Sygn. akt IT Ca 577/16

POSTANOWIENIE
Dnia 7 listopada 2016 .
Sad Okregowy w Krakowie II Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia SO Katarzyna Biernat-Jarek (sprawozdawca)
Sedziowie: SO Katarzyna Serafin — Tabor
SO Jarostaw Tyrpa
po rozpoznaniu w dniu 26 pazdziernika 2016 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z wniosku J. K. i W. K.

przy uczestnictwie Zgromadzenia (...) w K., Zgromadzenia K. K. na P. w K, M. Z., Z. W., M. W. (1), B. S., T. K. (1),
M. W.(2), M. H, T.K. (2), A. P.,, M. P, L. S., M. K., Gminy Miejskiej K., Wspolnoty Mieszkaniowej budynku przy ul.
(...) wK., Uniwersytetu (...) w K., B. S. (1) i K. W.

o ustanowienie drogi koniecznej

na skutek apelacji uczestnikbw Gminy Miejskiej K. i Wspo6lnoty Mieszkaniowej budynku przy ul. (...) w K. od
postanowienia Sadu Rejonowego dla Krakowa — Srédmieécia w Krakowie z dnia 19 sierpnia 2015r., sygnatura akt I
Ns 347/09/S

postanawia:
1. zmieni¢ zaskarzone postanowienie nadajgc mu brzmienie:
,1. oddali¢ wniosek;

II. umorzy¢ postepowanie w zakresie ustanowienia sluzebnosci drogi koniecznej przejazdu na rzecz na rzecz
kazdoczesnych wlascicieli nieruchomosci obejmujacej dziatke nr (...) dla ktérej Sad Rejonowy dla Krakowa — Podgorza
w Krakowie Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...);

III. stwierdzi¢, ze wnioskodawcy i uczestnicy ponosza koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.”;
2. oddali¢ apelacje uczestnika Gminy Miejskiej K.;

3. zasadzi¢ od wnioskodawcow J. K., W. K. oraz uczestnika M. Z. solidarnie na rzecz Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy
ul. (...) w K. kwote 320 (trzysta dwadzieScia) zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego.

4. zasadzi¢ od wnioskodawcow J. K., W. K. oraz uczestnika M. Z. solidarnie na rzecz Zgromadzenia (...) w K. Gminy
Miejskiej K. kwote 120 (sto dwadzie$cia) zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego;

5. stwierdzié, ze wnioskodawcy i uczestnicy w pozostalym zakresie ponosza koszty postepowania odwolawczego
zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.

SSO Katarzyna Serafin-Tabor SSO Katarzyna Biernat-Jarek SSO Jarostaw Tyrpa



UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 19 sierpnia 2015 roku Sad Rejonowy dla Krakowa - Srédmiescia w Krakowie ustanowil
na nieruchomo$ci gruntowej stanowiacej zabudowana dziatke nr (...) i niezabudowana dziatke nr (...) dla ktorej
Sad Rejonowy dla Krakowa — Podgorza w Krakowie Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr
(...), oraz nieruchomosci gruntowej stanowiacej zabudowana dzialke nr (...) dla ktérej Sad Rejonowy dla Krakowa
— Podgodrza w Krakowie Wydzial Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr (...), na rzecz kazdoczesnych
wlaécicieli nieruchomosci obejmujacej dzialtke nr (...) dla ktorej Sad Rejonowy dla Krakowa — Podgérza w Krakowie
Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), stuzebno$¢ drogi koniecznej przejazdu i przechodu
pasem gruntu o powierzchni 0,0149 ha o szerokosci od 2,6 metra do 3,0 metréw, biegnacym od ul. (...) w K. poprzez
przejazd w budynku przy ul. (...) w K., ktory jest posadowiony na dzialce nr (...), poprzez dzialki nr (...) zgodnie
z projektem sluzebnoéci koniecznej przedstawionym przez bieglego sadowego dr inz. W. H. w opinii z dnia 05
lutego 2011 roku w wariancie II., ktéra to opinia stanowi integralna cze$¢ postanowienia (punkt I). Sad umorzyl
postepowanie w zakresie ustanowienia stluzebnosci drogi koniecznej przejazdu na rzecz na rzecz kazdoczesnych
wlascicieli nieruchomosci obejmujacej dziatke nr (...) dla ktérej Sad Rejonowy dla Krakowa — Podgoérza w Krakowie
Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) (punkt IT) i oddalil wniosek w pozostalym zakresie
(punkt III). W punkcie IV Sad zasadzil solidarnie od wnioskodawcow J. K., W. K. i uczestnika M. Z. doplaty na
rzecz uczestnikow wymienionych w punktach a-k. W punkcie V stwierdzil, iz w pozostalym zakresie wnioskodawcy i
uczestnicy ponosza koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.

Postanowienie to zapadlo na tle ustalonego przez Sad Rejonowy stanu faktycznego, ktory przedstawia sie nastepujaco:

Wspolwlascicielami nieruchomogci skladajacej sie z dzialki ewidencyjnej nr (...), obr. (...)polozonej przy ul. (...) w K.
w jedn. ewid. Srédmiescie o lacznej powierzehni 0,00694 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Krakowa — Podgoérza w
Krakowie prowadzi ksiege wieczystg nr (...) sa J. K. w udziale wynoszacym 22/80 czeSci, W. K. w udziale wynoszacym
54/80 czesci i M. Z. w udziale wynoszacym 4/80. Od strony zachodniej nieruchomo$¢ ta sgsiaduje z nieruchomoécia
obejmujaca dzialki ewidencyjne numer(...) oraz nieruchomoscia obejmujaca dziatke nr (...). Wspotwlascicielami
nieruchomoéci skladajacej sie z dzialki ewidencyjnej nr (...), obr. (...) polozonej przy ul. (...) w K. w jedn. ewid.
Srédmiescie o lacznej powierzchni 0,0288 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Krakowa — Podgérza w Krakowie prowadzi
ksiege wieczysta nr (...) sg J. K. (22/80) i W. K. (58/80). Nieruchomo$¢ ta jest zabudowana kamienicg przy ul. (...),
ktora tworzy zwarta zabudowe w relewantnym zakresie. Na dzialce nr (...) ustanowiona jest nieodplatna stuzebnoéc
drogowa przechodu do drogi publicznej — ul. (...) na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki nr (...). Zwarta zabudowa
oraz ogrodzone podworka znajduja sie tez przy ul. (...) (dzialka nr (...)), E. 4 (dzialka nr (...)) i E. 2 (dzialka nr (...)).

Nieruchomo$¢ oznaczona jako dzialki nr (...) zabudowana jest budynkiem mieszkalnym oznaczonym numerem G.
(...). Decyzja z dnia 2 marca 2011 r. Prezydent Miasta K. orzekl o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej oznaczonej, jako dziatka (...), objetej ksiega wieczysta nr (...) na rzecz: - M.
W. (2) wudziale (...) czesci zwigzanych z wlasnoécig lokalu nr (...), - M. W. (1) i Z. W. w udziale (...) cze$ci zwigzanych
z wlasnoécia lokalu nr (...), - T. S. w udziale (...) czeéci zwigzanych z wlasnoécia lokalu nr (...), - B. S. w udziale (...)
czesci zwiazanych z wlasnoScig lokalu nr (...), - T. K. (2) w udziale (...) czeSci zwigzanych z wlasno$cia lokalu nr (...), -
A. K. wudziale (...) cze$ci zwigzanych z wlasnoScig lokalu nr (...), - M. H. wudziale (...) czeSci zwigzanych z wlasno$cig
lokalu nr (...). Obecnie wspotwlascicielami nieruchomosci obejmujacej dzialtke (...) sa:

- Gmina Miejska K. w udziale wynoszacym (...),

- kazdoczesny wlasciciel lokalu nr (...), objetego KW nr (...) w udziale (...), (obecnie M. W. (1) i Z. W. na prawach
wspolno$ci ustawowej matzenskiej),

- kazdoczesny wlasciciel lokalu nr (...), objetego KW nr (...) w udziale (...), (obecnie B. S.),

- kazdoczesny wta$ciciel lokalu nr (...), objetego KW nr (...) w udziale (...), (obecnie T. S.),



- kazdoczesny wta$ciciel lokalu nr (...), objetego KW nr (...) w udziale (...)

<

(obecnie A. P. i M. P. na prawach malzenskiej wspolnoéci ustawowej),

- kazdoczesny wta$ciciel lokalu nr (...), objetego KW nr (...) w udziale (...), (obecnie M. W. (2)),
- kazdoczesny wta$ciciel lokalu nr (...), objetego KW nr (...) w udziale (...), (obecnie M. H.),

- kazdoczesny wla$ciciel lokalu nr (...), objetego KW nr (...) w udziale (...), (obecnie T. K. (2)),
- kazdoczesny wtasciciel lokalu nr (...), objetego KW nr (...) w udziale (...), (obecnie L. S.),

- kazdoczesny wta$ciciel lokalu nr (...), objetego KW nr (...) w udziale (...), (obecnie M. K.)
Ksiega wieczysta o nr (...), prowadzona uprzednio dla dziatki nr (...) jest obecnie zamknieta.

Wlaécicielem nieruchomosci gruntowej obejmujacej dzialke nr (...), objetej KW nr (...), jest Zgromadzenie (...) w K..
Wrlascicielem nieruchomo$ci gruntowej obejmujacej dziatke nr (...), objetej KW nr (...), jest Zgromadzenie (...) na P.
w K.. Wlaécicielem nieruchomogci gruntowej obejmujacej dziatke nr (...), objetej KW nr (...), jest Zgromadzenie (...) w
K.. Wla$cicielem nieruchomoéci gruntowej obejmujacej dziatke nr (...), objetej KW nr (...), jest Uniwersytet (...)w K..

Od strony wschodniej nieruchomo$é obejmujaca dzialke nr (...) sasiaduje z nieruchomo$ciami obejmujacymi
dzialkami ewidencyjne numer (...). Od péinocy dziatka nr (...) sasiaduje z dziatka nr (...). Dziatka nr (...) jest wlasno$cia
Zgromadzenia (...) w K.. Granica pomiedzy nieruchomo$cia oznaczong jako dziatka (...) i dzialka (...) wyznaczona
jest murem ceglanym otynkowanym. W okolo 6/10 dlugoSci muru na dzialce nr (...) znajduje sie drzewo. Odleglosé
od muru budynku z dzialki nr (...) do drzewa wynosi 5,55 m. Od poludnia dziatka nr (...) przylega do dzialki nr (...)
posiadajacej dostep do ulicy (...). Wlascicielem nieruchomo$ci gruntowej obejmujacej dziatke nr (...), objetej KW nr
(...) sa J. K., W. K.. Na dzialce nr (...) przy ul. (...) posadowiony jest budynek mieszkalny. Kamienica sklada sie z
dwoch pieter, w czesci $rodkowej znajduje sie brama przejazdowa o szerokoéci 2 m 60 cm od muru do muru, bez
uwzglednienia ogranicznikow z szyn znajdujacych sie na dole i o wysokosci 2,70 m do belki betonowej. Wewnatrz
bramy przejazdowej znajduje sie sklepienie lukowe betonowe. W sieni przejazdowej znajduje sie troje drzwi, z
ktorych jedne prowadza do warsztatu mechanicznego, za$ pozostale prowadza do klatek schodowych. Na wprost sieni
w kierunku dzialki ewidencyjnej nr (...) prowadzi betonowa droga, niekonserwowana, z licznymi peknieciami, Zle
utrzymana (w czasie ogledzin). Za budynkiem po prawej stronie od drogi znajduje sie czeé¢ dzialki oznaczonej (...), w
formie podworka. W pdéinocnej czesci dziatki nr (...) znajduja sie budynki gospodarcze (komoérki), ktore przylegaja do
dzialki (...). Grunt na tej czeSci dzialki jest czeSciowo zabetonowany a cze$ciowo wylozony kamieniami. Znajduje sie
tam rowniez trzepak, a w czesci przylegajacej do dz. (...) oraz (...) jest urzadzony ogrdédek, na ktérym rosng réwniez
drzewa. Na granicy pomiedzy dziatkami (...) na koncu drogi betonowej jest brama zelazna przesuwna, dla ktorej
domofon znajduje sie na stupku zelaznym w pasie drogi, drugi domofon znajduje sie na furtce. Na dzialce nr (...)
znajduje sie kontynuacja drogi betonowej prowadzacej z sieni, az do pélnocnej czesci dzialki. Przy granicy dziatki
(...) do budynku gospodarczego dobudowany jest betonowy garaz na jedno stanowisko z wiata. Pomiedzy dzialkami
numer (...) znajduje sie mur. Mur oddzielajacy dzialki jest uszkodzony przez dwa duze drzewa, przeswit pomiedzy
drzewami wynosi 5,80 m. Mur oddzielajacy dzialki (...) jest wybudowany z pustakéw zuzlowych, od strony dzialki (...)
jest nieotynkowany. Mur pomiedzy dzialkami oznaczonymi numerami (...) w péinocnej czesci dzialki (...) znajduje
sie na styku z dzialka (...), ale na dzialce (...) az do polowy wschodniej $ciany garazu murowanego na dzialce (...).
Dalej ogrodzenie to przebiega (jego konicowa czesc) po dzialce (...) do granicy z dzialka (...) - pélnocna $ciana budynku
gospodarczego na dzialce (...).

Wejscie na dzialke nr (...) prowadzi przez brame budynku nr (...) przy ul. (...), nastepnie na podwodrko polozone na
dzialce (...). Koniec szlaku droznego (w wersji 1.) odgrodzony jest siatka, za ktéra znajduja sie kubly na $§mieci. Teren
dzialki (...) od strony dzialki (...) zagospodarowany jest jako ogrodek. Za brama oddzielajaca dzialki (...) znajduje sie
parking (wersja II).



Dzialka nr (...) jest zabudowana. Posesja jest ogrodzona z trzech stron murem, a z czwartej brama wjazdowa z
napedem elektrycznym. Brama znajduje sie od strony dziatki (...). Wjazd na teren Uniwersytetu prowadzi przez
dwie bramy. W roku 2011 zostala zamontowana brama w sieni budynku przy ulicy (...). Bramy te sa monitorowane
z poziomu Uniwersytetu (...). Uniwersytet takze sfinansowal czeSciowo wybudowanie bramy w sieni przejazdowej
budynku przy ul. (...) oraz remont drogi biegnacej przez dzialke (...). Budynek na dzialce nr (...) to bursa P.. Znajduja
sie tam pokoje go$cinne oraz dwie jednostki dydaktyczne Uniwersytetu. W przyziemiu jest jeszcze restauracja,
ktora shluzy do serowania $niadan goSciom bursy. Na terenie niezabudowanym znajduje sie 20 — 22 miejsca
parkingowe. Przy wjezdzie po prawej stronie jest jednostanowiskowy garaz murowany. Parking sluzy go$ciom
bursy, goSciom drugiego domu Uniwersytetu znajdujacego sie przy ul. (...) oraz pracownikom obshugi bursy oraz
pracownikom dydaktycznym. Kilka miejsc parkingowych jest wynajmowanych komercyjnie stalym klientom na
zasadzacie abonamentu. Abonament za miejsce parkingowe wynosi 230 zl brutto miesiecznie, jezeli parkowanie ma
dotyczyc¢ calej doby przez siedem dni w tygodniu. Natomiast jezeli parkowanie ma dotyczy¢ od poniedziatku do piatku
od godziny 7 — 21 to wowczas abonament wynosi 150 zl brutto miesiecznie. Dla goéci bursy cena za dobe parkowania
na dzialce (...) wynosi 35 zl brutto. Parking przed budynkiem wybudowany jest z plyt betonowych azurowych. Obecnie
przejazd w bramie budynku posadowionym na dzialce (...) i cze$¢ dzialki nr (...) (droga) jest uzywana jako przejazd
i przechod dla budynku numer (...) przy ul. (...) oraz dla budynku (...) nalezacego do Uniwersytetu (...). Osoby
korzystajace z nich — goScie bursy, goScie drugiego domu Uniwersytetu znajdujacego sie przy ul. (...) oraz pracownicy
obstlugi bursy i pracownicy dydaktyczni przechodza, tudziez przejezdzaja wylacznie przez brame wjazdowa na dziatce
(...). Jest to jedyny dojazd i dojscie do dzialki Uniwersytetu (przez budynek przy ul. (...)). Taki stan rzeczy istnieje od
1906 r. od kiedy powstal budynek Uniwersytetu na dzialce Nr (...).

Dzialka nr (...) stanowiaca podworko jest wykorzystywana przez cztlonkéw Wspolnoty do parkowania pojazdow. Po
lewej i po prawej stronie parkowane sg po 3 do 4 samochod6w. Po prawej stronie podworka znajduja sie stare komorki.

Przy ul. (...), na dzialce (...), wybudowana jest kamienica. Kamienica ma dwa pietra, w czesci $rodkowej znajduja
sie drzwi drewniane do sieni o szer. 1,40m. W sieni bezposrednio za drzwiami (w odleglosci okolo 1,4 m) znajduje
sie 6 schodow kamiennych o wysokos$ci 15 cm kazdy. Posadzka jest wylozona mozaikowymi plytkami ceramicznymi.
Sien jest oddzielona od klatki schodowej przeszklonymi 2-skrzydlowymi drzwiami. Za drzwiami znajduje sie klatka
schodowa z drewnianymi schodami. Obok schodéw prowadzi korytarz do czeSci podwdrkowej, ktora jest oddzielona
dwiema parami drzwi oraz dwoma drewnianymi schodkami. Niezabudowana cze$¢ dzialki (...) oraz znajdujaca sie
bezposrednio za nig cze$é dzialki (...) jest wylozona plytami chodnikowymi. Dalsza cze$¢ dzialki (...) jest poroénieta
trawa i inna roélinno$cia. Plyty chodnikowe koncza sie na wysokoéci potudniowej Sciany komérek wybudowanych na
dzialce (...). Pélnocna granica dz. (...) sklada sie w czeéci $rodkowej z potudniowej Sciany budynku znajdujacego sie na
kolejnej dz. nr (...). Po lewej stronie granica jest wyznaczona murem ceglanym, po prawej stronie (od wschodu) granica
jest wyznaczona murem wybudowanym z pustakow tzw. skawinskich. Wschodnia granice dz. (...) wyznaczaja $ciany
budynku posadowionego na dz. oznaczonej nr (...). Srodkowa czeéé wschodniej granicy dzialki nr (...) jest utworzona
przez mur ceglany. Granica pomiedzy nieruchomo$cia nalezaca do Zgromadzenia (...) w K. i dziatka nr (...) nalezacg do
Uniwersytetu (...) jest wyznaczona murem ceglanym otynkowanym. W okolo 6/10 dlugo$ci muru na dzialce uczestnika
Zgromadzenia (...) znajduje sie drzewo. Odleglos¢ od muru budynku istniejacego na dzialce nr (...) do drzewa wynosi

5,55 m.

Budynek posadowiony na dzialce nr (...) przy ul. (...) jest budynkiem w zabudowie zwartej o trzech kondygnacjach
nieziemnych bez podpiwniczenia. W zwigzku z brakiem podpiwniczenia budynku, wynikajacymi z szerokoSci bram
wjazdowych i wymiaréw sieni wymuszajacych male predkosci przejezdzajacych samochodéw oraz odlegloécia
pomiedzy licem oScieza otworu bramy wjazdowej i licem $ciany z wejSciami do klatek schodowych wynoszacg 0,93m,
istnieje mozliwo$¢ ustalenia szlaku drogi koniecznej przez budynek posadowiony na dzialce nr (...) oraz po dzialce
nr (...) z punktu widzenia statyki oraz bezpieczenstwa korzystania z tego budynku. Dla zabezpieczenia wyjscia z
klatki i wykluczenia bezpo$redniego wtargniecia na droge istnieje mozliwo§¢ zamontowania barierek w linii oSciezy
otwordw, tj. bram wjazdowych i na dlugosci wyjsé z klatek. Mozliwa jest taka konstrukcja barierek, ktére bylyby
otwierane w razie potrzeby przemieszczenia sie osoby na wozku lub z wozkiem, albo w przypadku konieczno$ci



przeniesienia mebla duzych gabarytow. Poniewaz sien budynku jak i caly budynek nie jest podpiwniczony nie ma
obawy o przenoszenie obcigzen na elementy konstrukcyjne tego budynku. Posadzka w sieni jest betonowa i wystarcza
na potrzeby ewentualnej drogi koniecznej. Nie ma rowniez potrzeby wyréwnania posadzki. Nie istniejg tez relewantne
zagrozenia dla budynku przy ul. (...) z powodu drgan generowanych przez przejezdzajace pojazdy, albowiem drgania
takie sg tez generowane przez pojazdy obecnie przejezdzajace ulica (...).

Dzialka (...) jest poroénieta trawa lub czeSciowo wylozona plytami betonowymi. Wspoétwlasciciele nieruchomosci
planuja wybudowanie na dzialce budynku, ktory zajmie wieksza czeé¢ tej dzialki. Projektowany budynek mialby
powierzchnie zabudowy ok. 110 m2 i okolo 536 m2 powierzchni uzytkowej i pie¢ kondygnacji, lacznie z podziemna.
Znajdowalyby sie nim duze okolo 150 m2 mieszkania i biura. Planowana inwestycja mialby pozwoli¢ na maksymalne
gospodarcze wykorzystanie dzialki.

Mozliwy i optymalny do przeprowadzenia szlak drozny umozliwiajacy zapewnienie odpowiedniego dostepu do dziatki
oznaczonej numerem (...) przebiega, wedle wariantu II, od drogi publicznej (ul. (...)) oznaczonej jako dzialka nr (...)
przez:

- cze$é dzialki nr (...) obj. (...) 5/8 (pktnr 1, 2, 6, 11, 9, 10) - powierzchnia stuzebno$ci 0,0082 ha,
- cze$é dzialki nr (...) obj. (...) (pktnr 3, 4, 12, 17, 8, 9,10 i 2) - powierzchnia shuzebnosci 0,0032 ha,
- cze$é dzialki nr (...) obj. (...) (pkt nr 12,13, 14, 15,16, 17 i 12) - powierzchnia stuzebnosci 0,0035 ha.

Szeroko$¢ szlaku wynosi 2,6-3,0 m, a }aczna powierzchnia stuzebnoéci 0,0149 ha (wariant II, oznaczony na projekcie
kolorem zoltym (na dzialce nr (...)), zo6ltym i r6zowym (na dzialkach nr (...)) i rézowym (na dzialce nr (...)).
Alternatywne szlaki przedstawione przez uczestnika Wspolnote Mieszkaniowg przy ul. (...), a to wariant III i IV,
zostaly faktycznie odrzucone po wykonaniu opinii geodezyjnej na podstawie ich dtugosci, stopnia skomplikowania,
istniejacych przeszkdd i powierzchni w stosunku do powierzchni nieruchomosci potencjalnie wladnacej. Z kolei
wariant I (w obu wersjach) byl rozpatrywany praktycznie do konica postepowania. Omoéwienie rezygnacji z wariantu
I szlaku drogi koniecznej zostanie omoéwione przy rozwazaniach prawnych.

Wartoé¢ rynkowa jednorazowego wynagrodzenia dla wlasScicieli nieruchomosci obciazonych, za ustanowienie
shuzebnosci drogi koniecznej do dzialki nr (...) potozonej przy ul. (...) w K. wedlug wariantu II opinii bieglego W.
H. z dnia 5 lutego 2011 r. wynosi: - dla dzialki nr (...) kwote 9.577,79 zl, - dla dzialki nr (...) 13.422,52 zl, - dla
dzialki nr (...).246,61, czyli lgcznie 140.247 zl. Jednorazowa kwota wynagrodzenia za ustanowienie drogi koniecznej
wedtug wariantu II opinii bieglego W. H. zostala ustalona przy zalozeniu wybudowania budynku na nieruchomosci
wladnacej o parametrach zblizonych do opisanych w pi$émie z dnia 28 marca 2014 r. oraz przy zalozeniu maksymalnego
wykorzystania potencjalu budowalnego nieruchomosci wladnace;j.

W uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia Sad wskazal na tres¢ art. 145 § 1 k.c. i wyjasnil, ze stluzebnosé
drogi koniecznej moze zosta¢ ustanowiona wowczas, gdy nieruchomo$¢ nie ma odpowiedniego dostepu do drogi
publicznej lub do nalezacych do tej nieruchomoéci budynkéw gospodarskich. Oznacza to, ze przestanki okreslone
w powolanym przepisie sg spelnione zaréwno woéwczas, gdy nieruchomo$é w ogoéle nie ma dostepu do drogi
publicznej lub budynkéw gospodarskich, jak i wtedy, gdy nieruchomos$é ma polgczenie z taka droga (lub budynkami
gospodarskimi), ale nie jest ono ,,odpowiednie”. Dostep oznacza mozno$é dojScia, dojazdu i przepedu zwierzat.
Droga konieczna powinna zapewnia¢ kazdy rodzaj dostepu, czyli likwidowa¢ naturalna izolacje nieruchomosci. Sad
zwrdcil uwage, ze przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo jednoznacznie, ze nieruchomo$¢ oznaczona
numerem (...) nie posiada odpowiedniego dostepu do drogi publicznej. Nieracjonalne i sprzeczne ze spoleczno
— gospodarczym przeznaczeniem rzeczy byloby w ocenie Sadu pozbawienie tak atrakcyjnej nieruchomosci jak
dzialka (...) prawidlowego polaczenia z drogg publiczna, zwlaszcza w kontekscie planowanych przez jej wlascicieli
inwestycji budowalnych polegajacych na zabudowie dzialki nr (...). Umozliwienie dostepu pojazdow i os6b do tej
dzialki uznal Sad za niezbedne dla zapewnienia prawidlowego i pelnego zagospodarowania dziatki. W sytuacji gdy
przez nieruchomosci oznaczone jako dzialki nr (...) przebiega juz szlak drogowy, z ktérego korzystaja zaréwno ich



wlasciciele, jak i Uniwersytet (...), jako wlaéciciel dzialki o numerze (...), Sad stwierdzil, iz wla$ciwym rozwigzaniem
bylo poprowadzenie szlaku droznego po istniejacej juz drodze - zgodnie z opinig bieglego W. H., wedlug wariantu II.
oznaczonego na projekcie ustanowienia shuzebno$ci drogi koniecznej kolorem zélo-rézowym, tj. od drogi publicznej
(ul. (...)) oznaczonej jako dzialka nr (...) przez: cze$é¢ dzialki nr (...) obj. (...) (pktnr 1, 2, 6, 11, 9, 10) - powierzchnia
shuzebnosci 0,0082 ha; cze$¢ dzialki nr (...) obj. (...) (pktnr 3, 4, 12, 17, 8, 9,101 2) - powierzchnia shuzebnoéci 0,0032
ha; czesé dzialki nr (...) obj. (...) (pkt nr 12,13, 14, 15,16, 171 12) - powierzchnia stuzebnos$ci 0,0035 ha. W ocenie Sadu
tak ustanowiona sluzebnos$¢ przejazdu bedzie najmniej dotkliwa, a w sytuacji, gdy istniejacy tam szlak drogowy od
dziesigtkéw lat jest wykorzystywany celem dojScia i dojazdu do dzialki nr (...). Wdrozenie pozostalych wariantow drogi
koniecznej byloby sprzeczne z zasadami prawidlowej gospodarki lub stanowiloby rozwiazania trudne do realizacji
i obciazajace nieruchomoéci sasiednie w duzym stopniu. Szlak drozny wedlug wariantu II. prowadzi natomiast
praktycznie w caloSci po juz urzadzonej drodze, nie wymaga wykonywania powazniejszych prac, nie liczac wydania
wlascicielom dzialki nr (...) pilotéw do bram albo innych urzadzen umozliwiajacych ich otwarcie oraz wyburzenia
czes$ci muru posadowionego w tej czesci w catoéci na dziatce wladnacej.

Wobec skutecznego cofniecia wniosku w zakresie ustanowienia stuzebnoéci dojazdu dla nieruchomosci obejmujacej
dzialke nr (...) postepowanie w tym zakresie podlegato umorzeniu. W pkt III. postanowienia Sad stosownie do art. 145
§ 1 k. c. zasadzil od aktualnych wlascicieli nieruchomo$ci wladnacej odszkodowanie za ustanowienie stuzebnoéci na
rzecz wlascicieli proporcjonalnie do obciazenia ich nieruchomosci.

O kosztach postepowania orzeczono zgodnie z regula wyrazong w art. 520 § 1 k.p.c. z tym zastrzezeniem, ze
wnioskodaweow obcigzono wydatkami zwiazanymi z dowodami z opinii bieglych sadowych. Natomiast uczestnik
Wspdlnota Mieszkaniowa w wydatkach zwigzanych z opiniami bieglych sadowych uczestniczyta w zakresie w jakim
wplacila do dnia wydania postanowienia konczacego postepowanie w sprawie zaliczki.

Apelacje od powyzszego postanowienia wnidst uczestnik Gmina Miejska K., zaskarzajac je w czedci, tj. w zakresie
punkt IV b) co do zasadzenia solidarnie od wnioskodawcéw J. K., W. K. i uczestnika M. Z. na rzecz uczestnika Gminy
Miejskiej K. wynagrodzenia za ustanowienie shuzebno$ci drogi koniecznej przez dzialki (...). Skarzaca zarzucita Sadowi
Iinstancji naruszenie art. 8 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towar6éw i ustug (t.j. Dz.U. z 2011 .
Nr 177, poz. 1054 z pdzn.zm., dalej ustawa o VAT) poprzez przyjecie, ze ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej nie
jest §wiadczeniem uslug w rozumieniu przywolanego przepisu i co za tym idzie kwota wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebno$ci drogi koniecznej nie powinna zosta¢ powiekszona o podatek od towaréow i ustug.

W oparciu o powyzszy zarzut uczestnik domagat sie zmiany punktu IV b) zaskarzonego postanowienia i zasadzenia od
wnioskodawcow J. K., W. K. i uczestnika M. Z. na rzecz uczestnika Gminy Miejskiej K. wynagrodzenia za ustanowienie
shuzebnosci drogi koniecznej powiekszonego o podatek od towaréw i ustug oraz zasgdzenia kosztoéw postepowania.

W uzasadnieniu apelujgca zarzucila, ze Sad I instancji nie uwzglednil okoliczno$ci podnoszonej przez uczestnika o
doliczenie do wynagrodzenia podatku od towardéw i ustug, a ponadto pominal zupehie stanowisko bieglego wyrazone
w opinii dotyczacej ustalenia wynagrodzenia za stuzebno$¢ drogi koniecznej, gdzie biegly wyraznie stwierdzil, ze
okreslona przez niego warto$¢ nie obejmuje m.in. zwigzanych z transakcja podatkéw i optat. Sad I instancji pominat
okoliczno$¢, ze opodatkowaniu podatkiem VAT podlega tylko takie powstrzymanie sie od dokonania czynnosci lub
do tolerowania czynnosci lub sytuacji, ktére wynika z wyraznego stosunku zobowiazaniowego, tzn. istnieje konkretny
podmiot bedacy bezposrednim konsumentem tego zobowigzania, a zobowigzanie to jest odptatne. W przypadku,
gdy ktorykolwiek z wyzej wymienionych warunkéw nie zostanie spelniony, przedmiotowe zobowiazanie nie bedzie
podlegalo opodatkowaniu. Do czynnoSci stanowigcych §wiadczenie ustug z tytulu zobowigzania do powstrzymania
sie od dokonania czynnos$ci lub do tolerowania czynnoéci lub sytuacji mozna zaliczy¢ miedzy innymi stuzebnoéci
gruntowe bierne i czynne, ktére moga powsta¢ np. w wyniku zawartej umowy, wydanego orzeczenia sadu, orzeczenia
administracyjnego lub zasiedzenia. Ustanowienie sluzebnoéci czynnej (zobowigzanie do tolerowania czynnosci lub
sytuacji) lub biernej (zobowigzanie do powstrzymania sie od dokonania czynno$ci) za wynagrodzeniem podlega
opodatkowaniu podatkiem od towardéw i ustug, jezeli $wiadczacy usluge posiada status podatnika w rozumieniu
ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarow i uslug. Zdaniem uczestnika Sad I instancji ustanowil



przedmiotowa sluzebnosé okreslajac jednocze$nie jednorazowe wynagrodzenie, tym samym niejako wymusit na
uczestniku jej $wiadczenie oraz zadecydowal o jej odplatnym charakterze. Z tych powodéw Sad I instancji winien
uznaé, ze przedmiotowe ustanowienie shuzebno$ci drogi koniecznej podlega¢ bedzie opodatkowaniu podatkiem od
towar6w i ustug.

Apelacje od powyzszego postanowienia wnidsl takze uczestnik Wspdlnota Mieszkaniowa Budynku przy ul. (...) w K.,
zaskarzajac orzeczenie w czesci, tj. w zakresie punktow 11 IV, V. Apelujaca zarzucila naruszenie:

- art. 145 81 k.c. poprzez przyjecie, ze nieruchomo$¢ obejmujaca dziatke nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Krakowa
Podgoérza w Krakowie Wydzial IV Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) nie ma dostepu do drogi
publicznej stanowigcej ulice (...) i ustalenie stuzebnoSci drogi koniecznej zgodnie z projektem sluzebnos$ci koniecznej
przedstawionym na przez bieglego sadowego dr inz. W. H. w opinii z dnia 5 lutego 2011 roku w wariancie II;

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie niewlasciwej oceny dowodu w postaci opinii bieglego sadowego mgr
inz. P. P. (2) i mimo jej wadliwoSci ustalenie na jej podstawie stanu faktycznego i w konsekwencji ustalenie
nieprawidlowej wysoko$ci odszkodowania za ustanowienie stuzebnoSci drogi koniecznej zgodnie z projektem
shluzebnosci przedstawionym na przez bieglego sadowego dra inz. W. H. w opinii z dnia 5 lutego 2011 roku w wariancie
II;

- art. 233 § 1 k.p.c. a to poprzez dokonanie ustalen faktycznych sprzecznie z materialem dowodowym zgromadzonym
w sprawie w szczegblno$ci ustalenie, Ze gtownym uzytkownikiem drogi na odcinku pokrywajacym sie z dziatka nr (...)
jest wlasciciel dziatki nr (...).

W oparciu o powyzsze zarzuty skarzaca domagala sie zmiany zaskarzonego postanowienia w zaskarzonej czeSci przez
oddalenie wniosku o ustanowienie sluzebno$ci drogi koniecznej na rzecz kazdoczesnych wlascicieli nieruchomosci
obejmujacej dzialki nr (...) ewentualnie uchylenie postanowienia w pkt I, I, IV i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania oraz zasadzenia kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu apelacji podniesiono, iz pierwotnie dzialka nr (...) posiadala dostep do drogi publicznej, a sami
wnioskodawcy celowo dokonali podziatu dzialki (...) pozbawiajac ja dostepu do drogi publicznej, choé¢ sami we wniosku
o podzial dzialki (...) twierdzili ze dostep taki dla dzialki (...) bedzie realizowany przez dzialke (...). Wnioskodawcy
we wniosku o ustanowienie sluzebno$ci drogi koniecznej dla dzialki (...) a takze sad na wstepie uzasadnienia
jednoznacznie wskazujg iz komunikacja dzialki (...) jest mozliwa i odbywa sie przez dzialke (...) i sien budynku
na dzialce (...). Z tego powodu jest ograniczona do wylacznie do ruchu pieszego. Zdaniem uczestnika Wspdlnoty
Mieszkaniowej powyzsze juz samo przesadza o braku mozliwoéci ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej w
oparciu o art. 145 k.c., albowiem nieruchomo$¢ dostep do drogi publicznej ma, a rzecza samych wlaécicieli jest jego
odpowiednie dostosowanie. Nadto na dzialce nr (...) jest projektowana jedna nieruchomosé, co w ocenie apelujacej
wskazuje, ze dostep do drogi publicznej zapewniony jest przez dziatke nr (...). W konsekwencji, w ocenie uczestnikéw
wnioskodawcy nie przedstawili ani we wniosku o ustanowienie shuzebno$ci drogi koniecznej ani w toku postepowania
okolicznosci, ktore uzasadnialyby ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej we wnioskowanym ksztalcie.

Odpowiedz na obydwie apelacje wniesli wnioskodawcy i uczestnik M. Z.. Co do apelacji Gminy Miejskiej K., uznali
zarzuty i wnioski apelacji dotyczace zmiany pkt IV b) zaskarzonego orzeczenia za zasadne. Nadto domagali sie
stwierdzenia, iz kazdy z wnioskodawcéw i uczestnikow ponosi koszty postepowania odwolawczego zwigzane ze swoim
udzialem w sprawie. Jesli za$ chodzi o apelacje  Wspo6lnoty Mieszkaniowej Budynku przy ul (...) w K., wnioskodawcy
iuczestnik M. Z. wniesli o oddalenie tej apelacji i przyznania kosztéw postepowania odwolawczego.

Sad Okregowy poczynil nastepujace uzupelniajace ustalenia:

Plany wnioskodawcéw co do rodzaju zabudowy na dzialce nr (...) nie ulegly zmianie. Nadal planuja postawic¢
tam budynek mieszkalny o kubaturze i gabarytach adekwatnych do rodzaju zabudowy w sgsiedztwie skladajacy
sie z minimum trzech mieszkan, dla ktérych planowane sg trzy miejsca postojowe w przyziemiu. Ewentualna



inwestycja miataby by¢ realizowana przy wykorzystaniu dojazdu droga stuzebna malymi samochodami ciezarowymi,
ktérymi dowieziono by niezbedny na budowie sprzet oraz materialy budowlane, ewentualnie ziemie spod wykopow.
Wykorzystywane byloby takze przejScie przez korytarz i sien na dzialce nr (...).

(dowdd: zeznania wnioskodawcow J. K. i W. K. k. 1857-1858)
Budowa zaplanowana jest na 18 miesiecy i jest to prawdopodobny czas inwestycji .

Ucigzliwo$ci dla wlasciciela nieruchomo$ci obcigzonej zwigzane z budowa nie przekladaja sie na wysoko$c
jednorazowego wynagrodzenia , ustalanego w perspektywie obcigzenia nieruchomos$ci na stale i nawet jeSli w
poczatkowym okresie wykonywania shuzebnos$ci ilo$¢ przejazddw bylaby znaczaco wieksza nie wplynie to na wysoko$é
wynagrodzenia.

(dowdd: ustna opinia bieglego sadowego P. P. (2) k. 1858)

Istnieje roéwniez mozliwo$é zrealizowania budowy bez koniecznoSci uzywania sieni na potrzeby wykonywania
przejazdow. Techniczne i technologicznie jest mozliwe dostarczenie zar6wno sprzetu na budowe jjak i materialow
budowlanych , }acznie z wywiezieniem wybranej na potrzeby budowy fundamentéw i garazy ziemi przy uzyciu dzwigu,
ktoéry zostanie rozstawiony przy posesji nr (...) zajmujac na czas budowy cze$é¢ drogi publicznej tj. ul. (...) . Wtedy
komunikacja bedzie sie odbywala rowniez przez sien posesji nr (...).

(dowdd: zeznania wnioskodawcow J. K. i W. K. k. 1857-1858)

Na etapie postepowania odwolawczego uczestniczka B. S. zbyla lokal mieszkalny nr (...) w budynku przy ul (...) wraz
ze zwigzanym z wlasnoScia tego budynku udzialem w nieruchomosci wspo6lnej na wspétwlasnoséé po Y2 czesci B. S. (2)
i K. W, , ktorych Sad Okregowy wezwat do udzialu w sprawie.

Nabyty przez K. W. i B. S. (2) lokal mieszkalny znajduje sie bezposrednio nad przewigzka pod ktéra odbywa sie
ruch przez posesje nr (...) , a przejezdzajace samochody sa slyszalne dla mieszkancéw tego lokalu, ktérzy odczuwaja
zwigzane z tym drgania.

Sad Okregowy uznal zlozone zeznania za wiarygodne, zawlaszcza wnioskodawcy w sposdb wyczerpujacy udzielili
odpowiedzi na zadawane im pytania , wskazujgc jednocze$nie, ze brak dostepu do drogi uniemozliwia im sporzadzenie
projektu budowlanego planowanego budynku, ktérego gabarytu i ksztalt nie powinny odbiegac od przedlozonych w
toku sprawy zalozen.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja Wspolnoty Mieszkaniowej jako zasadna prowadzi¢ musiala do zmiany zaskarzonego postanowienia poprzez
oddalenie wniosku o ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej dla dzialki nr (...), jakkolwiek nie wszystkie argumenty
apelacji Sad Okregowy podziela. Konsekwencja zmiany orzeczenia poprzez oddalenie wniosku bylo oddalenie apelacji
uczestnika Gminy Miejskiej K..

W przedmiotowej sprawie Sad Okregowy uznaje za prawidlowe ustalenia jakie w sprawie poczynil Sad Rejonowy
i przyjmuje je jako wlasne i wraz uzupeliajacymi ustaleniami czyni je podstawa dalszych rozwazan. Nie podziela
jednak ostatecznego wniosku poczynionych ustalen o istnieniu podstawy do ustanowienia drogi koniecznej dla
nieruchomosci wnioskodawcéw z uwagi na niespelnienie przestanek o ktérych mowa w art. 145§ 1i § 2 k.c.

Biorac pod uwage, ze najdalej idacym zarzutem apelacji Wspdlnoty Mieszkaniowej jest zarzut naruszenia prawa
materialnego w postaci art. 145 k.c. — co dotyczy istoty sprawy i decyduje o podstawie dla sformulowania pozostalych
zarzutéw — ten zarzut zostanie omoéwiony w pierwszej kolejnosci.

Stosownie do art. 145 § 1 k.c. jezeli nieruchomo$¢ nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do
nalezacych do tej nieruchomos$ci budynkéw gospodarskich wlasciciel moze zadaé od wlascicieli gruntow sasiednich



ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej stluzebnosci drogowej. § 2 nakazuje przeprowadzenie drogi koniecznej
z uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci nie majacej dostepu do drogi publicznej oraz z najmniejszym obcigzeniem
gruntéw przez ktoére droga ma prowadzic¢. Jezeli potrzeba ustanowienia drogi jest nastepstwem sprzedazy gruntu lub
innej czynnoéci prawnej , a miedzy interesowanymi nie dojdzie do porozumienia , sad zarzadzi o ile jest to mozliwe ,
przeprowadzenie drogi przez grunty ktére byly przedmiotem czynnosci.

Na temat pojecia odpowiednioSci dostepu nieruchomos$ci do drogi publicznej wielokrotnie wypowiadal sie Sad
Najwyzszy.

I tak w Uchwale z dnia 14 maja 2014 roku III CZP 14/14 Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,,odpowiedni dostep do
drogi publicznej (art. 145 § 1 k.c.) powinien obejmowac takze mozliwo$é przejazdu pojazddéw mechanicznych, chyba
ze nie uzasadniaja tego potrzeby nieruchomosci wladnacej, konfiguracja granic, uksztalttowanie terenu lub interes
spoleczno-gospodarczy”. W uzasadnieniu wywodzil, odwotujgc sie do wezedniejszych orzeczen , ze swobodny dostep
jest naturalnym warunkiem korzystania z nieruchomosci; w klasycznym ujeciu oznacza mozliwo$¢ dojécia i dojazdu
do nieruchomosci, a w stosunkach wiejskich takze mozliwo$¢ przegonu (przepedu) bydla. Pojecie "dostep" ewoluuje
jednak i dostosowuje sie do zmiany stosunkéw spoteczno-gospodarczych oraz rozwoju cywilizacji i potrzeb czlowieka.
Jest to szczegblnie wyrazne przy pojmowaniu "dojazdu", tj. dostawania sie (dojezdzania) do nieruchomosci za
pomoca Srodkow lokomocji, a w szczegblnoéci samochodow. (...) Obecnie dojazd samochodem powinien byé co
do zasady skladnikiem odpowiedniego dostepu nieruchomosci do drogi publicznej. Wskazywal jednak , ze ,ocena
odpowiednio$ci dostepu do drogi koniecznej jest dokonywana w ramach stuzebno$ci gruntowej, czyli ograniczonego
prawa rzeczowego obciazajacego, niekiedy dolegliwie, okreslona nieruchomo$¢ w celu zwiekszenia uzytecznosci innej
nieruchomosci. W tym wypadku chodzi o stuzebno$¢ drogi koniecznej, polegajaca na obcigzeniu - za wynagrodzeniem
- nieruchomo$ci majacej odpowiedni dostep do drogi publicznej na rzecz nieruchomosci, ktéra takiego dostepu
nie ma lub jest on nieodpowiedni (art. 145 § 1 k.c.). Przyjecie zatem, ze odpowiedni dostep do drogi publicznej
powinien obejmowaé réwniez mozliwo$¢ przejazdu pojazdéw mechanicznych, nie wylacza jednak konieczno$ci
roznicowania treéci stuzebno$ci drogi koniecznej zaleznie od okoliczno$ci. Unormowanie drogi koniecznej ma
charakter elastyczny, w zwigzku z czym daje sadowi znaczna swobode w ksztaltowaniu tresci sluzebnosci oraz
pozostawia mozliwo$¢ dostosowania decyzji do konkretnych czynnikéw stanu faktycznego. Jest to bardzo istotne,
zwlaszcza ze "przeprowadzenie” (verbum legis) drogi koniecznej zalezy od oceny potrzeb nieruchomosci izolowanej i
"mozliwos$ci" nieruchomosci, ktéra ma by¢ obciazona, a takze od interesu spoleczno-gospodarczego. Duze znaczenie
maja réwniez okolicznos$ci obiektywne, techniczne, gdyz przeprowadzenie drogi koniecznej moze byé wylgczone albo
znacznie utrudnione na skutek zastanego, utrwalonego sposobu zagospodarowania nieruchomosci, niekorzystnego
uksztaltowania terenu albo konfiguracji granic, zaréwno naturalnych, jak i geodezyjnych.”

Z kolei wuzasadnieniu Postanowienia z dnia 26 maja 2008 roku V CSK 81/06 Sad Najwyzszy przywolal dotychczasowe
stanowisko judykatury, zgodnie z ktérym uznanie, ze nieruchomo$¢ nie ma odpowiedniego dostepu do drogi
publicznej wymaga stwierdzenia dwoch przestanek. Po pierwsze, ze suma kosztéw wykonania i utrzymania urzadzenia
koniecznego do doprowadzenia do stanu odpowiedniego istniejacego dojazdu bylaby znacznie wyzsza od uszczerbku
nieruchomosci, przez ktéora droga ta ma prowadzi¢, polegajacego na wyjeciu spod eksploatacji pasa gruntu. Po
drugie, dostep moze by¢ uznany za nieodpowiedni tylko wtedy, gdy zwiekszenie uzyteczno$ci nieruchomosci wskutek
ustanowienia stuzebnoS$ci drogowej przewyzszaloby uszczerbek gruntéow, przez ktére droga ma prowadzié. Z kolei
za nowszym orzecznictwem przywolal poglad, ze eksponowanie Scislej zaleznoéci miedzy kosztem urzadzenia
odpowiedniego dostepu na wlasnej nieruchomos$ci a rozmiarem uszczerbku nieruchomoéci sasiedniej stanowi w
istocie zestawianie ze sobg dwbch z natury nieporé6wnywalnych wielko$ci. Moga one wprawdzie stanowié jedng z
okoliczno$ci branych pod uwage przy ocenie zasadno$ci roszczenia przewidzianego w art. 145 § 1 k.c., ale nie powinny
przeslania¢ zasadniczego waloru dostepu do drogi z wlasnej nieruchomogci i nieobciagzania innych nieruchomosci,
nawet w sytuacji, w ktorej sam tylko koszt wykonania odpowiedniego dostepu, bedacego trwalg i korzystng inwestycja,
moze by¢ stosunkowo wysoki. Kontynuujac te my$l Sad Najwyzszy zwrbcil uwage na to, ze w warunkach gospodarki
rynkowej wykladnia art. 145 § 1 k.c. powinna uwzgledniaé wplyw rozwoju techniki na ocene "odpowiednioéci" dostepu
do drogi publicznej oraz mozliwoS$ci przystosowania go do potrzeb wlasciciela nieruchomosci. Pozwala to uzna¢, ze w



sytuacji, w ktorej istniejacy dostep do drogi publicznej jest nieodpowiedni, regula powinno by¢ przystosowanie go do
prawidlowego uzytku, chyba ze byloby to niemozliwe lub wymagaloby niewspo6imiernych i nieoplacalnych nakladéw,
co zachodzi zupekhie wyjatkowo.

W postanowieniu z dn. 17 marca 2011 roku IV CSK 313/10 Sad Najwyzszy zwrocil uwage , ze wlaSciciel nieruchomosci
nie moze zosta¢ pozbawiony mozliwo$ci ustanowienia odpowiedniej stuzebnoéci dlatego, ze sam sie pozbawil dostepu
do drogi publicznej sprzedajac cze$¢ swojej nieruchomosci,(...) jedyng bowiem przestanka uwzglednienia zadania
jest brak odpowiedniego dostepu do drogi publicznej. W rozumieniu art. 145 § 1 k.c. "odpowiedni" dostep do drogi
publicznej nie oznacza dostepu najbardziej dogodnego.

Wreszcie w postanowieniu z dnia 7 listopada 2012 roku IV CSK 423/12 formulujac teze orzeczenia ,,Przy ustanowieniu
drogi koniecznej trzeba mie¢ na uwadze wzajemne interesy stron, a wiec nie tylko zadajacego ustanowienia drogi,
lecz takze wlasciciela nieruchomosci, przez ktéra droga ta ma przechodzié. Jesli szkoda grozaca wiascicielowi
nieruchomo$ci, majacej zosta¢ obcigzona droga konieczna, jest wieksza niz korzysci, ktore uzyska zadajacy drogi, to
nie mozna orzec ustanowienia drogi koniecznej” , wywodzil w uzasadnieniu, ze nieruchomos$é nie ma odpowiedniego
dostepu do drogi publicznej, jesli nie mozna z tej drogi korzysta¢ w zakresie koniecznym do prawidtowego sposobu
uzytkowania tej nieruchomos$ci. Uzytkowanie nieruchomosci jest prawidlowe, gdy odpowiada jej charakterowi
(whasciwosci gleby, wielkoS$ci), jej otoczeniu i gdy sposob uzytkowania jej jest racjonalny. Przy ocenie prawidlowego
sposobu uzytkowania nieruchomos$ci chodzi nie tylko o dotychczasowe uzytkowanie, lecz takze o to, czy w ogole
okreslone uzywanie nieruchomosci pozwala uznac za konieczne posiadanie dostepu do drogi publiczne;j.

Oczywiécie z uwagi na wielo$¢ bedacych przedmiotem rozpoznania przez Sad Najwyzszy przedstawione stanowiska
prezentuja jedynie poglady wypowiadane w ostatnich latach w roznych stanach faktycznych, a te przytoczone
zawierajg rozwazania o charakterze bardziej uniwersalnym nad zagadnieniem pojecia ,odpowiedniosci dostepu do
drogi publicznej” jak réwniez akcentuja, Ze pojecie ,odpowiedni dostep” poddawane jest kazdorazowo ocenie w
okolicznoS$ciach konkretnej sprawy.

Neguja przy tym powtarzane przez Wspodlnote Mieszkaniowa budynku przy ul. (...) zarzuty , ze jesli wnioskodawcy (lub
ich poprzednicy prawni) tak zabudowali swojg nieruchomo$¢, ze sami pozbawili ja dostepu do niezabudowanej czesci
posesji lub sg w stanie przystosowa¢ istniejaca klatke schodowa z wewnetrznymi schodami na potrzeby przejazdu,
to nie przysluguje im prawo domagania sie ustanowienia drogi koniecznej na podstawie art. 145 k.c. To stanowisko
apelujgcej Wspolnoty nie jest tez akceptowane przez Sad Okregowy. Podobnie jak i zarzuty Wspdlnoty wskazujgce
na negatywny wplyw ustanawianej stuzebnosSci na stan techniczny budynku wielomieszkaniowego nr (...) , ktory
byl przedmiotem analizy bieglego ds. budownictwa R. B. , ktérego wnioski Sad Okregowy podziela i powtarza za
bieglym , ze dodatkowe obciazenie istniejacej przeciez drogi shuzebnej na rzecz innej nieruchomo$ci nie bedzie mialo
wplywu na stan budynku, dla ktérego wiekszym zagrozeniem jest aktualny ruch na ulicy (...) , a zglaszana zla kondycja
budynku jest konsekwencja braku jego gruntownych remontéw. Biegly skladal ustne wyjasnienia w sprawie , a jesli
byly watpliwo$ci Wspolnoty co do treéci opinii lub Wspoélnota uwazala, ze pod wzgledem fachowym posiadanych przez
bieglego wiadomosci specjalnych opinia jest merytorycznie wadliwa — mogla zglaszac zarzuty i wnioski dowodowe po
ustnych wyja$nieniach bieglego czego nie uczynita. Nie ma racji rowniez apelujacy , ze Sad byl zwigzany trescia decyzji
podzialowej warunkujacej podzial od zapewnienia dostepu do drogi przez dzialke nr (...), albowiem ostatecznie to
sad decydowal czy rzeczywiscie dostep zaplecza (j. (...)) przez dzialke nr (...) jest odpowiedni. Wreszcie przytoczone
orzecznictwo przemawia za prawem domagania sie uzyskania dostepu do drogi publicznej — zwlaszcza , ze jak w tym
przypadku dostosowanie dziatek stuzebnych na potrzeby drogi byto zbedne z uwagi na juzistniejgce obcigzenie. Nadto
sugerowanie przebudowy korytarza na dzialce nr (...) bez uprzedniego ogladania kamienicy nr (...) nie do konica wydaje
sie wlasciwe.

W tym miejscu powro6ci¢ nalezy do wywodu Sadu Najwyzszego w uchwale III CZP 14/14 nad pojeciem "odpowiednioSci
dostepu nieruchomosci do drogi publicznej ", ktéry wskazuje na znaczny zakres elastycznoSci tego pojecia i nieostre
jego uksztaltowanie. , W takim ujeciu pozwala w kazdej konkretnej sytuacji na ustalenie, czy potrzeby nieruchomoéci
izolowanej wymagaja zapewnienia komunikacji samochodowej, a jezeli tak, w jakim zakresie - jakimi pojazdami i



z jaka czestotliwoS$cia. Istotna jest takze wynikajaca z art. 145 § 2 zdanie pierwsze k.c. zasada proporcjonalnosci,
ustawodawca wymaga bowiem, aby przeprowadzenie drogi koniecznej uwzgledniato nie tylko potrzeby nieruchomosci
izolowanej, ale takze zakres obcigzenia nieruchomos$ci odgradzajacej dostep do drogi publicznej. Ustanowienie
wiec sluzebnosci drogi koniecznej powinno by¢ wynikiem bilansu korzysci i strat wynikajacych z przeprowadzenia
drogi. Stuzebno$¢ jest prawem na rzeczy cudzej, a jej celem jest m.in. godzenie intereséw wiascicieli sasiadujacych
nieruchomosci; jezeli intereséw tych nie da sie pogodzi¢, mogg zachodzi¢ podstawy do odmowy ustanowienia
shuzebnosci”.

Przytoczenie przepisu i jego analizy wypowiadanej przez Sad Najwyzszy z punktu widzenia okoliczno$ci niniejszej
sprawy, doprowadzila Sad Okregowy do wniosku o braku podstawy do ustanowienia dla dzialki nr (...) sluzebnosci
drogi koniecznej i ostatecznie do zmiany zaskarzonego orzeczenia i oddalenia wniosku w catoéci.

W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy , ze obecna dzialka nr (...) w istocie nadal stanowi zorganizowang calo$é
gospodarcza z dzialka nr (...), a okolicznoéci tej nie zmienia fakt dokonania jej podziatu, ktérego skutecznoéc¢ od
samego poczatku uwarunkowana jest zapewnieniem dla wydzielanej dziatki dostepu do drogi publicznej, oraz zbycie
udzialow na rzecz M. Z.. Taki dostep na calej szerokoéci budynku G. 5 posiada dzialka nr (...) , nadto poprzez wlasna
klatke schodow3 i sien gwarantowany jest dostep do zaplecza tej nieruchomoéci w postaci 6 arowego podworka , ktore
obecnie tworzy dzialka nr (...). Przeprowadzone przed sadem I instancji postepowanie dowodowe uzupeklione przed
sadem II instancji daje nastepujacy poglad na sytuacje tej dzialki:

- wladciciele zainteresowani sa zabudowsg posiadanego podwoérka poprzez wzniesienie budynku , ktéry gabarytami
zapewne nie bedzie odbiegac¢ od okolicznej zabudowy , prawdopodobnie bedzie to budynek mieszkalny — takie
zalozenie zostalo wskazane w postepowaniu przed Sadem I instancji — jakkolwiek wlasciciele nie s3 w stanie podaé
dalszych szczegolow z uwagi na brak projektu, ktérego niemoznoé¢ przygotowania wynika z braku dostepu do drogi
publicznej. Projektowany budynek w zalozeniu ma posiadaé trzy miejsca garazowe.

Jak Sad Okregowy ustalil na podstawie zeznan wnioskodawcoéw aktualnie sg techniczne i technologiczne mozliwos$ci
wybudowania kilkupietrowego budynku , nawet z przyziemiem z garazami bez konieczno$ci dokonywania
przejazdow , przy pomocy dzwigoéw , ktére na czas niezbedny dla procesu budowlanego mogg zostaé rozstawione przy
ul. (...). W efekcie proces budowlany nie bedzie wiazal z konieczno$cia korzystania z planowanej do urzadzenia drogi
i sprowadza konieczno$¢ jej ustanowienia do dwoch kwestii : uzyskanie pozwolenia na budowe i zapewnienia wjazdu
dla minimum trzech samochodéw.

Najdluzszy odcinek drogi przebiega¢ ma po dzialce stanowiacej wlasnoé¢ Uniwersytetu (...) — ktory w zwigzku z tym,
zgodnie z rozstrzygnieciem Sadu Rejonowego, ma uzyska¢ najwyzsze wynagrodzenie. Jednakze najwiecej trudnosci
— a w zasadzie niedogodno$ci — wigze sie z odcinkiem stuzebnosci ktéra ma przebiega¢ poprzez siefi budynku nr
(...), ktérego wymiary ograniczaja korzystanie z przejazdu do samochodéw osobowych lub niewielkich samochodow
dostawczych na co jednoznacznie wskazuje przeprowadzony dowod z ogledzin i material zdjeciowy , a takze podane
wymiary korytarza przejazdowego. Na co dzien z przejazdu korzystaja pracownicy i goScie Bursy i jest to czasami
kilkana$cie przejazdow dziennie, jak réwniez posiadacze stalego abonamentu.

Biorac pod uwage deklarowang ilo§¢ samochodéw jakie mialyby korzystaé¢ z przejazdu przedmiotowym szlakiem
wydaje sie , ze dodatkowe trzy samochody w niewielkim stopniu wplyna na zwiekszenie ruchu , ktéry i tak odbywa
sie przedmiotowym szlakiem, wrecz moze by¢ tak, ze dolegliwo$é ta nie bylaby zauwazalna dla wlascicieli dziatek
obcigzonych , jakkolwiek nikt obecnie nie da gwarancji, ze ilo§¢ samochodéw, ktére beda cheialy dojecha¢ do dziatki nr
(...) nie bedzie wieksza, jesli przyktadowo zamiast budynku mieszkalnego powstanie tam niewielki hotel czy biurowiec.

W tym miejscu ponownie powr6ci¢ nalezy do kwestii odpowiednioéci dostepu do drogi publicznej dziatki nr
(...) polaczonej nadal z dzialka nr (...) i jej rzeczywistych potrzeb. Wlasciciele — wnioskodawcy chcg na swojej
nieruchomosci potozonej w Scistym centrum miasta, w obszarze zwartej zabudowy wystawié budynek , przy czym 6w
budynek nie ma stuzy¢ korzystaniu z posiadanej dzialki — jak juz powiedziano nadal stanowiacej zorganizowana calo$c
z dzialka nr (...) , poprzez zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych wlascicieli czy wybudowania budynku mieszkalnego,



ale wiaze sie z checia wykorzystania swej wlasnosci w sposob , ktéry wladcicielom jako inwestorom przyniesienie
okresélone korzysci , nieporéwnywalnie wieksze anizeli korzyéci jakie z faktu dodatkowego obciazenia uzyskaja
wladciciele dzialki nr (...).

Rodzi sie zatem pytanie czy jeSli istnieja technologiczne mozliwo$ci wzniesienia budynku z pominieciem drogi
stuzebnej, ktéra w przyszlo$ci mialaby zapewni¢ wjazd trzech jedynie samochodow, to czy przedmiotowa stuzebno$é
jest rzeczywiScie potrzebna nieruchomosci wladnacej dla prawidlowego z niej korzystania. W strefie Srédmiejskiej o
zageszczonej zabudowie nie jest powiedziane , ze mieszkancy maja obowigzek czy bezwzgledne prawo do korzystania
z miejsc postojowych zlokalizowanych na zapleczach (podwdrkach) posiadanych kamienic tworzacych zwarta
zamknieta zabudowe, a rzecza powszechna jest korzystanie z miejsc postojowych wzdluz ulic lub wynajmowanie
miejsc parkingowych na publicznych lub prywatnych parkingach. Nie przekonuje Sadu Okregowego potrzeba
ustanowienia stuzebno$ci tylko dla zapewnienia mozliwosci wjazdu trzech samochodéw , w kazdym razie potrzeba ta
nie stanowi potrzeb nieruchomog$ci w rozumieniu art. 145 § 2 k.c.

Pozostaje zatem jedyny powdd dla ktorego stuzebnoscé ta jest niezbedna : potrzeba uzyskania pozwolenia na budowe.
Jednakze rola sadu nie jest dokonywanie interpretacji prawa cywilnego na potrzeby postepowania administracyjnego
zwiazanego z procesem budowlanym. Oczywiécie kwestia pozwolenia na budowe jest brana pod uwage jako jedna
z przestanek do oceny potrzeb nieruchomosci wladnacej — ale z punktu widzenia przytoczonych przepiséw prawa
cywilnego i jego interpretacji, sad zobowigzany jest do oceny czy istniejacy dostep jest odpowiedni, a jak juz wskazano
te potrzeby nieruchomosci wnioskodawcow w zakresie dostepu do drogi sa zaspokojone: nieruchomo$¢ ma dostep
pieszy do drogi publicznej poprzez siefi budynku mieszkalnego G. 5 , nadto na calej swej szerokoSci przylega do
drogi publicznej ulicy (...) . Powstanie na zapleczu kolejnego budynku nie wymaga urzadzenia specjalnego wjazdu
albowiem proces budowlany moze by¢ realizowany z wprost z ulicy (...) i przez wlasng dzialke wnioskodawcow , za$ do
prawidlowego korzystania z nieruchomos$ci , nawet jesli jej zaplecze zostanie zabudowane wystarczajace jest posiadane
przejécie: $wiadezy o tym ustanowienie stuzebnoéci przy sprzedazy udzialow w dzialce nr (...) na rzecz M. Z. , nadto
w ten sposob funkcjonuje wiekszo$é¢ budynkéw na terenie S. .

Na marginesie Sad Okregowy zauwaza , ze jakkolwiek dzisiejsze deklaracje wskazuja na che¢ wzniesienia budynku
mieszkalnego z ilo$cia 3 — 5 mieszkan , trzy miejsca postojowe , nie mozna jednak traci¢ z pola widzenia mozliwosci
zmiany tej koncepcji co z kolei implikuje brak mozliwoSci oceny stopnia ucigzliwosci planowanej stuzebnosci dla
nieruchomoéci sasiednich . Z oczywistych wzgledow wnioskodawcy nie sa w stanie w zaden sposéb zagwarantowacé ,
ze uzytkownicy budynku ktéry ma powstaé dostosuja sie do zasad korzystania ze stuzebnoéci deklarowanych w toku
postepowania sadowego , jak rowniez ze zasady te bedq przestrzegane podczas budowy tego budynku.

Z tych tez wzgledéw apelacja Wspolnoty Mieszkaniowej Budynku przy ul. (...) w K. prowadzi¢ musiala do zmiany
zaskarzonego orzeczenia i oddalenia wniosku i w konsekwencji uchylenia rozstrzygniecia w zakresie zasadzonego
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnos$ci — na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

Sad Okregowy zwraca uwage, ze wystepujaca w sprawie na podstawie uchwal wspodlwlascicieli Wspoélnota
Mieszkaniowa — obok samych wlascicieli lokali w budynku nr (...) — nie miala podstawy do kwestionowania wysoko$ci
zasadzonego odrebnie na swych czlonkdéw wynagrodzenia — jesli Ci sami nie wnie$li odrebnych apelacji, w kazdym
badz razie watpliwym jest gravamen Wspolnoty w tym zakresie — jednakze Sad Okregowy — z uwagi na zmiane
orzeczenia kwestii tej glebiej nie analizuje, podobnie jak i zarzutéw co do merytorycznej poprawnoSci wydanej w
sprawie opinii bieglego sadowego P. P. (2). Zwraca jedynie uwage, ze prawidlowo biegly przyjal na potrzeby opinii
pewne zalozenia co do czestotliwosci korzystania ze szlaku drogowego przez aktualnie uprawnionego stuzebnoscia
wlaéciciela dzialki nr (...) oraz potencjalne obcigzenie ze strony przysztych uzytkownikow dziatkinr (...) , albowiem nie
bylo innej mozliwoéci ustalenia wysokoSci wynagrodzenia jak poprzez przyjecie pewnych zalozen , skoro na obecng
chwile nie ma stanu pozwalajacego na konfrontacje zalozen ze stanem rzeczywistym. Co istotne , zakres wykorzystania
nieruchomos$ci rowniez przez wlasciciela dzialki nr (...) moze w przyszlo$ci ulega¢ zmianom, w zaleznos$ci od tego w
jaki sposdb nieruchomo$é ta bedzie wykorzystywana w przyszlosci.



Opinia, szacunkowa jak sama nazwa wskazuje, zawsze jest oparta na pewnych zalozeniach i ich matematycznym
odzwierciedleniu, popartym rachunkiem prawdopodobiefistwa i jego odniesieniem do danych rzeczywistych ,
skorygowanym uzytymi do wyliczenn wspoétczynnikami i nie odzwierciedla ona ceny rzeczywistej wynikajacej z zawartej
transakcji i bedgcej wynikiem negocjacji.

Co do apelacji Gminy Miejskiej K. zarzucajacej niedoliczenie do zasadzonego na jej rzecz wynagrodzenia podatku VAT
— jakkolwiek jej zarzuty byly trafne — ostatecznie wobec oddalania wniosku o ustanowienie drogi koniecznej - apelacja
ta podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Sad Okregowy zmienit zaskarzone orzeczenie w zakresie merytorycznym sprawy uznajac , ze za I instancje
rozstrzygniecie o kosztach winno pozostaé¢ niezmienione , z uwagi na charakter sprawy i prawny aspekt sporu, w
ktorym ostateczna decyzja nalezala do Sadu.

Natomiast wywazajac interesy stron w postepowaniu odwolawczym, gdzie wynik sprawy jest konsekwencja subsumcji
prawa materialnego do stanu faktycznego i zalezal od interpretacji przepisow prawa materialnego przez Sad, podjat
rozstrzygniecie o kosztach na podstawie art. 520 § 2 k.p.c. zasadzajac je czeSciowo od wnioskodawcow i uczestnika
M. Z. na rzecz Wspdlnoty w zakresie oplaty od apelacji i wynagrodzenia pelnomocnika wnoszacego apelacje ,
albowiem pojawienie sie nowego pelnomocnika nie przyczynilo sie w wiekszym stopniu do wyjaénienia sprawy i
dlatego zasadzono na rzecz apelujacej Wspolnoty wynagrodzenie z uwzglednieniem § 8 pkt 3 w zw. z § 13 ust. 1
pkt 1 Rozporzadzenia Min. Sprawiedliwos$ci z dn. 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych i
analogicznie na podstawie ww. przepiséw Kkoszty zastepstwa w postepowaniu odwolawczym zgodnie z wnioskiem —
na rzecz uczestnika Zgromadzenia (...) w K..
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