z normalng
eksploatacja rzeczy i utrzymywaniem jej w stanie niepogorszonym stanowi czynno$ci zwyklego zarzadu, pozostale zas
nalezy uzna¢ za czynno$ci przekraczajgce ten zakres. Wérdd tych ostatnich wymienia sie w szczeg6lnoéci zbycie rzeczy
wspolnej, jej obciazenie czy tez zmiane jej przeznaczenia lub charakteru.” (por. komentarz do art. 199 ke pod red.
Katarzyna Krziskowska, Lex 2018 r.)

Czyli czynnosScia przekraczajaca zwykly zarzad rzecza wspélna jest obciazenie tej rzeczy ograniczonym prawem
rzeczowym, co powoduje z mocy art. 199 k.c., ze dla skuteczno$ci ustanowienia shuzebno$ci na nieruchomosci
bedacej przedmiotem wspdlwlasnoéci wymagana jest zgoda wszystkich wspdtwlascicieli. Brak takiej zgody prowadzi
do niepowstania stosunku prawnego.

Zgodnie z art. 245 § 1 ke z zastrzezeniem wyjatkoéw w ustawie przewidzianych, do ustanowienia ograniczonego prawa
rzeczowego stosuje sie odpowiednio przepisy o przeniesieniu wlasnoéci. W $wietle § 2 tego przepisu jednakze do
ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci nie stosuje sie przepisoéw o niedopuszczalnosci
warunku lub terminu. Forma aktu notarialnego jest potrzebna tylko dla o$wiadczenia wiasciciela, ktory prawo
ustanawia.

Z uwagi na powyzsze wskazaé nalezy, ze aby ustanowi¢ shuzebno$é gruntowa na uzytkowaniu wieczystym uzytkownik
wieczysty zawsze musi ztozy¢ osSwiadczenie woli w formie aktu notarialnego.

W przedmiotowej sprawie Sad Rejonowy w oparciu o zalaczony do akt sprawy akt notarialny z dnia 28 lutego
2006 roku rep (...) nr (...) bezspornie ustalil, Ze akt ten nie pochodzi od wszystkich wspotuzytkownikéw wieczystych
nieruchomo$ci majacej podlegaé obcigzeniu wpisem ograniczonego prawa rzeczowego. Wobec powyzszego ustalenia
Sad, stwierdzil niewazno$¢ czynno$ci prawnej ustanowienia stuzebnosci gruntowej wobec uznania, ze stanowi ona
czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu rzecza wspdlng, a tym samym oéwiadczenie o jej ustanowieniu
powinno by¢ zlozone za zgoda wszystkich wspétuzytkownikow wieczystych nieruchomoéci (por. art. 199 k.c.).

Podstawa prawng uznania niewazno$ci umowy ustanowienia prawa shuzebnosci z dnia 28 lutego 2006 r. jest art. 58 §
1 ke, ktory to stanowi: czynnoé¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejécie ustawy jest niewazna, chyba
ze wlaSciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczeg6lnoéci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnoéci
prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy.

Nalezy podkresdlié, ze nie ma zadnego znaczenia w niniejszej sprawie okoliczno$c¢, ze powdd dopiero w grudniu 2017 1.
wniodst pozew w niniejszej sprawie, albowiem uplyw czasu w zaden sposéb nie zmienia powyzszych regulacji prawnych.

Ponadto — w Swietle jednoznacznej tresci art. 245 § 2 ke — niezasadne sg argumenty strony pozwanej, ze powod
nastepczo wyrazil zgode na ustanowienie stluzebno$ci. Przepis ten wskazuje m. in., ze forma aktu notarialnego jest
potrzebna tylko dla o§wiadczenia wlasciciela, ktdry prawo ustanawia. Nadto w §wietle pogladéw doktryny: ,Jednym
z podstawowych sposobow kreacji ograniczonych praw rzeczowych jest tryb umowny. Umowa o ustanowienie
ograniczonego prawa rzeczowego jest zawierana miedzy wlascicielem rzeczy a podmiotem, na rzecz ktérego dane
prawo jest ustanawiane (nabywca prawa). W ramach uprawnien wlascicielskich, okreslonych w art. 140 k.c.,
wlasciciel moze rozporzadzaé rzecza stanowiacg jego wlasnosé. Uznaje sie przy tym, ze rozporzadzenie jest taka
czynnoS$cia prawna, ktorej celem i bezposrednim skutkiem jest przeniesienie, jak i obciazenie, a takze zniesienie
prawa majatkowego. Uprawnienie wlaSciciela do obcigzenia rzeczy nalezy rozumieé jako mozliwo$é ustanawiania na
rzeczy ograniczonych praw rzeczowych badz do rozszerzania juz istniejacych praw (obciazenie w waskim tego slowa
rozumieniu).” (por. komentarz do art. 245 ke pod red. Malgorzaty Balwickiej -Szczyrba, Anny Sylwestrzak, Lex 2018 1.)

Nie ulega wiec watpliwosci, Ze powinna zosta¢ zawarta umowa w przedmiocie ustanowienia stuzebnosci, a wszyscy
wspoltwlasciciele nieruchomosci obcigzonej winni wyrazi¢ zgode w formie aktu notarialnego. Taka umowa z powodem
nie zostala zawarta. Uzyte w umowach z dni 18 lutego 2005 r. Rep. (...) i z 29 czerwca 2006 r. Rep. (...)
o m.in. zarzadzanie, ktérych strona byl powod, sformutowanie odnosnie ustanowienia ,prawa przechodu” - w



zaden sposob nie oznacza, ze doszlo do ustanowienia stuzebnoéci. N. jako profesjonalista nie uzyl sformulowania
odno$nie ustanowienia stuzebnosSci gruntowej, co winien uczyni¢ gdyby taka byla wola stron. Nalezy wiec uznadé,
ze prawo przechodu, o ktéorym mowa w tych umowach to prawo obligacyjne, a nie sluzebnoé¢ gruntowa bedaca
prawem rzeczowym. Ponadto w ww. umowach o zarzadzenia jest mowa o ustanowieniu prawa przechodu na rzecz
kazdoczesnego uzytkownika wieczystego dzialki (...), a wiec nie takze dla uzytkownika wieczystego dzialki (...) — jak
to zostalo wskazane w umowie z dnia 28 lutego 2006 r. ustanawiajacej shuzebno$é. Ponadto zakres prawa przechodu
jest takze wezszy niz zakres ustanowionej stuzebnosci, nastepnie wpisanej do ksiag ww. wieczystych prowadzonych
dla nieruchomosci wladnacej i obcigzone;j.

2. Brak ochrony dla pozwanego (...) Sp. z 0.0. poprzez rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych.

Pozwany (...) Sp. z 0.0. jest profesjonalistag w zakresie nieruchomogci i nie mozna uznaé, ze nie wiedzial o niewaznym
ustanowieniu ww. stuzebno$ci i nie mogt przy zachowaniu nalezytej staranno$ci sie o tym dowiedzieé.

Zgodnie z treScig art. 5 Ustawy z dnia z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece: w razie niezgodno$ci
miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tresé
ksiegi rozstrzyga na korzysé tego, kto przez czynno$é prawna z osobg uprawniong wedtug tresci ksiegi nabyt wlasnosé
lub inne prawo rzeczowe (rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych).

W $wietle art. 6 ust. 1 ww. Ustawy rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie chroni rozporzadzen nieodptatnych
albo dokonanych na rzecz nabywcy dzialajacego w zlej wierze. Na podstawie za$ art. 6 ust. 2 ww. Ustawy: w zlej wierze
jest ten, kto wie, ze tre$¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto z latwoscia
mog} sie o tym dowiedzieé.

Pozwany (...) Sp. z o0.0. wiedziat o akcie notarialnym Rep (...) (...), na mocy ktérego ustanowiono sporna shuzebno$¢.
Mianowicie nalezy przypomnie¢, ze dnia 09 grudnia 2015 roku przed M. K., notariuszem w W., pomiedzy sp6ta pod
firma (...) spbtka z ograniczong odpowiedzialno$cig spétka komandytowa z siedzibg w W. jako sprzedajacym (nastepca
prawnym (...) sp. z 0.0. S.K.A), a sp6tka pod firma (...) spdla z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W. zostala
zawarta Przedwstepna umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci stanowiacej dzialki (...),
dla ktorej to prowadzona jest KW Nr (...), oSwiadczenie o poddaniu sie egzekucji. (dowdd: akt notarialny rep (...),
k. 266-316 tom II)

Wsrdd zalaeznikdow do aktu due diligence (k. 318 tytul) znajduje sie takze powolany wyzej akt notarialny z dnia 28
lutego 2006 r. Rep. (...). (...), na mocy ktorego ustanowiono stuzebnoé¢, bedaca przedmiotem powodztwa w niniejszej
sprawie. (k. 335)

W tym stanie rzeczy jako profesjonalista pozwany (...) Sp. z 0.0. winien sprawdzi¢ stan prawny ujawniony w ksiedze
wieczystej dla nieruchomosci obcigzonej wg stanu na dzien ustanawiania shuzebnoSci, czyli w dniu 28 lutego 2006 .

III Pozostale aspekty w sprawie.

Sad Rejonowy przychylil sie do argumentacji pozwanych, ze nie wykazano, ze powodowi nie przystuguje legitymacja
czynna w niniejszej sprawie, albowiem nie jest wspotuzytkownikiem wieczystym nieruchomoéci stanowiacej dziatki
(...). Na dzien 15 lipca 2019 r. caly czas powod jak i (...) sp. z 0.0. w W. oraz (...) sp. z 0.0. w W. s3 wpisani jako
wspoétuzytkownicy wieczySci ww. nieruchomosci do ksiegi wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci (k. 2163-263
verte tom XI).

IV. Koszty postepowania.
W punkecie IV wyroku Sad orzekl o kosztach postepowania.

Zgodnie z art. 98 § 1 kpc:. strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu).



Na podstawie za$ art. 105 § 1 kpc: wspoluczestnicy sporu zwracaja koszty procesu w czeSciach réwnych. Sad
moze jednak nakaza¢ zwrot kosztow odpowiednio do udzialu kazdego ze wspéluczestnikow w sprawie, jezeli
pod tym wzgledem zachodzg znaczne réznice. Zgodnie za§ z § 2 tego przepisu: na wspodluczestnikdbw sporu
odpowiadajacych solidarnie co do istoty sprawy sad wlozy solidarny obowiazek zwrotu kosztow. Za koszty wynikle
z czynnoSci procesowych, podjetych przez poszczegoélnych wspotuczestnikéw wylacznie we wlasnym interesie, inni
wspoétuczestnicy nie odpowiadaja.

Zgodnie z pogladami doktryny: W przypadku zadania ewentualnego dla oznaczenia wartosci przedmiotu sporu nie
sumuje sie obu roszczen, skoro sad nie orzeka o obu roszczeniach jednocze$nie. Nalezy przyja¢ warto$¢ roszczenia
wyzszego. (orzeczenie SN z 20 kwietnia 1966 r. I CZ 29/66, OSPiKA 1967, poz. 361) (por. Metodyka pracy sedziego w
sprawach cywilnych pod red. H. Pietrzkowskiego, wydanie 7 str. 401)

Z tego wzgledu mimo oddalenia powoddztwa glébwnego w punkcie I wyroku i mimo oddalenia jednego z powodztw
ewentualnych w punkcie IIT wyroku, Sad uznal na potrzeby orzeczenia o kosztach procesu, ze powod wygral sprawe
w caloSci.

Na zasgdzone koszty skladala sie oplata sadowa od pozwu: 67.400,- zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17,-
z} i koszty zastepstwa procesowego 5.400,- zk. (por. § 5 pkt. 8 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. Dz.U.2015.1800 z p6zn. zm.). Laczna suma
kosztow wynosita 72.817,- zl, a dzielac na 3 otrzymano kwote 24.272,33 zl, ktora to zasadzono od kazdego z pozwanych
na rzecz powoda.

Apelacgje od wyroku wniést pozwany (...) SA zaskarzajac go czeSciowo tj. w zakresie pkt II oraz w czesci
orzekajacej o kosztach procesu objetej pkt IV wyroku. Wyrokowi zarzucit:

I .naruszenie przepis6w postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy:

1. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie blednej, dowolnej oraz sprzecznej z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego
oceny materialu dowodowego w postaci dokumentéw, ktora skutkowala blednymi ustaleniami faktycznymi tj:

A) - aktu notarialnego z dnia 18 lutego 2005 roku sporzadzonego przed asesorem notarialnym M. B., repertorium(...)
(,Akt Notarialny (...)"),

- aktu notarialnego z dnia 28 lutego 2006 roku, Repertorium (...)nr (...) (,Akt Notarialny (...)"),
- aktu notarialnego z dnia 29 czerwca 2006 roku repertorium (...) nr (...) (,Akt Notarialny (...)”) oraz
- aktu notarialnego z dnia 29 czerwca 2006 roku repertorium (...) nr (...) (,,Akt Notarialny (...)”),

co polegalo na uznaniu, ze na podstawie umoéw zawartych w drodze powolanych aktéw notarialnych nie doszlo do
skutecznego ustanowienia na czas nieograniczony, na rzecz kazdoczesnego uzytkownika lub wspoétuzytkownikow
wieczystych dzialki nr (...) z obrebu (...) w W. sluzebno$ci gruntowej polegajacej na prawie przechodu pieszych i
przejazdu pojazdow przez nieruchomos$é oznaczona jako dziatki nr (...) z obrebu (...) w W. oraz na prawie wchodzenia
na teren nieruchomosci celem konserwacji, naprawy i modernizacji ogrodzenia, instalacji elektrycznej i $ciekowej
obstugujacej wylacznie dzialtki nr (...), a dostepnej wylacznie z obcigzonych dzialek nr (...) ( (...)), przy czym
Sporna Stuzebno$¢ jest obecnie ujawniona w ksiegach wieczystych o numerach KW (...), poprzednio KW nr (...)
(nieruchomo$é obcigzona) i KW nr (...) (nieruchomoéé¢ wladnaca),

podczas gdy prawidlowa ocena tych dowodéw powinna prowadzi¢ do wniosku, ze Sporna Sluzebno$c zostala
skutecznie ustanowiona, bowiem (...) Sp. z 0.0. (,Powdd” ” (...)”) jako wspotuzytkownik wieczysty dzialek (...) wyrazit
zgode na ustanowienie Spornej Stuzebno$ci (a zgoda ta zostala wyrazona w formie aktu notarialnego) zar6wno w Akcie
Notarialnym (...), wktérym (...) odwiadczyl, Ze wraz z innymi wspotuzytkownikami ustanawia wieczyste, nieodwolalne
i odplatne prawo przechodu przez dzialki (...) na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki (...) (por. pkt 3.1.1 umowy



objetej Aktem Notarialnym (...)) Akcie Notarialnym (...), w ktéorym (...) zgodnie o§wiadczyl, ze Sporna Stuzebnos¢ jest
ustanowiona i wpisana do ksiegi wieczystej nr (...) (por. § 1.1.6. d) tego aktu notarialnego), a wiec jest wazna, skuteczna
i istniejaca, jak rowniez w Akcie Notarialnym (...) w ktérym (...) o$wiadczyl, Ze wraz z innymi wspotwlascicielami
ustanawia wieczyste, nieodwolalne i odplatne prawo przechodu przez dzialki (...) na rzecz kazdoczesnego wlasciciela
dzialki (...) (por. pkt 3.1.1 umowy objetej Aktem Notarialnym (...));

B. Aktu Notarialnego (...) poprzez bledne nieuznanie, ze w drodze umowy objetej tym aktem strony nie ustanowily
Spornej Stuzebnoéci, podczas gdy (w razie uznania, ze strony nie ustanowily skutecznie Spornej Stuzebnosci w
Akcie Notarialnym (...)) prawidlowa ocena dowodéw powinna prowadzi¢ do wniosku, ze strony ustanowily Sporng
Stuzebno$§¢ podzniej tj. w dniu 29 czerwca 2006 roku w drodze Aktu Notarialnego nr (...), w ktéorym wszyscy
wspoétuzytkownicy wieczy$ci dzialek (...) potwierdzili istnienie i wazno§¢ Spornej Stuzebnosci;

2. art. 227 k.c., art. 217 § 1, 21 3 k.p.c. oraz art. 247 k.p.c. poprzez oddalenie wnioskow (...) Sp. z o.0. (,Pozwany
ad. 17, (...)) o przeprowadzenie dowodow z zeznan Swiadkow na okoliczno$ci przedstawione w piSmie procesowym
z dnia 27 lutego 2019 roku, bowiem okoliczno$ci sprawy, w tym umowy i zawarte w nich o$wiadczenia (...)
potwierdzaly, ze zamiarem stron bylo ustanowienie Spornej Stluzebnoé$ci, a art. 247 k.p.c. nie wyklucza mozliwosci
prowadzenia postepowania dowodowego na okoliczno$¢ rzeczywistego zamiaru stron w celu dokonania wykladni
zlozonego o$wiadczenia woli (co ma na celu realizacje dyspozycji art. 65 § 2 k.c.) tylko z tego powodu, ze dla
umowy byla zastrzezona forma szczegblna pod rygorem niewazno$ci i sporzadzal ja podmiot profesjonalny, jakim jest
notariusz;

II. naruszenie przepis6w prawa materialnego:

1. art. 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (,,u.k.w.h.”) oraz art. 6 ust. 1i 2 u.k.w.h.
poprzez uznanie, ze (...) nabywajac dzialki, dla ktérych ustanowiono Sporna Stluzebno$é nie byt chroniony rekojmia
wiary publicznej ksigg wieczystych (w zakresie nabycia praw wynikajacych ze Spornej Stuzebno$ci),

pomimo, ze Sporna Shuzebno$¢ byla ujawniona w ksiedze wieczystej, a nabycie prawa uzytkowania wieczystego
przez (...) odbywalo sie odplatnie, bowiem jak wskazal Sad Rejonowy, wérdd zalacznikow do umowy przedwstepnej
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej dzialki (...), dla ktérej prowadzono ksiege
wieczysta o numerze (...) znajdowal sie Akt Notarialny (...), na mocy ktorego ustanowiono Sporng Stuzebno$¢, w
zwiazku z czym (...) "jako profesjonalista” winien byl zweryfikowaé na dzien 28 lutego 2006 roku stan prawny
nieruchomoéci ujawniony w ksiedze wieczystej i opisany w umowie sporzadzonej w formie aktu notarialnego (Akt
Notarialny (...)), podczas gdy rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych chroni nabywce uzytkowania wieczystego w
razie wadliwego wpisu w ksiedze wieczystej, a nabywca nie jest obowigzany do prowadzenia nadmiernych poszukiwan
w celu ustalenia rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci w szczego6lnosci, gdy tre$¢ ksiegi wieczystej w zakresie
ustanowionych ograniczonych praw rzeczowych nie budzi watpliwosSci, jak réwniez nie budzi watpliwosci akt
notarialny, w ktérym ustanowiono ograniczone prawo rzeczowe, ktdry byl sporzadzany przez podmiot profesjonalny,
jakim jest notariusz, a nastepnie weryfikowany przez Sad wieczystoksiegowy przed dokonaniem odpowiedniego wpisu
Spornej Stuzebnoéci;

2. art. 65 § 11 2 k.c. poprzez dokonanie blednej wykladni o§wiadczen woli stron ztozonych w (i) Akcie Notarialnym
(...), w ktorym (...) oéwiadczyl, ze wraz z innymi wspotwlascicielami ustanawia wieczyste, nieodwolalne i odplatne
prawo przechodu przez dzialki (...) na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki (...) (por. pkt 3.1.1 umowy objetej
Aktem Notarialnym (...)) (ii) Akcie Notarialnym (...), w ktérym Pozwany ad. 2 i Pozwany ad. 3 zlozyli o§wiadczenie
o ustanowieniu Spornej Stluzebnosci, (iii) Akcie Notarialnym (...), w ktérym (...) zgodnie o$wiadczyl, ze Sporna
Stuzebno$¢ jest ustanowiona i wpisana do ksiegi wieczystej nr (...) (por. § 1.1.6. d) tego aktu notarialnego), a wiec
jest wazna, skuteczna i istniejaca, jak rowniez w (iv) Akcie Notarialnym (...), w ktéorym (...) o§wiadczyl, ze wraz z
innymi wspolwlascicielami ustanawia wieczyste, nieodwolalne i odplatne prawo przechodu przez dzialki (...) na rzecz
kazdoczesnego wlasciciela dzialki (...) (por. pkt 3.1.1 umowy objetej Aktem Notarialnym (...))



poprzez przyjecie, ze zgodnym zamiarem stron nie bylo ustanowienie Spornej Stuzebnoéci, podczas gdy prawidlowa
wykladnia o$wiadczen woli stron powinna uwzgledniaé nie tylko brzmienie dokumentéw, lecz wszystkie okolicznoSci
sprawy potwierdzajace zgodny zamiar stron, w tym okoliczno$ci i cel zawarcia umoéw, kontekst sytuacyjny, i
zachowanie sie stron, a z tych wynikalo, ze (...) godzil sie na ustanowienie Spornej Stuzebnosci i §wiadomie przez
okres 12 lat nie kwestionowal jej istnienia;

3.naruszenie art. 245§ 11 2 k.c. wzw. zart. 233 k.c.iart. 199 k.c. oraz art. 58 § 1k.c. poprzez uznanie, ze do ustanowienia
shuzebnosci przez wspotuzytkownikow wieczystych konieczne jest zlozenie przez nich odpowiedniego o§wiadczenia
w formie aktu notarialnego, a brak zlozenia o§wiadczenia przez jednego z nich skutkuje bezwzgledna niewaznoScia
czynnoS$ci prawnej majacej na celu ustanowienie stuzebnosci,

podczas gdy wymog zgody z art. 199 k.c. nie oznacza, ze czynno$¢ musi by¢ dokonana przez wszystkich wspotwlascicieli
lub wspoétuzytkownikéw wieczystych - kazdy z nich moze wystepowa¢ samodzielnie, tzn. dokonywaé czynnos$ci we
wlasnym imieniu, a ten ktory za zgoda wszystkich wspoétwlascicieli dokonat czynno$ci prawnej, sam jest strong
wynikajacego z niej stosunku prawnego, dziala we wlasnym imieniu, lecz w interesie ogbdlu wspoélwlascicieli;
okoliczno$é, iz wspdtwlasciciel dokonujacy rozporzadzenia rzecza wspo6lng nie ma do tego kompetencji, prowadzi
zatem nie do niewaznoSci, ale do bezskutecznosci czynno$ci prawnej w zakresie powstania skutku rzeczowego tej
czynnosci (co potwierdza zaré6wno doktryna jak i aktualne orzecznictwo Sadu Najwyzszego) - w zwigzku z tym, brak
o$wiadczenia woli (...) wyrazonego w Akcie Notarialnym (...) nie skutkuje bezwzgledna niewaznoécia czynnosci
prawnej ustanawiajacej Sporna Stuzebno$¢, a (...) skutecznie wyrazilo zgode na ustanowienie Spornej Stuzebnoéci
w (i) Akcie Notarialnym (...), w ktérym (...) odwiadczyl, ze wraz z innymi wspotwlascicielami ustanawia wieczyste,
nieodwolalne i odplatne prawo przechodu przez dzialki (...) na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki (...) (por. pkt
3.1.1 umowy objetej Aktem Notarialnym (...)) (ii) Akcie Notarialnym (...), w ktérym (...) zgodnie o$wiadczyl, ze Sporna
Shuzebno$¢ jest ustanowiona i wpisana do ksiegi wieczystej nr (...) (por. § 1.1.6. d) tego aktu notarialnego), a wiec
jest wazna, skuteczna i istniejaca, jak rowniez w (iii) Akcie Notarialnym (...), w ktérym (...) o§wiadczyl, ze wraz z
innymi wspolwlascicielami ustanawia wieczyste, nieodwolalne i odplatne prawo przechodu przez dzialki (...) na rzecz
kazdoczesnego wlasciciela dzialki (...) (por. pkt 3.1.1 umowy objetej Aktem Notarialnym (...));

4. naruszenie art. 199 k.c. i 201 k.c. w zw. z art. 233 k.c. poprzez uznanie, Ze ustanowienie ograniczonego prawa
rzeczowego w postaci Spornej Stuzebnosci przez (...) Sp. z o.0. (,Pozwany ad. 2”, (...)) oraz (...) sp. z 0.0. (,Pozwany
ad. 37, (...)) stanowilo czynno$c¢ przekraczajaca zwykly zarzad, podczas gdy z okoliczno$ci sprawy wynika, ze czynno$c
ta miala charakter techniczny i wchodzita w zakres czynno$ci zwyklego zarzadu, bowiem Sporna Stuzebnoé¢ byla
ustanawiana ,do chwili przekazania powyzszych dzialek wlasciwym organom w celu ich przeznaczenia pod drogi
publiczne i uzyskania przez te dzialki statusu drég publicznych” (por. pkt 10.3 aktu notarialnego z dnia 28 lutego 2006
roku, repertorium (...) nr (...)) - obciazone dzialki w sposéb nieuchronny stalyby sie droga publiczng, a obecnie na
tych dzialkach, znajduje sie powszechnie dostepna i uzywana droga dojazdowa do Centrum Handlowego (...), wraz z
wydzielonymi pasami ruchu, rondami i oznakowaniem drogowym, w zwigzku z czym korzystanie z tych dzialek przez
uzytkownikéw wieczystych z wylaczeniem innych oséb byto i nadal jest wykluczone - dzialki te beda przejete przez
(...) W.; wobec tych okoliczno$ci Sad Rejonowy powinien uznadé, ze do ustanowienia Spornej Stuzebno$ci wystarczyla
zgoda wiekszo$ci wspotuzytkownikéw wieczystych, a wiec zgoda (...) i C. byla wystarczajaca do jej ustanowienia.

Apelujacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku w czeéci tj. w zakresie uwzgledniajacym powo6dztwo objetym pkt IT
wyroku oraz w czeéci orzekajacej o kosztach procesu poprzez oddalenie powddztwa rowniez w tej czeSci oraz wniost
o zasadzenie od Powoda na rzecz Pozwanego ad 3 zwrotu kosztow postepowania za obie instancje, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Apelacje wniosla Powodka zaskarzajac wyrok w czesci - co do punktéw I IT1. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila

I. naruszenie prawa materialnego, a mianowicie



- art. 10 ust. 1 w.k.w.h. w zw. z art. 321 § 1 k.p.c. poprzez jego nieprawidlowa wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze
zadanie uzgodnienia treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym poprzez ustalenie nieistnienia prawa
wpisanego do tej ksiegi lub poprzez wykreslenie prawa wpisanego do tej ksiegi podlega oddaleniu niezaleznie od tego,
czy powdd wykazal niezgodno$c tresci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym, a to z tej przyczyny, ze zadania te nie
znajduja oparcia w treéci art. 10 ust. 1 u.k.w.h., a sad w tego typu sprawach jest zwigzany zadaniem pozwu.

Powodka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku: w pkt. I poprzez uzgodnienie tre$ci wymienionych w pozwie ksiag
wieczystych nr (...) z rzeczywistym stanem prawnym poprzez ustalenie nieistnienia wskazanej w pozwie shuzebnosci
wpisanej w dziale III KW nr (...) i dziale I-Sp KW nr (...) ewentualnie w pkt III poprzez uzgodnienie tresci
wymienionych w pozwie ksiagg wieczystych nr (...) z rzeczywistym stanem prawnym poprzez wykreslenie wskazanej w
pozwie stuzebnosci z dzialu ITI KW nr (...) i dzialu I-Sp KW nr (...) a takze3 o zasadzenie od pozwanego (...) Sp. z 0.0.
kosztow zastepstwa procesowego za instancje odwolawcza wedlug norm przepisanych.

Apelacje wnioslta pozwana spotka (...) Sp. z o.0. z siedzibg w W. w czedci, tj. w zakresie punktu II
uwzgledniajacego zadanie ewentualne oraz w zakresie punktu IV dotyczacego rozstrzygniecia o kosztach. Wyrokowi
zarzucila:

I. naruszenie prawa procesowego tj.:

1. art. 233 § 1 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2019 r., poz.
1460, ze zm., dalej "k.p.c.") poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddéw oraz niewlasciwa, niezgodna
z zasadami do$wiadczenia zyciowego ocene materialu dowodowego oraz dokonanie blednych ustalen, polegajace na
blednym przyjeciu, ze Pozwany 1 dzialal w zlej wierze, ktora wyrazala sie tym, iz z latwoscia mog}t sie dowiedzie¢ o
niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej prowadzonej dla dziatek nr (...) (tj. dla nieruchomoéci obcigzonej) z rzeczywistym
stanem prawnym, podczas gdy z dowodéw zgromadzonych w sprawie wynika, ze Pozwany 1 nie mial jakichkolwiek
podstaw do powziecia watpliwosci co do stanu prawnego tej nieruchomosci, gdyz ze wszystkich dokumentéw, ktore
byly znane Pozwanemu 1, w tym z odpisu aktualnego z ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomoéci obcigzonej,
jednoznacznie wynikalo, ze nieruchomosé skladajaca sie z dziatek nr (...) jest obciazona stuzebnos$cia gruntowa na
rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego nieruchomosci sktadajacej sie z dzialek nr (...) (tj. Stuzebnoscia);

2. art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez zaniechanie wszechstronnego rozwazenia
materiatu dowodowego zebranego w sprawie i bezzasadne pominiecie dowodow przesadzajacych o dobrej wierze
Pozwanego 1, w tym dowodu z wyciagu z Analizy prawnej due diligence dzialek (...), przedstawionego w sprawie przez
Pozwanego 1, dla oceny jego dobrej wiary co do istnienia Stuzebno$ci, a w konsekwencji na blednym przyjeciu, ze
Pozwany 1 pozostawal w zlej wierze nabywajac ww. Sluzebnos§é;

3. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c., poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddéow
przeprowadzonych w sprawie oraz brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego, przeprowadzenie
wybioérczej oceny tego materialu, niezgodnej z zasadami logicznego rozumowania, co w konsekwencji doprowadzilo
do bledu w ustaleniach faktycznych i przyjecie, iz Powdd nie wyrazil zgody na ustanowienie stuzebnosci przechodu
i przejazdu na dzialkach nr (...) ("Sluzebno$¢") na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego nieruchomosci
obejmujacej dzialki nr (...), pomimo ze z materialu dowodowego wynika, iz:

1) zgodnym zamiarem stron ,,Umowy o zarzadzanie nieruchomo$cia wspo6lna stanowiaca opis podziahu, regulamin
wspolwlasnos$ci i zarzadzania Centrum Handlowym (...)" (,Umowa o zarzadzanie z 2005 r.") oraz ,Umowy o
zarzadzanie Centrum Handlowym (...) oraz umowy podzialu nieruchomo$ci wspoélnej do korzystania" (,Umowa o
zarzadzanie z 2006 r.", a obie umowy lacznie jako "Umowy o zarzadzanie z 2005 r i 2006 r."), zawartych w formie
aktow notarialnych, bylo ustanowienie stuzebnosci przechodu i przejazdu na dziatkach nr (...) (tj. Stuzebnosci) na rzecz
kazdoczesnego uzytkownika wieczystego nieruchomosci obejmujacej dzialki (...), a takze wyrazenie przez Powoda
zgody na ustanowienie przez pozostalych wspotuzytkownikow dzialek nr (...) stuzebnosci drogowej na tych dziatkach
nr (...), na warunkach wedtug ich uznania,



2) zgodnym zamiarem stron Umoéw o zarzadzanie z 2005 r. iz 2006 r. bylo ustalenie, iz wylaczne prawo do okreslenia
warunkow korzystania z ustanowionego prawa przechodu i prawa do zabudowy dzialek nr (...) z obecnymi i przysztymi
wspoétuzytkownikami wieczystymi tych dzialek z jednej strony i dzialki (...) z drugiej strony, posiadajg uzytkownicy
wieczy$ci bedacy wlaScicielami lokali o numerach (...) (czyli Pozwany 3) i od (...) (czyli Pozwany 2), tj. prawo to nie
przystuguje Powodowi,

3) Powdd w dniu 29 czerwca 2006 r., podpisujac z Pozwanym 2 i z Pozwanym 3 umowe o ustanowienie odrebnej
wlasno$ci lokali w formie aktu notarialnego, zlozyt o§wiadczenie wiedzy o istnieniu StuzebnoSci ustanowionej przez
Pozwanego 2 i Pozwanego 3 i tym samym milczaco ja zaakceptowal,

4) Powdd nie oponowal przeciwko wpisowi SluzebnoS$ci we wlasciwej ksiedze wieczystej, pomimo $§wiadomoSci jej
istnienia, przez ponad 12 lat,

co oznacza, ze Powod, zaré6wno uprzednio, jak i nastepczo, bezpo$rednio w formie kwalifikowanej, jak rowniez w
sposéb dorozumiany, wyrazil zgode na obcigzenie dzialek (...) Shuzebnoscia;

4. art. 217 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 247 k.p.c. poprzez oddalenie nastepujacych wnioskéw
dowodowych Pozwanego 1, w wyniku uznania przez Sad, ze dowody z zeznan Swiadkéw bylyby dowodami ponad
osnowe dokumentow, tj.:

1) wnioskéw Pozwanego 1 wskazanych w pkt 2.1 i 2.2 petitum pisma Pozwanego 1 z dnia 27 lutego 2019 r. o
dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadkéw: J. G., N. C. oraz P. Y. J. V. w sytuacji, gdy $wiadkowie
ci posiadaja wiedze na temat lacznego zamiaru Pozwanego 2 i Powoda wyrazonego w Umowie o zarzadzanie z 2005
r. i celu, jaki przy$wiecal stronom tej umowy w zwigzku z ustanowieniem w niej ,na rzecz kazdoczesnego wilasciciela
dzialki (...) wieczystego nieodwolalnego i odplatnego prawa przechodu przez dzialki oznaczone numerami (...)",

2) wnioskéw Pozwanego 1 wskazanych w pkt 2.3 - 2.6 i 2.18 - 2.26 petitum pisma Pozwanego

1. z dnia 27 lutego 2019 r. o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z zeznan swiadkow: T. K., D. K., P. G., J. B., A.
R,T.S.,Z.P,P.S,M.S.,, K. H, L M. oraz A. Z., notariusza w W., w sytuacji, gdy Swiadkowie ci posiadaja wiedze na
temat lacznego zamiaru Pozwanego 2, Powoda i Pozwanego 3 wyrazonego w Umowie o zarzadzanie z 2006 r. i celu,
jaki przy$wiecal stronom tej umowy w zwigzku z ustanowieniem w niej ,na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dziatki
(...) wieczystego nieodwolalnego i odplatnego prawa przechodu przez dziatki oznaczone numerami (...)",

3) wnioskoéw Pozwanego 1 wskazanych w pkt 2.7 petitum pisma Pozwanego 1 z dnia 27 lutego 2019 r. o dopuszczenie
i przeprowadzenie dowodu z zeznan Swiadka M. B., notariusza w W. w sytuacji, gdy $wiadek ten posiada wiedze na
temat lacznego zamiaru Pozwanego 2, Powoda i Pozwanego 3 wyrazonego w Umowie o zarzadzanie z 2005 1. i celu, jaki
przy$wiecal stronom tej Umowy o zarzadzanie z 2005 r. w zwiazku z ustanowieniem w niej ,na rzecz kazdoczesnego
wlasciciela dzialki (...) wieczystego nieodwolalnego i odplatnego prawa przechodu przez dziatki oznaczone numerami
(...)" oraz wiedze na temat dokumentéw, na podstawie ktérych w akcie notarialnym sporzadzonym przed nim w dniu
28 lutego 2006 r., za Rep. (...) Nr (...), ustanowiona zostala na czas nieograniczony, odplatna stuzebno$¢ gruntowa
na rzecz kazdoczesnego uzytkownika lub wspoétuzytkownikéw wieczystych dziatki nr (...) i dzialki (...), polegajaca na
prawie przechodu pieszych i przejazdu pojazdéw przez nieruchomos$é oznaczona jako dzialki nr (...) oraz na prawie do
wchodzenia na teren nieruchomosci celem konserwacji, naprawy i modernizacji ogrodzenia, instalacji elektrycznej i
Sciekowej obslugujacej dziakki (...),

4) wnioskéw Pozwanego 1 wskazanych w pkt 2.8 - 2.17 petitum pisma Pozwanego 1 z dnia 27 lutego 2019 r. o
dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadkow: P. R.,C. D., P.-A. V., F. M., P. M., N. M., G. F., A. M., N.
G., J.J. wsytuacji, gdy Swiadkowie ci posiadaja wiedze na temat lacznego zamiaru Pozwanego 2, Powoda i Pozwanego
3 wyrazonego odpowiednio w Umowie o zarzadzanie z 2005 r. i 2006 r. i celu, jaki przy$wiecal stronom tych



Umoéw o zarzadzanie w zwigzku z ustanowieniem w nich ,na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki (...) wieczystego
nieodwolalnego i odplatnego prawa przechodu przez dziatki oznaczone numerami (...)",

podczas gdy przeprowadzenie powyzszych dowoddéw mialo na celu wyjasnienie istotnych dla sprawy okolicznoSci, na
ktoérych Pozwany 1 opiera swoje twierdzenia w niniejszej sprawie, a sporne okoliczno$ci nie zostaly jeszcze przez strony
dostatecznie wyja$nione, za$ przepis art. 247 k.p.c. nie stanowi przeszkody w ustaleniu zamiaru stron, celu umowy i
innych okolicznosci wskazanych w art. 65. k.c., nawet jeli dotyczy umowy sporzadzonej w formie szczeg6lnej;

a ponadto, wskazuje na naruszenie:

5. art. 10 ust 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. 2018.1916 ze zm., dalej
zwanej ,u.k.w.h.") w zw. z art. 626 (2) § 5 k.p.c. poprzez ich niewlaéciwe zastosowanie i bledne przyjecie, ze Powod
posiada legitymacje czynna uprawniajaca go do wytoczenia powbddztwa w niniejszym sporze, podczas gdy z materiatu
dowodowego zebranego w sprawie wynika, ze Powdd nie nalezy do zadnej z grup podmiotoéw legitymowanych do
wytoczenia niniejszego powddztwa, w tym wypadku - nie jest uzytkownikiem wieczystym dzialek (...) dotknietych
wpisem stluzebnosci gruntowej, w zwigzku z czym roszczenie Powoda winno byto zosta¢ oddalone;

6. art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 328 § 2 k.p.c. oraz art. 213 § 1 k.p.c. wzw. z 228 § 1 k.p.c.

poprzez zaniechanie wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego zebranego w sprawie, zignorowanie faktow
notoryjnych, jak rowniez bezzasadne, calkowite pominiecie dowodéw dopuszczonych w sprawie z nastepujacych
dokumentow, bez uzasadnienia przyczyn ich pominiecia:

1) wypisu wraz z wyrysem z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu Dworca G. uchwalonego
przez Rade Miasta (...) W. w dniu 27 stycznia 2011r., Dz. Urz. Woj. (...) nr 19 z dnia 18.02.2011, poz. 631 (..Plan"), na
okoliczno$é, ze dzialki gruntu (...), obreb (...) (objete KW nr (...)) stanowig droge publiczna,

2) wypisu z rejestru gruntéw i wyrysu z mapy ewidencyjnej dla dzialek o nr (...), obreb (...) na ktérym to wyrysie sg
zaznaczone dzialki gruntu (...), obreb (...), ze wskazaniem, ze sg to dziatki drogowe (oznaczenie: ,,dr"), na okoliczno$¢,
ze s to dzialki drogowe,

3) wypisu z rejestru gruntéw i wyrysu z mapy ewidencyjnej dla dzialek o nr (...), obreb (...), na okolicznos¢, ze sa to
dzialki drogowe,

4) uchwaly nr (...) Rady Miasta (...) W. z dnia 16 pazdziernika 2014 r. w sprawie nadania nazwy ulicy w dzielnicach S.
(...) W.iW. (...) W. wraz ze szkicem sytuacyjnym stanowigcym zalacznik do uchwaly, z ktérych wynika, ze dzialce o
nr ew. (...), obreb (...), Rada Miasta (...) W. nadala nazwe (...), na okoliczno$¢, ze dzialka ta stanowi droge publiczng
ijest to nazwa ulicy zastepujaca nazwe (...), podana w Planie,

5) uchwaly nr (...) Rady Miasta (...) W. z dnia 15 stycznia 2015 r. w sprawie nadania nazwy ulicy w dzielnicy S. (L.OW.
wraz ze szkicem sytuacyjnym stanowigcym zalgcznik do uchwaly, z ktorych wynika, ze dziatce o nr ew. (...), obreb (...),
Rada Miasta (...) W. nadala nazwe ,,(...), na okolicznos¢, ze dzialka ta stanowi droge publiczna i jest to nazwa ulicy
zastepujaca nazwe (...), podana w Planie,

6) kopii decyzji Burmistrza Gminy W. nr (...) z dnia 25.10.2002, znak (...) wraz z ,Mapa sytuacyjng nieruchomosci
KW (...) z projektowanym podzialem, wpisang do ewidencji powiatowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego w
dniu17.10.2002r. nr ewid. (...)", zatwierdzajacej projekt podzialu nieruchomogci oznaczonej jako dziatka ewidencyjna
nr (...) o pow. (...) m2 (zwanej w niniejszym piSmie ,Decyzja podzialowa z 2002 r.") z ktorej zostaly wyodrebnione
min. dzialki o nr ew. (...) (czyli ul. (...)) i (...) (czyli ulica (...)), zapewniajace obsluge komunikacyjna pozostalych
dzialek powstalych na skutek podzialu, wraz z mapg sytuacyjng, na okoliczno$¢ wykazania, ze ww. dzialki o nr ew.
(...) zostaly wydzielone na podst. art. 93, art. 96 ust. 11 art. 97 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, w celu zapewnienia obstugi komunikacyjnej terenu w centrum (...) W., o pow. ponad (...) ha,
co bylo zgodne z obowiazujacym wowczas miejscowym planem ogblnym zagospodarowania przestrzennego (...) W.



zatwierdzonym Uchwala Rady W. nr (...) w dniu 28.09.1992 r. (Dz. Urz. Woj. (...) zdnia 15.10.1992 r.) oraz z planem
ogbdlnym zagospodarowania przestrzennego Dzielnicy (...) zatwierdzonym Uchwala Rady Dzielnicy nr (...) z dnia 9
lutego 1993 r. (Dz. Urz. Woj. (...) nr 3 z dnia 10.03.1993 r.), a tym samym na okoliczno$¢ wykazania, ze uzytkowanie
wieczyste dzialek (...) wygasto z dniem, gdy Decyzja podzialowa z 2002 r. stala sie ostateczna,

co w konsekwencji skutkowato btednym uznaniem przez Sad I instancji, ze Powodowi przystuguje legitymacja czynna
w niniejszej sprawie wylacznie z uwagi na to, ze na dzien wydania Wyroku, Powod oraz Pozwani 2 i 3 byli wpisani
w ksiedze wieczystej prowadzonej dla ul. (...) i ul. (...) (dz. ew. (...)) jako uzytkownicy wieczy$ci, podczas, gdy ul.(...)
iul. (...) sa drogami powiatowymi, powszechnie dostepnymi, za§ Powdd oraz Pozwany 2 i Pozwany 3 nie nabyli
uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci;

7. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw oraz niewlasciwa, niezgodna z
zasadami do$wiadczenia zyciowego ocene materialu dowodowego oraz dokonanie blednych ustalen, polegajace na
nieprawidlowym przyjeciu, ze Powod jest uzytkownikiem wieczystym dzialek nr (...), wylacznie w oparciu o fakt, ze
Powdd jest wpisany jako wspotuzytkownik wieczysty do ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci stanowiacej
dzialki (...), pomimo Ze z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie wynika, iz Pow6d oraz Pozwany 2 i
Pozwany 3 nigdy nie nabyli uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci, gdyz dzialki (...) sa drogami publicznymi,
a uzytkowanie wieczyste tych dzialek wygasto w dniu, w ktérym decyzja Burmistrza Gminy (...) nr (...) z dnia 25
pazdziernika 2002 r. zatwierdzajaca projekt podzialu nieruchomoéci oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr (...) o
pow. (...) m2, z ktorej zostaly wyodrebnione dzialki o nr ew. (...) jako dzialki zapewniajace obsluge komunikacyjna
pozostalych dzialek powstalych na skutek podziatu, stala sie ostateczna oraz, pomimo ze od 2011 roku obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania, z ktérego wynika, ze dzialki (...) sg drogami publicznymi.

II. naruszenie przepisow prawa materialnego tj.:

1. art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz. U. z 2018r., poz. 1916, ze
zm., dalej "u.k.w.h."), poprzez jego bledne zastosowanie w sprawie i przyjecie przy badaniu, czy Pozwany 1, nabywajac
prawo uzytkowania wieczystego dzialek (...), dzialal w dobrej wierze, wyzszego miernika nalezytej starannoéci niz
wynikajacy z art. 6 ust. 2 u.k.w.h., podczas gdy w niniejszej sprawie zastosowanie znajduje jedynie nizszy miernik
staranno$ci okre$lony w art. 6 ust. 2 u.k.w.h., zgodnie z ktérym w zlej wierze znajduje sie ten, kto wie o niezgodnosci
stanu prawnego nieruchomosci lub mégl o nim sie z tatwoscia dowiedzieé;

2. art. 6 ust. 2 u.k.w.h. w zw. z art. 2 §1, art. 80 § 2,3 i art. 81 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. - Prawo o notariacie
(tekst jedn. Dz. U. z 2019 r., poz. 540, ze zm., dalej "Prawo o notariacie"), poprzez ich niezastosowanie skutkujgce
pominieciem konsekwencji prawnych sporzadzenia Umowy z 28 lutego 2006 r. (Rep (...) nr (...)) przez notariusza,
podczas gdy z Prawa o notariacie wynika, ze:

1) to notariusz, jako osoba zaufania publicznego (art. 2 § 1 Prawa o notariacie), odpowiada za sporzadzenie aktu
notarialnego,

2) to notariusz obowigzany jest czuwac nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych interes6w stron oraz innych
0so6b, dla ktorych czynnosé ta moze powodowaé skutki prawne (art. 80 § 2 Prawa o notariacie),

3) to notariusz jest obowigzany odmoéwi¢ dokonania czynnos$ci notarialnej sprzecznej z prawem, jaka jest umowa
przenoszaca nieistniejaca stuzebnos¢ (art. 81 Prawa o notariacie),

w zwigzku z czym nie sposob przypisa¢ Pozwanemu 1 zlej wiary na gruncie art. 6 ust. 2 u.k.w.h., a w konsekwencji
dokonanie przez Sad I instancji naruszen wskazanych w niniejszym pkt. IL.11 11.2;

3. art. 5 uw.k.w.h. poprzez jego niezastosowanie i uznanie, ze Pozwany 1 nie mogl powolaé¢ sie na rekojmie wiary
publicznej ksigg wieczystych, gdyz dzialal w zlej wierze, podczas gdy ocena zachowania Pozwanego 1, dokonywana
przy uzyciu miernika staranno$ci okre$lonego w art. 6 ust. 2 u.k.w.h. i zuwzglednieniem przepis6w Prawa o notariacie,



powinna prowadzi¢ do wniosku, ze Pozwany 1 dziatal w dobrej wierze, w zwigzku z czym spelnione zostaly przestanki
nabycia Shuzebno$ci na skutek zadzialania rekojmi publicznej wiary ksiag wieczystych;

4. art. 3 u.k.w.h. poprzez jego niezastosowanie i uznanie, ze stuzebnos$é¢ gruntowa wpisana w dziale 1-SP ksiegi
wieczystej nr (...) oraz w dziale III ksiegi wieczystej nr (...), polegajaca na prawie przechodu pieszych i przejazdu
pojazdow przez nieruchomos$é oznaczong jako dzialki nr (...) oraz na prawie do wchodzenia na teren nieruchomosci
celem konserwacji, naprawy i modernizacji ogrodzenia, instalacji elektrycznej i Sciekowej obslugujacej dziatki (...) nie
istnieje, pomimo istnienia domniemania, ze shuzebno$¢ ta zostala wpisana zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym,
ktorego to domniemania Powodowi nie udalo sie obali¢;

5. art. 65 § 2 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz. U. z 2019 r., poz. 1145, zezm.,
dalej "k.c.") poprzez bledna wykladnie postanowien Umowy o zarzadzanie z 2005 r. i Umowy o zarzadzanie z
2006 r. i zlozonych w nich o$wiadczen woli Pozwanego 1, polegajaca na uznaniu, ze nie byto zgodnym zamiarem
stron tych umoéw i celem tych uméw ustanowienie Stuzebnosci i przekazanie Pozwanemu 2 i Pozwanemu 3 zarzadu
nieruchomos$cia wspoélng w odniesieniu do dzialek nr (...) stanowiacych drogi i ze nie obejmowaly te umowy
zgody Powoda na obcigzenie nieruchomosci Stuzebnoscig, podczas gdy z postanowien tych Uméw oraz okoliczno$ci
towarzyszacych zawieraniu tych Umoéw wynika, Zze zgodna intencja ich stron i celem umoéw bylo ustanowienie
Stuzebno$ci oraz przekazanie Pozwanemu 2 i Pozwanemu 3 zarzadu nieruchomoscia wsp6lna w odniesieniu do dziatek
nr (...) stanowigcych drogi oraz wyrazenie zgody przez Powoda na obcigzenie tych nieruchomosci Stuzebnoscia,

a w konsekwencji naruszenie art. 58 k.c. w zw. z art. 199 k.c. poprzez ich niewlaSciwe zastosowanie polegajace na
uznaniu, ze ustanowienie Stuzebno$ci aktem notarialnym z dnia 28 lutego 2006 r. ( Rep. (...) nr (...)), jest niewazne.

Apelujaca spoélka (...) sp. z 0.0. w W. wniosta o zmiane wyroku co do pkt. II poprzez oddalenie powddztwa w zakresie
zadania ewentualnego Powoda uwzglednionego przez Sad I instancji w tym punkcie, a takze o zmiane punktu IV
wyroku poprzez zasgdzenie na rzecz Pozwanego 1 od Powoda kosztéw postepowania w I instancji i zasadzenie od
powoda na jej rzecz kosztéw postepowania w II instancji.

Ponadto wnidst na podstawie art. 380 k.p.c. o rozpoznanie przez sad odwolawczy niezaskarzalnego postanowienia
Sadu I instancji wydanego na posiedzeniu w dniu 26 kwietnia 2019 r., oddalajacego wszystkie wnioski dowodowe
Pozwanego 1 o przeprowadzenie dowodéw z zeznan $wiadkéw, szczegdlowo wymienionych w piSmie Pozwanego
1 z dnia 27 lutego 2019 r. oraz w punkcie 1.3) apelacji tj. dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z thumaczenia
przysiegltego na jezyk polski treSci art. 682 Francuskiego Kodeksu Cywilnego zalaczonego do niniejszej Apelacji,
sporzadzonego przez tlumacza przysieglego K. M. na okoliczno$é, ze prawnicze znaczenie francuskiego stowa
~passage" po polsku oznacza zaréwno ,przech6d" jak i ,przejazd" i w konsekwencji, ze intencja stron Uméw o
zarzadzanie z 2005 r i z 2006 r. bylo ustanowienie stuzebnosci ,przechodu i przejazdu"; oraz

Apelacgje wniosla pozwana spotka (...), zaskarzajac wyrok w czesci tj. co do punktéow I, IT i IV zarzucajac mu
naruszenie:

1) przepiséw prawa materialnego w postaci art. 6 ust. 11 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w zwiazku z art. 5
tej ustawy i art. 7 k.c. poprzez ich wadliwa wykladnie i przyjecie, ze w okoliczno$ciach badanej sprawy (...) M. byl w zlej
wierze i nie mogl skorzysta¢ z rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych dla ostony spornej stuzebnosci przechodu i
przejazdu, poniewaz z tatwoscia mégl sie dowiedzie¢ o sprzecznos$ci ujawnionego stanu prawnego z treScia ksiegi;

2) przepiséw postepowania w postaci art. 247 k.p.c. poprzez jego wadliwg interpretacje i przyjecie, ze badanie
zgodnego zamiaru stron poprzez analize otoczenia biznesowego transakcji i przestuchanie swiadkow stanowi dowod
przeciw osnowie dokumentéw ustanawiajacych stuzebnosé;

3) przepisOw prawa materialnego w postaci art. 65 § 1i 2 k.c. poprzez ich bledna wykladnie i nie dokonanie prawidlowej
wykladni o$wiadczen woli Powoda i Pozwanego 3 oraz poprzednika prawnego Pozwanego 2 zawartych w aktach
notarialnych:



a. umowy sprzedazy udzialu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci oraz w prawie wlasnosci budynku z
dnia 18 lutego 2005 r. zawartej przed P. B. notariuszem w W., za rep (...), pomiedzy sp6tka pod firmg (...) Spotka
z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedzibg w W. (Sprzedajacy) oraz spotka pod firma (...) spotka z ograniczonag
odpowiedzialnoécig z siedziba w W., spotka pod firma (...) spdtka z ograniczona odpowiedzialnosScia z siedziba w P.
(Kupujacy), spotka pod firma (...). z siedziba w W. (dalej umowa sprzedazy na rzecz (...));

b. umowy o zarzadzenie nieruchomos$cia wspolna stanowiacg opis podzialu, regulamin wspolwlasnosci i zarzadzania
centrum handlowym (...) z dnia 18 lutego 2005 r. zawartej przed asesorem notarialnym M. B. zastepcg A. N. w W.,
za rep (...), pomiedzy (...) spétka z ograniczona odpowiedzialno$cig z siedziba w W., spdtka pod firma (...) Spdtka z
ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba w P. (dalej umowa o sposobie zarzadzania z 2005 roku);

c. umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali oraz zniesienie ich wspolwlasno$ci z dnia 29 czerwca 2006 roku
przed A. Z., notariuszem w W., za rep. (...) pomiedzy spotka pod firma (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia
z siedzibg w W., sp6lka pod firma (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w P., spotka pod firma (...)
Spolka z ograniczong odpowiedzialnoécig z siedziba w W. i w efekcie przyjecie, ze zamiarem stron bylo ustanowienie na
rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki (...) prawa przechodu o charakterze obligacyjnym a nie zgoda na ustanowienie
shuzebnosci o tresci ujawnionej w ksiegach wieczystych (...) (dalej umowa wyodrebnienia osobnej wlasnosci lokali).

4) art. 102 k.p.c. w zwiazku z art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie i obciazenie Pozwanego (...) Sp. z o.o.
kosztami procesu w 1/3 pomimo tego, ze charakter powodztwa, postawa tego pozwanego i jego zakres wiedzy w
sprawie uzasadniajg przyjecie, ze mamy do czynienia ze szczeg6lnie uzasadnionym przypadkiem przemawiajacym za
zwolnieniem jej z kosztéw procesu w calosci.

5) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez uchybienie obowiazkowi uzasadnienia, z jakich przyczyn Sad zdecydowat sie obciazyc
Powodke kosztami procesu w 1/3 i nie zwolnit z tych kosztoéw, pomimo szczegdlnej sytuacji procesowej (...) Sp. z. 0. 0.
i wyraznie odmiennej postawy od pozostalych pozwanych - skutkiem czego niemozliwa jest weryfikacja instancyjna
tego rozstrzygniecia.

Wnibst o uchylenie wyroku w zaskarzonej cze$ci w calosci przez sad odwolawczy do ponownego rozpoznania oraz
zwolnienie pozwanej (...) Sp. z 0.0. w calo$ci od kosztéw procesu w I instancji wraz z zasadzeniem na rzecz pozwanej
(...) Sp. z 0.0. zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawczym.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja pozwanych okazala sie zasadna, co musialo doprowadzi¢ do zmiany orzeczenia Sadu I-szej instancji i
oddalenia pow6dztwa w zakresie pkt II oraz do zmiany orzeczenia w zakresie pkt IV tj. co do kosztow postepowania.

Apelacja powoda podlegala natomiast oddaleniu w catoéci.

Sad Okregowy wprawdzie nie podzielil wszystkich zarzutéw podniesionych przez apelujacych pozwanych, jednakze
zarzuty naruszenia art. 5 u.k.w.h. oraz art. 6 ust. 11 2 u.k.w.h. zaslugiwaly na uwzglednienie.

Na wstepie rozwazan Sad Okregowy pragnie sie odnie$¢ do postawionego przez pozwanych (...) sp. z 0.0. zarzutu braku
legitymacji procesowej czynnej po stronie powoda, albowiem uwzglednienie tego zarzutu musialoby prowadzi¢ wprost
do oddalenia powodztwa, a co za tym idzie, zbednym bylyby odnoszenie sie do dalszych zarzutéw podniesionych w
apelacjach stron.

W ocenie Sadu Okregowego podniesione zarzuty naruszenia art. 10 ust. 1 u.k.w.h. w zw. z art. 626> § 5 k.p.c., art. 233
§ 1k.p.c. wzw. z art. 328 § 2 k.p.c. oraz art. 213 § 1 k.p.c. wz zw. z art. 228 § 1 k.p.c. i art. 233 § 1 k.p.c. a zmierzajgce
do wykazania, ze powo6d nie jest uzytkownikiem wieczystym dzialek (...), a wiec podmiotem legitymowanym do
wytoczenia powodztwa w przedmiotowej sprawie, nie zastuguja na aprobate.



Nalezy podkreélic, iz Sad Rejonowy prawidlowo wskazal, iz powdd ma legitymacje czynng w niniejszej sprawie.
Sad Rejonowy powolujac sie na tresé¢ ksiegi wieczystej prowadzonej dla w/w nieruchomos$ci wskazal, iz na date
wyrokowania zaréwno powod, jak i pozwani (...) sp. z 0.0. w (...) sp. z 0.0. w W. pozostaja wpisani jako
wspotuzytkownicy wieczy$ci w/w nieruchomosci. Pozwany (...) powolujac sie na art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 2204) (dalej: u.g.n.) oraz decyzje Burmistrza Gminy
(...)nr (...) z 25 pazdziernika 2002 r. na podstawie, ktorej zostaly wyodrebnione m.in. dzialki (...) podniésl, iz doszlo
do wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci skladajacej sie z tych dzialek. Z takim twierdzeniem
nie sposo6b sie zgodzic.

W tym miejscu nalezy wskazaé, iz zgodnie z art. 98 ust. 1 u.g.n. Dzialki gruntu wydzielone pod drogi publiczne:
gminne, powiatowe, wojewddzkie, krajowe - z nieruchomosci, ktérej podzial zostal dokonany na wniosek wlasciciela,
przechodza, z mocy prawa, odpowiednio na wlasno$¢ gminy, powiatu, wojewddztwa lub Skarbu Panstwa z dniem,
w ktorym decyzja zatwierdzajaca podzial stala sie ostateczna albo orzeczenie o podziale prawomocne. Przepis ten
stosuje sie takze do nieruchomosci, ktérej podziat zostal dokonany na wniosek uzytkownika wieczystego, z tym ze
prawo uzytkowania wieczystego dzialek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne wygasa z dniem, w ktérym decyzja
zatwierdzajgca podzial stala sie ostateczna albo orzeczenie o podziale prawomocne.

Decyzja Burmistrza Gmina (...) Nr (...) dotyczaca podziatu dzialki nr. (...) o powierzchni (...) m2 na 13 dziatek
o numerach ewidencyjnych (...) znajduje sie w aktach sprawy wraz z zalaczona mapa podzialowa ( kopia decyzji
oraz mapy k- 1127-1128 tom VI akt sprawy). W decyzji tej nie wskazano by dzialki (...) byly wydzielone jako dzialki
drogowe, a tym bardziej by byly przeznaczone pod drogi publiczne. W decyzji znajduje sie jedynie zastrzezenie
dotyczace obowigzku zapewnienia wszystkim projektowanym dzialkom, czyli rowniez dzialkom (...), dostepu do
drogi publicznej. Sam ksztalt dzialki nie moze za$§ determinowaé automatycznie jej przeznaczenia, jak rowniez fakt
ogoblnodostepnego charakteru dzialki nie stanowi o tym, iz jest ona droga publiczng. Podobnie nalezy odnie$¢ sie do
argumentéw dotyczacych nadania nazwy dzialkom (...) odpowiednio (...)i,(...)”". Brak rowniez uchwaly o kwalifikacji
w/w dzialek jako drogi publiczne, dowdd na taka okolicznos$é nie zostal przedlozony do akt sprawy.

W tym miejscu nalezy przypomnieé, iz w 2002 r. tj. w dacie wydawania decyzji podzialowej, obowiazywal miejscowy
plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego (...) W. zatwierdzony Uchwala Rady W. nr (...) r. oraz plan ogdélny
zagospodarowania przestrzennego Dzielnicy (...) zatwierdzony uchwala Rady Dzielnicy nr (...) z 9 lutego 1993 r. W
dokumentach tych nie ma zadnych zatozen planistycznych obejmujacych tereny na ktérych polozone sa wydzielone
dzialki (...) a dotyczacych powstania drog publicznych. Wskazana wyzej mapa z projektowanym podzialem, wpisana
do ewidencji powiatowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego w dniu 17.10.2002 r. nr ewid. (...), zalgczona do
decyzji podzialowej z 2002 r obrazuje jedynie prostokatny ksztalt dzialek o numerach ew. (...) zaprojektowanych
najprawdopodobniej jako drogi wewnetrzne, by zapewni¢ ciag komunikacyjny dla pozostalych wydzielonych dzialek,
na ktorych zostala zlokalizowana inwestycja C.H. A.. Brak podstaw faktycznych i prawnych do twierdzen, by dziatki
te mialy stanowic¢ drogi publiczne.

Sad Okregowy stwierdza, iz prawo uzytkowania wieczystego dzialek (...) nie wygaslo za$ decyzja podzialowa z 2002 .
nie wskazywala, iz w/w dzialki zostana przeznaczone pod drogi publiczne. Z tego wzgledu zarzuty postawione Sadowi
Rejonowemu nie zasluguja na aprobate, Sad Rejonowy dopuscit dowody z dokumentbéw zlozonych przez pozwany (...)
jako zalaczniki do pisma z dnia 22 maja 2018 roku i doszedt do stusznego wniosku, iz legitymacja procesowa czynna
przystuguje powodowej spolce (...) sp. z 0.0. w W., bowiem wpisana jest w ksiedze wieczystej prowadzonej dla dziatek
(...) jako wspotuzytkownik wieczysty. Dowody przedstawione przez pozwany (...) nie mogly jednak zmienié oceny Sadu
Rejonowego w tym zakresie, ktéra Sad Okregowy w pehni popiera. Sad Rejonowy nie naruszyl dyspozycji art. 233 §
1 k.p.c. i nie uchybil zasadom logicznego rozumowania lub doswiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze byé¢
przeciwstawione uprawnieniu sgdu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Nie jest natomiast wystarczajace
przekonanie strony o innej niz przyjal sad wadze (donioslosci) poszczegbdlnych dowoddéw i ich odmiennej ocenie niz
ocena sgdu. (Wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 8 kwietnia 2009 roku, sygnatura akt ITPK 261/08).



Druga istotng kwestia w niniejszej sprawie jest zagadnienie wyrazenia zgody powodowej spotki na ustanowienie
stuzebnosci na dziatkach wspoétuzytkowanych przez powodowa spotke. W ocenie Sadu Okregowego nie mozna zgodzi¢
sie z pozwanymi (...) M., (...) oraz(...), ze powod (...) wyrazil wole i zgode na ustanowienie spornej stuzebno$ci zaré6wno
wdniu 18 lutego 2005 roku w akcie notarialnym 489/2005, tj. przed podpisaniem przez(...) i(...) aktu notarialnego (...)
z 26 lutego 2006 roku, jak réwniez nastepczo wyrazil zgode na ustanowienie spornej stuzebnoéci w dniu 29 czerwca
2006 roku w akcie notarialnym (...) i w akcie notarialnym (...). Sad pierwszej instancji prawidlowo bowiem przyjal,
ze zaden ze wskazanych w apelacjach aktéw notarialnych nie zawiera zgody powodki (...) na ustanowienie spornej
stuzebnosci.

Jak zasadnie wskazal juz Sad pierwszej instancji, zgodnie z trescig art. 199 zd 1 k.c. do rozporzadzania rzecza
wspoélng oraz do innych czynnoSci, ktére przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich
wspoltwlaseicieli. Natomiast w Swietle pogladéw doktryny przyjmuje sie ogolnie, ze zalatwianie biezacych spraw
zwiazanych z normalng eksploatacjg rzeczy i utrzymywaniem jej w stanie niepogorszonym stanowi czynnosci zwyktego
zarzadu, pozostale za$ nalezy uznac za czynnoSci przekraczajgce ten zakres. Wérod tych ostatnich wymienia sie w
szczegoblnosci zbycie rzeczy wspolnej, jej obciazenie czy tez zmiane jej przeznaczenia lub charakteru. (por. komentarz
do art. 199 k.c. pod red. Katarzyna Krziskowska, Lex 2018 r.). Nalezy rowniez w tym miejscu podkre§li¢, ze aby
ustanowi¢ stuzebno$¢ gruntowa na uzytkowaniu wieczystym uzytkownik wieczysty zawsze musi zlozy¢ os§wiadczenie
woli w formie aktu notarialnego, co wynika z art. 245 § 2 k.c.

Nie ulega watpliwoéci Sadu Okregowego, iz samo zawarcie w akcie notarialnym (...) z 29 czerwca 2006 roku, ktérego
stronami byli (...) wrazz (...)i(...) w § 1.1.6 d) aktu streszczenia wpisu zawartego w dziale I1I ksiegi wieczystej Kw Nr
(...) dotyczace uzytkowania wieczystego: ,,ustanowiona na czas nieograniczony na rzecz kazdoczesnego uzytkownika
wieczystego dzialki nr (...) z obrebu(...) w W. sluzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie przechodu pieszych i
przejazdu pojazdéw przez nieruchomo$¢ oznaczona jako dzialki nr (...) z obrebu (...) w W. oraz na prawie wchodzenia
na teren nieruchomosci celem konserwacji, naprawy i modernizacji ogrodzenia, instalacji elektrycznej i §ciekowe;j
obstugujacej wylacznie dzialki nr (...), a dostepnej wylacznie z obciazonych dzialek nr (...), na podstawie umowy
przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego sporzadzonej w dniu 28 lutego 2006 roku przez asesora notarialnego
M. B., zastepce czynigcego notariusza, za Rep. (...)", zdaniem Sadu Okregowego nie daje podstaw do wysnuwania
tak daleko idacych wnioskdw, jak chca tego apelujacy pozwani, ze powdd (...) potwierdzil, iz w akcie notarialnym
(...) sporna stluzebno$¢ zostala waznie i skutecznie ustanowiona. Nalezy jedynie stwierdzic, iz w dniu sporzadzenia
w/w aktu tj. 29 czerwca 2006 roku, powod najp6zniej uzyskal wiedze o fakcie zlozenia o$wiadczenia o ustanowieniu
stuzebnos$ci w dniu 18 lutego 2005 roku w akcie notarialnym (...), ktoérego nie byl strona.

Kolejno wskaza¢ nalezy, iz w umowach o zarzadzanie, na ktére powoluja sie w spawie pozwani, wskazane jest prawo
przechodu na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki (...), za$ nie ulega watpliwosci, iz stuzebno$¢ ma tre$¢ szersza
niz prawo obligacyjne, jakim jest prawo przechodu. Co wiecej, shuzebno$¢, ktérej wykreslenia domaga sie powod
ustanowiona zostala na rzecz uzytkownika dzialek (...), nie za$ jedynie uzytkowania dzialki nr (...), co do ktérego prawo
przechodu zostalo ustanowione w umowach o zarzadzanie.

Wskazujac na powyzsze przyznaé nalezy racje stanowisku powoda, iz nie mozna twierdzié, ze strony w sposéb
dorozumiany, ustnie, czy w jakiejkolwiek innej formie, umoéwily sie na co$ innego, czy na wiecej, niz w dokumencie
sporzadzonym w wymaganej formie pod rygorem niewazno$ci, poniewaz byloby to obejécie przepiséw przewidujacych
wymog jej zachowania.

Zgodnie z wyrazna treScig pkt 11.5.2a umowy o zarzadzanie z 2005 r. (i analogicznym postanowieniem umowy z
2006 r.), ustanowienie shuzebnos$ci wymaga osobnej zgody wszystkich wspoétwlascicieli, co rowniez trafnie zauwazyt
Sad Rejonowy. Czym innym jest ustalenie warunkéw ustanowionego juz prawa przechodu (stosunku obligacyjnego,
jednak charakter prawa w tym kontekscie ma drugorzedne znaczenie), do czego rzeczywiécie pozostali uzytkownicy
mieli wylgczne uprawnienie, a czym innym - ustanowienie innego prawa (tym bardziej rzeczowego), w szczegblnosci o



szerszej tredci i na rzecz innego podmiotu (co do ktérego wymagana byla jednomy$lnosé zgodnie z pkt 11.5.2a umowy
o zarzadzanie z 2005 r.).

Pozwani przywoluja takze akt notarialny z 18 lutego 2005 r., moca ktérego (...) nabyl udzial w uzytkowaniu
wieczystym nieruchomoSci, skladajgcej sie m.in. z dzialek (...). Przy zawarciu tego aktu okazano decyzje nr (...) z 25
pazdziernika 2002 r. zatwierdzajaca podzial dzialki ewidencyjnej nr (...) na dzialki od (...). Decyzja ta zostala wydana
pod warunkiem zapewnienia prawa dostepu do drogi publicznej wszystkim projektowanym dzialkom po podziale.
Sad Okregowy zgadza sie ze stanowiskiem powoda, iz obowiazek okre$lony w decyzji, dotyczacy zapewnienia prawa
dostepu do drogi publicznej nie byl adresowany do powoda (...), ktore nabylo wcze$niej udzial w nieruchomosci
majacej bezposredni dostep do drogi publicznej. Adresatem tego obowiazku byl zbywca nieruchomosci, ktéra tego
dostepu nie miala, a wiec w niniejszej sprawie pozwani (...) i (...) jako wylgczni wspoluzytkownicy dziatek (...)
(nieruchomosci wladnacej), do ktoérych obecnie prawa ma pozwana (...) M.. Podkresli¢ rowniez nalezy, iz w zadnym
miejscu przywolanej umowy powddka nie zobowigzuje sie do zapewnienia dostepu do drogi publicznej zadnej dzialce,
a tym bardziej nie wyrazala zgody na ustanowienie przedmiotowej stuzebnosci. Z faktu przywolania w akcie decyzji,
ktora naklada obowiagzek zapewnienia dostepu do drogi publicznej, nie mozna wysnuwacé takiego wniosku. Co wiecej,
dostep do drogi publicznej, o ktéorym mowa w decyzji, moze odbywac sie na wiele r6znych sposobéw, niekoniecznie
przez ustanowienie stuzebnosci na dzialkach zaréwno (...) jak (...). Nie mozna rowniez uzna¢ umowy z 18 lutego 2005
r. za zgode na ustanowienie stuzebnosci, poniewaz za taka zgode nie sposdb uznaé oswiadczenia wiedzy o tresci decyzji.

Pozwany (...) powoluje sie takze na okoliczno$¢ niezaskarzenia przez (...) wpisow spornych stuzebnosci do ksiag
wieczystych. W ocenie Sadu Okregowego rowniez sam brak podjecia krokéw prawnych ze strony (...) w kierunku
wykre$lenia spornej stuzebnosci, nie daje podstaw do twierdzenia, iz roszczenie powoda jest niezasadne. Brak
reakeji na wpis sluzebno$ci nie ma bowiem zadnego znaczenia dla oceny zasadnoSci roszczenia, poniewaz, jak juz
podniesiono, zgoda na ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego musi by¢ wyrazona wprost w formie aktu
notarialnego. Niezaskarzenie wpisu przez powoda nie zmienia okolicznosci, iz spoélka (...) nie zlozyla odwiadczenia
w prawidlowej formie wymaganej dla ustanowienia stuzebnoéci na nieruchomoéci, tj. w formie aktu notarialnego.
Ponadto, zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego i doktryny do wytoczenia powodztwa z art. 10 u.k.w.h. nie
jest konieczne wezedniejsze wyczerpanie drogi odwolawczej od postanowienia o wpisie do ksiegi wieczystej (tak Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 29 kwietnia 2010 r., IV CSK 459/09, publ. LEX).

Sad Rejonowy prawidlowo zatem ocenil przytaczane okolicznoSci, przyjmujac, ze pow6d nigdy nie wyrazil zgody na
sporng stuzebnos¢, zaréwno pierwotnie jak i nastepczo. Z tego wzgledu zarzut naruszenia art. 65 k.c., nalezy rowniez
oceni¢ jako niezasadny.

Sad Okregowy nie podziela rowniez zarzutu naruszenia przez Sad Rejonowy art. 199 k.c. i 201 k.c. w zw. z art. 233
k.c. poprzez instrumentalne uznanie, Ze ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego w postaci spornej stuzebnosci
przez (...) i (...) stanowilo czynno$é przekraczajacg zwykly zarzad. Sad Okregowy stwierdza, iz do ustanowienia
spornej shuzebno$ci konieczna byla zgoda wszystkich wspoétuzytkownikow wieczystych, a wiec nie tylko zgoda (...)
i(...), ale rowniez zgoda powodki (...), ktorej zabraklo przy zawieraniu aktu notarialnego (...) przez (...) i (...) Nie
ulega bowiem watpliwoSci, iz ustanowienie stluzebnosci jest obcigzeniem rzeczy ograniczonym prawem rzeczowym, co
powoduje z mocy art. 199 k.c., ze dla skuteczno$ci ustanowienia shuzebnosci na nieruchomosci bedacej przedmiotem
wspotwlasno$ci wymagana jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli. Jak trafnie wskazal juz Sad pierwszej instancji,
brak takiej zgody prowadzi do niepowstania stosunku prawnego.

Nie mozna rowniez zgodzi¢ sie z zarzutem naruszenia art. 227 k.c. i art 217 § 1, 213 k.p.c. oraz art. 247 k.p.c. W ocenie
Sadu odwolawczego Sad Rejonowy prawidlowo pominatl zgloszone dowody z przestuchania swiadkow na okoliczno$é
zgodnego zamiaru stron przy zawieraniu aktu notarialnego (...) i aktu notarialnego (...). Co do zasady dowdod taki
moglby by¢ przeprowadzony ze wzgledu na szczego6lne okoliczno$ci sprawy, ktore zdaniem Sadu Okregowego w
niniejszej sprawy nie zaistnialy. Tre$¢ w/w aktow jest jasna i przejrzysta. Zostaly sporzadzone w Polsce, przez
polskiego notariusza, za$ sam fakt, iz do aktu staneli obywatele francuscy pozostaje bez wplywu na zawarte w nim
treSci. W obydwu aktach powtérzono okreslenia ,prawo przechodu”, nie postugiwano sie pojeciem ,stuzebnosci”.



Dowdd z przestuchania swiadkow przeciwko osnowie dokumentéw bylby dopuszczalny o ile istnialy by uzasadnione
watpliwosci co do tresci sporzadzonych dokumentow.

Pomimo niezasadno$ci zarzutéw przedstawionych powyzej, Sad Okregowy zmienit zaskarzone orzeczenie poprzez
oddalenie powo6dztwa w catoSci. Zasadnie bowiem podnie$li pozwani, iz Sad Rejonowy naruszyt art. 5 u.k.w.h. i art.
6 ust. 11 2 uk.w.h. stwierdzajac, ze pozwanemu (...) nie przystuguje ochrona wynikajaca z rekojmi wiary publicznej
ksigg wieczystych, gdyz zdaniem Sadu Rejonowego (...) jest profesjonalista w zakresie nieruchomosci i nie mozna
uzna¢é, ze nie wiedzial o niewaznym ustanowieniu spornej stuzebno$ci oraz, ze nie mogl przy zachowaniu nalezytej
staranno$ci sie o tym dowiedziec.

Majac na uwadze zasade domniemania wiarygodno$ci ksigg wieczystych z art 3 u.k.w.h. i rekojmie wiary publicznej
ksigg wieczystych okre§lona w art 5 u.k.w.h. (ktora jest uzalezniona od kumulatywnego spelnienia przestanek:
niezgodno$¢ miedzy stanem prawnym nieruchomo$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym, nabycie wlasnoéci lub innych praw rzeczowych ujawnionych w ksiedze w drodze odplatnej czynnoéci
prawnej od osoby uprawnionej wedlug ksiegi, dobra wiara nabywcy) oraz art. 6 u.k.w.h., ktéry wylacza rekojmie
wiary publicznej ksiag wieczystych w przypadku rozporzadzen nieodptatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy
dzialajacego w zlej wierze, Sad Okregowy uznaje, ze w przedmiotowej sprawie brak bylo podstaw do przyjecia, iz
nie doszlo do skutecznego nabycia przez pozwana spolke (...) stuzebno$ci gruntowej w warunkach rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych.

W wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2011 r., sygn. akt IV CSK 178/11, Lex nr 1169147, stwierdzono:
»Zalozeniem instytucji ksiag wieczystych jest mozliwo$¢ polegania przez uczestnikow obrotu prawnego na tresci
wpisow. Od nabywcy prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej w zasadzie nie mozna wymaga¢ badania zgodnoSci
wpisu tego prawa z rzeczywistoécia (art. 3 i 5 uk.w.h.). W drodze wyjatku przewidzianego w art. 6 ust 2 in fine
u.k.w.h. takie wymaganie mozna mu postawié¢, pod sankcja utraty ochrony wynikajacej z rekojmi wiary publicznej
ksiagg wieczystych, tylko ze wzgledu na szczegdlne okolicznosci, ktére w danej sytuacji powinny wywolaé u niego bez
potrzeby podejmowania specjalnych staran uzasadnione watpliwos$ci co do zgodnoSci wpisu prawa z rzeczywisto$cig."

Zawarty w art. 6 ust. 2 u.k.w.h. zwrot ,z latwoSciag mogt sie dowiedzie¢” daje podstawe do przyjecia, ze nabywca
nie ma obowiazku przeprowadzania szczegdlowego postepowania co do rzeczywistego stanu prawnego, wystarczy
wykazanie zwyklej staranno$ci, a wiec ze zapoznal sie z treScig ksiegi wieczystej i ustalil elementy faktyczne co
do tego, kto nieruchomo$é¢ posiada. Dowiedzenie oznacza powziecie wiadomosci, a nie nabranie watpliwosci czy
podejrzen” (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 26 stycznia 2011 r., sygn. akt IV CSK 285/10, LEX nr 784968).
»Latwo$¢é dowiedzenia sie" o okreSlonym stanie rzeczy nie jest pojeciem statycznym, lecz oceng prawna wypadkowe;j
konkretnych okolicznoSci towarzyszacych dokonywanej czynnoéci prawnej, skladajgcych sie na ustalony przez sad
stan faktyczny stanowiacy podstawe rozstrzygniecia sprawy (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31 maja 2017 r., sygn.
akt V CSK 513/16).

Jak zasadnie zauwazyl pelnomocnik pozwanej spotki takze najnowsze orzecznictwo Sadu Najwyzszego wskazuje, ze
»DPIrzy ocenie istnienia dobrej lub zlej wiary co do przekonania, czy tres¢ ksiegi wieczystej jest zgodna z rzeczywistym
stanem prawnym, nie jest konieczne w kazdym przypadku stawianie wymagania badania akt ksiegi wieczystej.
(...) nabywca prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej nie ma obowiazku podjecia czynnosci w celu weryfikowania
zgodno$ci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, natomiast powinien
podjac takie czynno$ci wowcezas, gdy ujawnia sie okolicznoéci mogace wzbudza¢ podejrzenie lub watpliwosci co do
zgodnoSci stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. W
szczegolnosci nabywca nie musi badaé akt ksiegi wieczystej w celu ustalenia prawidlowoSci treéci wpisow w danej
ksiedze wieczystej. Wystarczy zapoznanie sie przez niego z tre$cig wpisow w ksiedze wieczystej oraz ustalenie faktu
posiadania nieruchomoéci przez jej zbywce." (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 2019 r. I CSK 172/18, LEX

nr 2647537).



Wskazany w powolanym przepisie spos6b dowiedzenia sie o istotnych okolicznoéciach faktycznych zwiazanych
ze stanem prawnym konkretnej nieruchomos$ci, nie moze zdaniem Sadu Okregowego prowadzi¢ do nalozenia
na kupujacego obowigzku podejmowania wielu czasochlonnych czynno$ci sprowadzajacych sie de facto do
przeprowadzenia we wlasnym zakresie dochodzenia, celem szczegbélowego sprawdzenia stanu prawnego danej
nieruchomoé$ci, podjecia badan dotyczacych odtworzenia historii dotyczacej prawidlowosci zawartej przez
sprzedajacych ( (...) i (...)) umowy, ktoéra byla podstawa wpisu stuzebnoSci w ksiedze wieczystej nieruchomodci z
ktorej wyodrebnila sie ksiega wieczysta nieruchomosci nabywanej, nawet jezeli kupujacy wystepuje w roli podmiotu
profesjonalnego. Zgodzi¢ sie réwniez nalezy ze stanowiskiem pozwanych, iz brak jest odpowiednich podstaw
normatywnych aby tworzy¢ odmienny wzorzec postepowania dla profesjonalistow. Wprawdzie czym innym jest
latwo$é dla podmiotu profesjonalnego, a czym innym dla przecietnego obywatela, jednakze sad bierze ten fakt
pod uwage przy ocenie prawnej okoliczno$ci konkretnej sprawy. Natomiast brak jest podstaw do zastapienia
kryterium latwo$ci w dowiedzeniu sie kryterium nalezytej starannoSci wymaganej od profesjonalisty, na ktore
powoluje sie Sad pierwszej instancji. Z powyzszych stanowisk doktryny i orzecznictwa wynika natomiast, ze nabywca
nieruchomoéci znajduje sie w zlej wierze na gruncie art. 6 ust. 2 u.k.w.h. tylko w przypadkach razacego zaniedbania
i niedochowania elementarnej starannoS$ci przy zawieraniu umowy przenoszacej wlasnos¢ (uzytkowanie wieczyste)
nieruchomoéci i ignorowania dostrzegalnych z latwoscia (przy uwzglednieniu subiektywnego czynnika oceny, co jest
dla danego podmiotu ,tatwos$cia") watpliwosci co do zgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z
rzeczywistosScia.

Kolejno zauwazy¢ nalezy, ze pozwanemu udostepnione zostaly materiaty due diligence, na co wskazuje zaréwno Sad
Rejonowy jak i powod, w tym akt notarialny (...), wskazane w zalgczniku do ww. umowy, co oznacza, ze pozwany (...) M.
sie z nimi zapoznal, jednakze z tre$ci ww. aktu nie wynika, aby oproécz (...) oraz (...) jeszcze jeden podmiot (tj. powdd)
byl wspotuzytkownikiem wieczystym nieruchomosci objetej ksiega wieczysta KW nr (...), a dodatkowo lektura tego
aktu nie powoduje zadnych watpliwos$ci w tym wzgledzie. Zgodzié sie nalezy z argumentacja pozwanych, iz analizujac
te kwestie trzeba mie¢ na uwadze, ze nie rozwazamy tutaj zapoznania sie z historycznymi wpisami w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla nabywanej przez (...) nieruchomosci, ale méwimy o historycznych wpisach w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci obcigzonej, przy czym wowcezas byta to ksiega wieczysta KW nr (...), z ktorej dziatki
o numerach ewidencyjnych (...) zostaly przeniesione w dniu 25 lipca 2008 roku do nowej ksiegi wieczystej i w dniu
zawierania przez (...) M. przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci (9 grudnia 2015 roku), a nastepnie umowy
przyrzeczonej dla nieruchomosci obciazonej na ktorej ustanowiona zostala sporna stuzebnosé prowadzona byta juz
nowa ksiega wieczysta KW nr (...).

W tym miejscu nalezy wskazac, iz pozwana spoétka (...) zlecila wykonanie analizy stanu prawnego nieruchomosci
wladnacej podmiotowi profesjonalnemu, a analiza taka zostala przeprowadzona przez renomowana kancelarie (...),
ktora nie powziela watpliwosci w zakresie prawidlowosci ustanowienia stuzebnosci. Co wiecej, w toku transakeji
nabycia uzytkowania wieczystego nieruchomosci, w ramach porzadkowania wpiséw w ksiegach wieczystych, zbywca,
na proSbe pozwanej spolki (...), doprowadzil do ujawnienia stuzebno$ci w aktualnej ksiedze wieczystej prowadzonej
dla nieruchomosci obcigzonej. Powyzsza niescisto$¢ zostata ujawniona w trakcie profesjonalnej analizy zleconej przez
(...) M.. Zatem pomimo braku obowiazku prowadzenia dodatkowej, poglebionej analizy stanu prawnego nabywanej
nieruchomodci, (...) M. zrobil znacznie wiecej niz wynikaloby to z dyspozycji art. 6 ust. 2 u.k.w.h. Pozwany dochowal
nalezytej, profesjonalnej (podwyzszonej) starannosci i uczynil wszystko co bylo mozliwe, aby ustali¢ rzeczywisty stan
prawny nabywanej nieruchomosci - zlecil sporzadzenie opinii prawnej w tej sprawie profesjonalnemu podmiotowi,
ktory zapewnil go, ze shuzebnoéé¢ zostala skutecznie ustanowiona. Skoro zatem profesjonalny podmiot zajmujacy sie
analiza stanu prawnego taki jak kancelaria prawna, czy tez Sad wieczystoksiegowy, ktory dokonal wpisu stuzebnosci,
nie mieli zastrzezen co do stanu prawnego przedmiotowych nieruchomosci jak i zasadnoSci wpisu stluzebnosci, nie
sposob uznaé, ze pozwana spoéltka (...) mogla z latwoscia dowiedzieé sie o wadliwo$ci umowy bedacej podstawa wpisu
stuzebnosci.

W zwiagzku z tym, nie sposéb przyjac, ze (...) M. mial obowiazek w tym stanie faktycznym dalej weryfikowac
poprawno$¢ aktu notarialnego (...) w zakresie ustanowienia spornej stuzebno$ci (pomimo, zZe jego lektura nie budzi



zadnych watpliwoéci), a nastepnie poprawno$é tresci wpisow w poprzedniej ksiedze wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci obcigzonej wedlug ich stanu na dzien 28 lutego 2006, w sytuacji gdy (...) nie podjal, i w tym
stanie faktycznym nie mégl podjaé¢ zadnych watpliwoséci co do prawidlowoSci ustanowienia spornej stluzebnoéci.
Pozwany przed zawarciem umowy sprzedazy uzytkowania wieczystego nieruchomosci nie uzyskatl od notariusza, czy
tez zewnetrznie zatrudnionej firmy zadnych informacji, ktére moglyby budzié zastrzezenia co do stanu prawnego
nieruchomos$ci, natomiast wszystkie nie$cisto$ci (brak przepisania shuzebnoéci z poprzedniej ksiegi wieczystej) zostaly
wyjadnione, a stuzebno$¢ przepisana przez Sad wieczystoksiegowy ze starej do nowej ksiegi wieczystej. Podwazenie
dobrej wiary i przez to udowodnienie, ze nabywca wiedziat albo z latwos$cia mogt sie dowiedzie¢ o nieprawidtowosci
wpisu obcigzaja w tym momencie powoda, ktory w niniejszej sprawie nie sprostat jednak obowigzkowi wykazania
zlej wiary pozwanego (...) M.. W tym miejscu Sad Okregowy wskazuje, iz w miejsce dowoddw, powdd przedstawili
jedynie wlasng koncepcje zdarzen, zbudowana w oparciu o dowolne przypuszczenia, hipotezy i zalozenia, ktére nie
znajdujg oparcia w zgromadzonym materiale dowodowym. Nalezy pamietaé, iz zgodnie z ogblng zasadg ciezaru
dowoddéw wskazana w art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra z tego faktu wywodzi dla
siebie korzystne skutki prawne. W przedmiotowej sprawie obalenie domniemania dobrej wiary pozwanej spoiki (...),
skutkujgce zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece wylgczeniem rekojmi wiary publicznej
ksiag wieczystych obciazalo strone powodowa, ktora temu ciezarowi nie sprostala. Z ustalen stanowiacych podstawe
faktyczna rozstrzygniecia w niniejszej sprawie wynika, ze pierwsza z sytuacji wylaczajacych dobrg wiare wskazana w
art. 6 ust 2 ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece, nie zachodzi, poniewaz nie ustalono w niniejszym postepowaniu,
ze pozwana spolka (...) wiedziala o niezgodno$ci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, jak rowniez,
nie zostala wykazana druga przestanka zawara w zdaniu 2 par.2 art. 6 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece ,,chyba,
ze 7 tatwo$cia mogl sie dowiedzied”.

Konkludujac, podkresli¢ nalezy, ze w sprawie nie wystapily zadne okolicznoSci, ktére doprowadzilyby do powstania
watpliwoéci pozwanej spolki (...) co do stanu prawnego nieruchomoéci wladngcej, a zatem pozwana spolka
(...) nabyla prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci oraz zwigzang z tym prawem sluzebno$§é obcigzajaca
nieruchomo$é obciazong w dobrej wierze, gdyz nie zaszla przestanka wylgczajaca dzialanie rekojmi wiary publicznej
ksiag wieczystych okreSlona w art. 6 § 2 u.k.w.h., tj. niezachowanie przez nabywce staranno$ci, ktorej standard
wyznaczony jest w tymze przepisie. Zdaniem Sadu Okregowego pozwana spoélka (...) dochowala nalezytej starannoSci
wymaganej od przyszlego nabywcy nieruchomosci.

Odnoszac sie natomiast krotko do apelacji wywiedzionej w sprawie przez powoda — L. 1., Sad Okregowy stwierdzil,
iz byla ona niezasadna w caloSci. Powdd kwestionowal bowiem w apelacji ocene jego zadan jako trzech zadan
ewentualnych i oddalenie dwoch z trzech wysunietych roszczen. Abstrahujac jednak od oceny, czy zadanie powoda
bylo jedno, czy w rzeczywistoSci byly to trzy rézne zadania podkresli¢ nalezy, iz w sprawie nie ma podstaw ani
do uznania, ze sluzebnosci nie istnieja, ani do ich wykre§lenia, czy do nakazania ich wykreslenia, a to z przyczyn
opisanych szczeg6lowo w cze$ci uzasadnienia dotyczacej uznanych za zasadne zarzutéw apelacji pozwanych w zakresie
dobrej wiary nabywcy i rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Jedynie na marginesie Sad Okregowy wskazuje, iz
zasadnie Sad pierwszej instancji odniost sie do kazdego z zadan powoda odrebnie. Nie ulega bowiem watpliwosci, iz w
orzecznictwie jednolicie przyjmuje sie, ze w sprawie o usuniecie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym sad jest zwigzany zadaniem pozwu. (por. m.in.
Uchwala Sadu Najwyzszego 7 sedziéw z dnia 18 maja 2010 r. III CZP 134/09). Skoro zatem powdd wysunal
trzy zadania, kazde z nich musialo zosta¢ przez Sad Rejonowy ocenione. Odnoszac sie natomiast do sposobu
sformulowania zaskarzonego orzeczenia, mimo iz analiza prawna Sadu Okregowego zweryfikowala orzeczenie pod
katem merytorycznym i doprowadzila do jego zmiany, to w ocenie Sadu odwolawczego tresé sentencji pkt IT wyroku
Sadu pierwszej instancji byla prawidlowa pod wzgledem formalnym. Jak zostalo juz w sprawie podkreslone wydanie
orzeczenia o wykreéleniu wpisu nie nalezy bowiem do kognicji wydzialu cywilnego sadu rejonowego, ktéry moze
jedynie nakazac wykres§lenia wpisu. Samo za$ wykreslenie dokonywane jest przez sad wieczystoksiegowy. W tym stanie
rzeczy powodztwa sformutowane w sposob nieodpowiadajacy przepisom prawa tj. ustawie o ksiegach wieczystych i
hipotece niewatpliwie podlegaty oddaleniu.



Majac na uwadze powyzsze rozwazania Sad Okregowy uznal, ze zachodza podstawy do uwzglednienia apelacji
pozwanych. Z tego wzgledu Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok i oddalil
powodztwo réwniez w zakresie roszczenia ewentualnego dotyczacego nakazania wykresSlenia stuzebnosci z ksiag
wieczystych.

Konsekwencja zmiany wyroku Sadu Rejonowego byla zmiana w zakresie orzeczenia o kosztach postepowania przed
Sadem pierwszej instancji. Rozstrzygniecie o kosztach Sad Okregowy opart na zasadzie odpowiedzialnosSci za wynik
procesu wyrazonej w art. 98 k.p.c. i kosztami tymi obcigzyl powodowa spdtke.

O kosztach postepowania w instancji odwolawczej Sad Okregowy réwniez orzekl na podstawie w art. 98 k. p. c.
§ 1, zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwr6ci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Na koszty te zlozyla sie dla kazdego z pozwanych oplata
od apelacji w wysokoéci 2000 zl oraz wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika w kwocie 2700 zl ustalone na
podstawie wlaSciwego rozporzadzenia aktualnego na dzieh wniesienia apelacji.

Wieslawa Smich Bogustawa Jarmolowicz- Lochanska Agnieszka Wi§niewska



