Sygn. akt II Ca 663/22
POSTANOWIENIE
Dnia 23 listopada 2023 roku
Sad Okregowy w Krakowie II Wydzial Cywilny - Odwolawczy w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy: Sedzia Katarzyna Biernat-Jarek
Protokolant: Karina Irlik
po rozpoznaniu w dniu 23 listopada 2023 roku w Krakowie na rozprawie
sprawy z wniosku D. P.
zudzialem G.P.,J.W.,,H.C,,I. P.iP. B.
o ustanowienie drogi koniecznej

na skutek apelacji uczestniczki H. C. od postanowienia Sadu Rejonowego w Olkuszu z dnia 8 pazdziernika 2020 roku
sygn. akt I Ns 431/17

postanawia:
I. zmieni¢ zaskarzone postanowienie w ten sposob , ze:

- punktowi 1. nada¢ brzmienie: ,,I. ustanowi¢ na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci polozonej w K. objetej
ksiega wieczysta prowadzong przez Sad Rejonowy w Olkuszu (...) stanowigca dzialke ewidencyjna (...) stuzebnosé
drogi koniecznej po nieruchomosci polozonej w K. objetej ksiega wieczysta nr (...) stanowiacej dzialke ewidencyjna (...)
szlakiem wyznaczonym punktami (...) na mapie sytuacyjnej stuzebnoéci drogi koniecznej sporzadzonej przez bieglego
sadowego T. P. z 10.08.2022 roku;

- punktowi 2. nada¢ brzmienie: ,,2. zasadzi¢ od wnioskodawcy na rzecz uczestniczki H. C. kwote 8807 zl (osiem tysiecy
osiemset siedem zlotych) tytulem wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci;

II. oddali¢ apelacje w pozostalej czesci;

III. stwierdzié¢, ze wnioskodawca i uczestnicy ponosza koszty postepowania apelacyjnego zwigzane ze swoim udzialem
W sprawie;

IV. nakaza¢ pobranie na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Krakowie od wnioskodawcy kwoty 1707,15
(jeden tysigc siedemset siedem) zl tytutem brakujacych zaliczek na pokrycie wydatkow;

SSO Katarzyna Biernat-Jarek
Sygn. akt IT Ca 663/22

UZASADNIENIE
postanowienia Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 23 listopada 2023 roku

Zaskarzonym postanowieniem Sad Rejonowy w Olkuszu w sprawie z wniosku D. P. z udzialem P. B., H. P.i H. C. -
o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej:



1. w pkt 1 ustanowil na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci polozonej w K., objetej ksiega wieczysta
prowadzona przez Sad Rejonowy w Olkuszu KW nr (...)/ (...) i stanowiacej dzialke ewidencyjng nr (...), aktualnie
wlasno$ci wnioskodawcy D. P. syna J. i B., shuzebno$¢ drogi koniecznej po nieruchomog$ciach wlasnoéci uczestnikéw
H. C. oraz H. P., szlakiem wyznaczonym na mapie bieglego sadowego T. P. z dnia 05 grudnia 2016r.i opisanym jako
Alternatywa I tj.:

a) szlakiem o powierzchni 0,0032 ha biegnacym po nieruchomosci stanowiacej wlasno$é uczestniczki H. C., polozonej
w K., objetej ksiega wieczysta prowadzong przez Sad Rejonowy w Olkuszu KW nr (...)/ (...) i stanowiacej dzialke
ewidencyjna nr (...) - wyznaczonym przez punkty (...)

b) szlakiem o powierzchni 0,0003 ha biegnacym po nieruchomosci polozonej w K., stanowiacej wlasnoéc¢ uczestnika
H. P., objetej ksiega wieczysta prowadzong przez Sad Rejonowy w Olkuszu KW nr (...)/ (...) i stanowiacej dzialke
ewidencyjna nr (...) - wyznaczonym przez punkty (...)

- operat geodezyjny przyjety do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego prowadzonego Przez Staroste
(...) w dniu 10 stycznia 2019r. pod nr (...)

2. w pkt 2 zasadzil od wnioskodawcy D. P. tytulem wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnos$ci drogi koniecznej na
rzecz:

a) uczestniczki H. C. - kwote 3.633 zl,
b) uczestnika H. P. - kwote 341 zl,

- obie te kwoty platne w terminie 7dni od uprawomocnienia sie postanowienia z zastrzezeniem ustawowych odsetek
za opOznienie w przypadku uchybienia terminowi platnosci;

3. w pkt 3 ustalil, Ze strony ponosza koszty zwigzane ze swoim udzialem w sprawie;

4. w pkt 4 nakazal pobra¢ od wnioskodawcy D. P. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego w Olkuszu kwote
6.244,30 z! tytulem kosztow opinii bieglych, pokrytych tymczasowo ze §rodkéw budzetowych Sadu.

Orzeczenie zapadlo w nastepujacym stanie faktycznym.

Whnioskodawca D. P. jest wlaScicielem dzialki polozonej w K. nr (...)o pow. 0.0300 ha dla ktérej zalozona jest ksiega
wieczysta nr (...). Wnioskodawca nabyl przedmiotowa nieruchomo$¢ na podstawie umowy sprzedazy sporzadzonej w
formie aktu notarialnego z dnia 08 lipca 1998 r. Repertorium A nr (...) przez notariusza S. P.. Wnioskodawca nabyl
nieruchomoéé od M. P., K. P., K. C. (1), L. T. i J. L. - spadkobiercoéw pierwotnej wlascicielki dziatki nr (...) tj. J. P. (1).

J. P. (1) nabyla wlasno$é¢ dzialki nr (...) przez zasiedzenie z dniem 31 grudnia 1971 r. , co zostalo stwierdzone
prawomocnym postanowieniem Sadu Rejonowego z dnia 21 maja 1997r. sygn. akt I Ns 130/97 w sprawie z wniosku
jej corki K. C. (1) przy udziale L. T., J. E., M. P., K. P. - spadkobiercow J. P. (1) i A. S. i M. H. spadkobiercow T. J..
Wg uzasadnienia wniosku rodzice wnioskodawczyni J. i J. P. (2) nabyli przedmiotowa dzialke w drodze nieformalnej
darowizny zdzialanej z T. J. - jeszcze przed II Wojng Swiatowa. Nie zostalo sporzadzone pisemne uzasadnienie
postanowienia sygn..akt I Ns 130/97.

Uczestniczka K. C. (2) byla wlaécicielka nieruchomosci polozonej w K. nr (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta nr (...). Uczestniczka nabyla wlasno$¢ nieruchomos$ci na podstawie Aktu wlasnoéci ziemi nr (...) z dnia 10
grudnia 1975r. Uczestniczka K. C. (2) zmarla w toku postepowania, a spadkobierca jej jest H. C..

Uczestnik P. B. jest wlaScicielem nieruchomosci polozonej w K. stanowiacej dziatke nr (...) o pow. 0,0758 ha dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...).



Uczestnik H. P. jest wlascicielem nieruchomoéci potozonej w K. nr (...) o pow. 0,0320 ha, objetej ksiega wieczysta
nr(...).

Pierwotnym tytulem wlasnos$ci na dzialke nr (...) bylo postanowienie Sadu Rejonowego z dnia 15 listopada 1996r. sygn.
akt I Ns 560/96 o stwierdzeniu nabycia z mocy samego prawa, z dniem 04 listopada 1971 r. wlasno$ci dzialki nr (...)
przez poprzednika prawnego E. P. syna J. i A. i jego zony B. P.. Uczestnikami tego postepowania byli miedzy innymi
spadkobiercy J.iJ. mlz. P. j/w. Zgodnie z uzasadnieniem wniosku J. P. (3) byl dwukrotnie Zonaty, a wnioskodawca z
tej sprawy E. P. byl synem J. P. (3) zjego drugiego malzenstwa i nabyl dziatke nr (...) w drodze nieformalnej darowizny
od swego ojca za czasoéw kawalerskich. Do akt zostal dolaczony akt zgonu J. P. (3), ktéry zmart 6.10.1948r.

Wedtug stanu z chwili wizji sadowej z dnia 11 kwietnia 2012 r. stan zagospodarowania nieruchomogci stron i stan
faktyczny przedstawiat sie nastepujaco:

Dzialka nr (...) wlasnosci uczestniczki K. C. (2) znajduje sie przed dzialka nr (...) wlasnosci wnioskodawcy. Dziatka
nr (...) zabudowana jest budynkiem mieszkalnym . Od $ciany budynku mieszkalnego od strony poludniowej do
ogrodzenia dzialki nr (...) wlasnoéci uczestnika H. P. jest odleglo$¢ 4,80 metra. Na dzialce tej widoczne sg $lady
wjazdu , ktory ma szeroko$¢ 3,30 metra. Odleglo$¢ dzialki nr (...) do drogi publicznej to odleglosé 10 metrow.
Na dzialce nr (...) znajduje sie garaz wnioskodawcy , ktory umiejscowiony jest tylng Sciang w granicy dzialki. Do
Sciany garazu przystawiona jest drewniana wiata uczestnika P. B. i budynek gospodarczy na dzialce nr (...) wlasnoéci
uczestnika P. B., ktora znajduje sie za dzialka nr (...). Dzialka ta dochodzi od strony wschodniej do ulicy (...).

Wedlug stanu z chwili wizji sgdowej z dnia 27 maja 2013 r. dostep dziatki nr (...) przez dzialke nr (...) do drogi publicznej
przedstawial sie nastepujaco:

Dzialka nr (...) wlasno$ci uczestnika H. P. od strony ul. (...) ogrodzona jest drewnianym ogrodzeniem wraz z
brama wjazdowa i bramka. Na dzialce nr (...) przy metalowym ogrodzeniu od strony dzialki nr (...) za metalowym
ogrodzeniem rosng tuje. Za tujami znajduje sie studnia, ktéra zostala wybudowana w 1939 r.

Wedlug stanu z chwili wizji sgdowej z dnia 04 wrzeénia 2015 r. stan zagospodarowania nieruchomosci stron i stan
faktyczny przedstawial sie nastepujaco:

Nieruchomo$é wnioskodawcy nr (...) jest oddzielona od ul. (...) dzialkg nr (...) wlasno$ci uczestniczki. Na dzialce nr (...)
na poludniowej stronie widoczny jest budynek niezamieszkaly, do ktérego dobudowany jest budynek wnioskodawcy.
Od ulicy w kierunku wschodnim widoczny jest wjazd, a od strony péinocnej ogrodzenie, za ktérym znajduje sie dziatka
nr (...). Dalej za dzialka nr (...) , az do ulicy (...) ciagnie sie dzialka nr (...). Dzialka ta poro$nieta jest trawg i krzewami.

Wedlug stanu z chwili wizji sadowej z dnia 22 wrzesSnia 2020 r. stan zagospodarowania nieruchomosci stron i stan
faktyczny przedstawial sie nastepujaco:

Dzialki nr (...) przylegaja od zachodu do ulicy Srodkowej , ktora jest waska uliczka wylozona betonowymi plytami i
ktoéra dochodzi do wyasfaltowanej ul. (...). Dzialki nr (...) sa oddzielone od ul. (...) w ten sposo6b, ze dziatka nr (...)
posiada ogrodzenie metalowe oraz drewniang brame wjazdowa przy granicy z dzialka nr (...), natomiast dzialka nr
(...) oddzielona jest od drogi Sciana niskich budynkoéw, za$ na przedtuzeniu tych Scian znajduje sie brama wjazdowa
z drewniang furtka. Granica ewidencyjna miedzy dzialkami nr (...) mniej wiecej pokrywa sie z istniejacym na gruncie
ogrodzeniem z siatki , metalowymi slupkami i betonowa podmuréwka. Ogrodzenie to biegnie od stupka betonowego
az do niskiego budynku znajdujacego sie na dzialce nr (...). Na dzialkach nr (...) od strony $rodkowej znajduje sie ciag
budynkéw i granica miedzy tymi dziatkami nie jest wyznaczona w spos6b widoczny na wjezdzie biegnacym na garaz
wnioskodawcy. Na dzialce nr (...) znajduje sie budynek mieszkalny nr (...), ocieplony od strony péinocnej. Granica
ewidencyjna miedzy budynkami stron biegnie po Scianie elewacyjnej, a zatem pokrywa sie z widocznym skrajem
ocieplenia budynku nr (...). Dzialki nr (...) nie s rozdzielone ogrodzeniem, a opisane wcze$niej ogrodzenie z siatki z
podmuroéwka nie dochodzi do punktu , ktory stanowi tzw. tréjmiedze z dzialek nr (...). Z dzialki nr (...) widoczne jest,
ze dojazd do dziatki wnioskodawcy nr (...) jak rowniez dojécie do jego domu faktycznie odbywa sie po dzialce nr (...).



Przejazd przez dzialke nr (...) odbywa sie przez jednoskrzydlowa brame, nastepnie gruntowym szlakiem z wyraznymi
Sladami przejazdu , a dojécie do domu wyznacza betonowy chodnik, ktory biegnie wzdluz domu uczestniczki i taczy sie
z chodnikiem betonowym biegnacym do domu wnioskodawcy. W granicy dziatek nr (...) od strony wschodniej znajduje
sie oprocz garazu betonowy mur i zadaszenie, ktére tworzy zadaszenie altany. Od tego muru granice z dzialka nr (...)
wyznacza ogrodzenie z drewnianych przesel z podbudowa betonowa. Na szlaku biegnacym po dzialce nr (...) rosna
kilkuletnie tuje, mtody klon, rozlozysta sosna. Poludnie dzialki nr (...) jest zaro$niete wysokimi chwastami. Aktualnie
istniejacy wjazd na dzialki nr (...) w poréwnaniu z wjazdami na inne dzialki jest najbardziej dogodny. Widoczny
problem to zastawienie drogi przed otwarciem bramy poniewaz rowniez ul. (...) staje sie nieprzejezdna. Problem ten
moze by¢ rozwigzany poprzez wycofanie ogrodzen biegnacych wzdhuz ul. (...).

Whnioskodawca poczatkowo zamieszkiwal w domu polozonym na dzialce nr (...) na zasadzie umowy najmu, az do jej
zakupienia od spadkobiercow J. P. (1).

Whioskodawca od chwili zamieszkania w domu i dalej odkad zakupit dzialke nr (...) (1998 r.) korzystal i korzysta nadal
z przejazdu po nieruchomosci uczestniczki nr (...), po terenie podwdrka od strony péinocnej domoéw mieszkalnych
zlokalizowanych na dzialkach nr (...).W latach kiedy remontowat dach uzyskal pisemne pozwolenie na przejscie i
przejazd cze$ciowo po dzialce uczestnika B., ale tylko grzecznoSciowo na pewien czas, poniewaz uczestniczka K. C.
zabronila mu przejsScia po swojej nieruchomosci. Poprzedni wlasciciele dzialki nr (...) robwniez korzystali z dzialki nr
(...) w celu dojscia czy dojechania do swojej nieruchomogci i nie byto wezes$niej sporéw pomiedzy nimi, a uczestniczka.
Budynek znajdujacy sie na dzialce nr (...) jest niezamieszkaly od 1993 r.

Dzialka uczestnika P. nr (...) , ktora przylega od péinocy do dzialek nr (...) w chwili ostatniej wizji sadowej byla w
widoczny sposdb zaniedbana a dom znajdujacy sie na niej nie byt zamieszkaly. Brak jest tam kanalizacji i wg zeznaé
ucz. H. P. jest to przeszkoda do zamieszkania w tym domu.

W celu ustalenia mozliwoSci ustanowienia stuzebno$ci drogi koniecznej dla nieruchomos$ci wnioskodawcy w
sposob dla niego najbardziej dogodny, a zarazem najmniej uciazliwy dla nieruchomo$ci uczestnikéw powolany
zostal biegly sadowy C. L.. Biegly ten w swojej pisemnej opinii z dnia 29 wrze$nia 2014 r. dokonal analizy
zgromadzonych w toku sprawy i przez niego samego materialow oraz opisal zrobione przez niego na przedmiotowych
nieruchomoéciach zdjecia. Po dokonanej analizie wszystkich materialéw zaproponowat stuzebnosé¢ drogi koniecznej
od garazu wolnostojacego z brama wjazdowa od strony wschodniej az do ulicy (...) wzdluz zachodniej granicy dziatki
nr (...), szeroko$ci 4 metry i dlugos$ci okolo 35 metréw zaznaczona na wyrysie z mapy ewidencyjnej kolorem niebeskim,
za jednorazowym wynagrodzeniem.

Zarzuty do opinii zlozyl wnioskodawca.

W ustnej opinii uzupelniajacej z dnia 29 stycznia 2015 r. biegly podtrzymal w caloéci swojg pisemna opinie. Biegly
wskazal, ze w jego opinii najbardziej odpowiednim sposobem ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej bedzie
sposob przez niego wskazany w opinii glownej. Biegly wskazal nadto, ze trudne jest poruszenie sie zaréwno do dziatki
wnioskodawecy, jak i do dzialki nr (...) z kazdej strony.

W sprawie powolany zostal takze biegly sadowy T. P. w celu ustanowienia stluzebnosSci drogi koniecznej do dziatki
nr (...) w trzech wariantach tj. po dzialce (...), po dzialce (...) i po dzialce (...). Biegly w pisemnej opinii z dnia 11
kwietnia 2015 r. wskazal, iz po dokonanych ogledzinach nieruchomosci stwierdzil, ze dzialka nr (...) ogrodzona jest
trwalym ogrodzeniem od strony péinocnej tj. od strony dzialki nr (...), od strony wschodniej tj. od strony dzialek
nr (...) , od strony poludniowej tj. od dzialki nr (...) i od tej granicy wykonano ogrodzenie w kierunku p6inocnym
do szczeliny pomiedzy budynkami mieszkalnymi nr (...). Na odcinku tych budynkéw do dzialki nr (...) brak jest
ogrodzenia w tym miejscu od ul. (...) zorganizowany jest dojazd do dzialki nr (...). Biegly wskazal ponadto, iz w jego
opinii, znajdujacy sie budynek oraz slupy energetyczne na dzialce nr (...) powoduja, ze niemozliwe jest przyjecie
pasa shluzebno$ci drogi koniecznej wskazanej przez bieglego C. L.- tj. po dzialce (...) wzdluz granicy zachodniej.
Biegly T. P. ustalil 3 alternatywy sluzebnosci drogi koniecznej. Alternatywa I - w ktérym przyjeto pas stluzebnos$ci
drogi koniecznej o szeroko$ci 4.0 m od ul. (...) po dzialce nr (...) do dzialki nr (...). P6lnocna granice tego pasa



stanowi ogrodzenie trwale. Powierzchnia pasa wynosi 40 m2. Aktualnie z tego pasa korzysta wlasciciel dzialki nr (...).
Przyjecie tego pasa stuzebnosci nie spowoduje konieczno$ci wykonania mapy i geodezyjnego operatu technicznego.
Alternatywa II - przyjeto pas sluzebnosci drogi koniecznej o szerokosci4.0 m od ul. (...) po dzialce (...) do dzialki
(...). Poludniows granice stuzebnosci stanowi granica dzialek (...) z dzialka (...) . Trapez o podstawie 6.0 , wysokoS$ci
4.0 m i réwnoleglej 3.0 m ma umozliwi¢ swobodny wjazd na dziatke (...). W przypadku gdy strony nie dojda do
porozumienia co do przebiegu granicy nalezy wykonaé rozgraniczenie dzialek nr (...). Przyblizona powierzchnia pasa
stuzebnosSci wynosi 48 m2. Alternatywa III - przyjeto pas stuzebnoéci drogi koniecznej o szerokosci 4.0 m od dzialki
(...) do ul. (...) wzdtuz poludniowej i wschodniej granicy dziatki nr (...) z dzialka (...) z poszerzeniami przy dzialce (...)
i w punkcie zalamania granicy w czeSci $rodkowej dla swobodnego przejazdu i dojazdu do dzialki nr (...). Przyblizona
powierzchnia stuzebnosSci wynosi okolo 145 m2. Zdaniem biegtego, dla dzialki nr (...) wlasciwym pasem stuzebnoéci
jest pas ustanowiony w Alternatywie 1 z uwagi na zabudowe dzialki nr (...).

W ustnej opinii uzupelniajacej z dnia 23 lipca 2015 r. biegly podtrzymal swoja dotychczasowa opinie w calo$ci.
Biegly wskazal, ze przy wyborze sugerowanej przez niego Alternatywy I granice stuzebno$ci wyznacza ogrodzenie
i nie ma potrzeby robienia dodatkowych wyryséw geodezyjnych, ani sprawdzania czy jest zgodne ono z granicami
ewidencyjnymi. Biegly wykluczyl przy tym Alternatywe III wskazujac, ze przejechaé do dzialki nr (...) mozna wedlug
Alternatywy 11 I1.

W pisemnej opinii z dnia 14 stycznia 2016 r. biegla sadowa E. M. opisala przedmiotowe nieruchomodci, z
uwzglednieniem stanu prawnego nieruchomosSci, i opisala ich stan techniczno - uzytkowy. Biegla okreélila takze
warto$¢ rynkowa ograniczonego prawa - sluzebno$ci gruntowej, obciazajacej dziatki nr (...). Biegla oszacowala
warto$¢ stuzebno$ci gruntowej ustanowionej na dzialce nr (...) na kwote 13.220,00 zt , na dzialce nr (...) na
kwote 4.050,00 zl i na dzialce nr (...) na kwote 3.370,00 zl. Biegla wskazala, iz ustalila warto§é stluzebnosci
gruntowej jako iloczyn powierzchni gruntu objetego wykonywaniem stuzebnos$ci i wartosci jednostkowej gruntu
nieruchomos$ci, na ktorej ustanowiono stuzebno$¢ z uwzglednieniem wspoélkorzystania z czesci nieruchomosci, na
ktorej wykonywana jest stuzebnoéc. Biegla zastosowala dla okreslenia wartoSci rynkowej skladnika gruntowego
wszystkich dzialek metode podejscia poréwnawczego i korygowania ceny $redniej, a dla okreSlenia wartoSci
dzialek nr (...) zgromadzila informacje o cenach transakcyjnych dotyczacych sprzedazy nieruchomoséci gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej oraz mieszkaniowo -
uslugowej zawieranych na terenie gminy K. oraz dokonala analizy i charakterystyki rynku nieruchomo$ci gruntowych
niezabudowanych. Biegla wskazala, ze przy wyborze cech rynkowych na rynku lokalnym kierowala sie takimi
cechami jak: polozenie nieruchomo$ci, otoczenie nieruchomosci, wielko§é dzialki, ksztalt dziatki, uzbrojenie dziatki
i dostepno$é komunikacyjna. Biegla wskazala ponadto, ze okreslajac warto$é stuzebnoSci gruntowej uwzglednila
nastepujace zalozenia shuzebno$¢ przechodu i przejazdu dla poszczegbdlnych wariantow obejmuje powierzchnie-
wariant 1 na terenie dzialki nr (...) m2, - wariant 2 na terenie dzialki nr (...) m2, - wariant 3 na terenie dzialki nr
(...) m2; sluzebno$¢ ustanowiona na terenie tych dzialek umozliwia wjazd na dzialke nr (...); dzialka wladnaca nr
(...) zabudowana jest domem mieszkalnym i garaze, a ustanowiona stuzebno$¢ umozliwi dzialce dostep do drogi
publicznej; wlasciciele dzialek obcigzonych tj nr (...). (...) i (...) nadal beda mogli korzystaé¢ z dzialek zgodnie z
ich aktualnym sposobem uzytkowania; na podstawie powierzchni pasa sluzebnosci ustalonego przez bieglego T. P.
ustalono procentowy udzial tej powierzchni w calej powierzchni dzialki i udzial ten przedstawia sie nastepujaco: dla
dzialkinr (...) - 19,13 %, dla dzialki nr (...) - 15 % i dla dzialki nr (...)- 13,33 %; warto$¢ wspolczynnika K ( wspodlczynnik
uwzgledniajacy inne elementy wplywajace na warto$¢ szacowanego prawa) moze wynosi¢ od 0 do 11 uzalezniona jest
od stopnia wykorzystania nieruchomosci przez wlasciciela dzialki obcigzonej i wlasciciela dzialki wladnacej. Biegla
podniosla przy tym, iz okreSlona w procesie wyceny warto$¢ rynkowa prawa stuzebno$ci gruntowej - drogi koniecznej
- stanowi aktualng warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny , w doniesieniu do sytuacji panujacej na analizowanym rynku
lokalnym.

Zadna ze stron nie kwestionowala opinii bieglej sadowej.

W ustnej opinii uzupelniajacej z dnia 26 kwietnia 2018 r. biegla podala, ze by¢ moze bedzie konieczna aktualizacja
cen albowiem na chwile wydania pierwszej opinii ceny byly nizsze. Biegla podala przy tym, iz §lady uzytkowania drogi



widoczne byly wylacznie na dzialce nr (...). Dzialka nr (...) w czasie ogledzin byla niezamieszkala. Dzialki nr (...) byly
juz zabudowane.

W celu wyjaénienia watpliwo$ci zwigzanych z rysunkiem projektowanych szlakdw i tre$cia opinii ponownie zwr6cono
sie do bieglego T. P..

W pisemnej opinii uzupelniajacej z dnia 23 maja 2018 r. biegly sadowy T. P. wskazal, iz w przypadku oznaczenia
szeroko$ci pasa /4 metry/ rysunek nalezy traktowa¢ jako szkic pomocniczy. Biegly podal, iz wskazujac pas o takiej
szeroko$ci kierowal sie tym, ze obszar na dzialce nr (...) pomiedzy budynkiem mieszkalnym nr (...) a istniejacym
ogrodzeniem z siatki stalowej wykorzystywany jest na cele komunikacyjne. Natomiast z uwagi na szeroko$¢ pasa
drogowego ul. (...) /okolo 4m/ pomiedzy ogrodzeniami utrudniony bedzie /lub niemozliwy/ dojazd do dzialki nr (...)
np. samochodem ciezarowym. Biegly wskazal, ze przedstawienie stuzebno$ci na mapie zasadniczej lub ewidencyjnej
wymagacé bedzie zgloszenia prac do (...), wykonania pomiaréw geodezyjnych oraz ustalenia przebiegu granic dzialki
nr (...). Biegly wskazal przy tym, iz on nie uzyskal zlecenia na wykonania pomiaréw geodezyjnych i sporzadzenie mapy
z projektem stuzebnoSci, a jedynie przedstawienia mozliwo$ci ustanowienia drogi stuzebne;j.

Zgodnie z postanowieniem Sadu z dnia 24 sierpnia 2018 r. biegly T. P. sporzadzil mape geodezyjna z przebiegiem
projektowanych shuzebnosci drogi koniecznej - w 3 wariantach. Biegly w opinii z dnia 10 grudnia 2018 r. wskazal, iz w
celu opracowania opinii i sporzadzenia mapy z projektem stuzebnosci drogi wykonat takie czynno$ci jak: wskazanie
na gruncie punktéw granicznych dzialki nr (...) z dzialkami nr (...) w zakresie koniecznym do wyznaczenia shuzebnoci,
ustalenie granic dzialek nr (...) , dokonanie kontrolnego pomiaru sytuacji terenowej - przygranicznej, dokonanie
pomiarow i sporzadzenie operatu technicznego. Biegly opisal takze przebieg stuzebnosci w trzech alternatywach.
Zgodnie z Alternatywa I sluzebno$¢ drogi koniecznej dla dziatki nr (...) biegly wyznaczyl po dzialce (...) w pasie o
szeroko$ci 3.00 m oraz po dzialce (...) . Na dzialce (...) stuzebno§¢ wyznaczaja punkty : (...). Na dzialce (...) punkty:
(...). Biegly wskazal, ze poszerzenie stuzebnosci na dzialke nr (...) podyktowane jest umozliwieniem wjazdu do dzialki
(...)zdrogi (...) tj. zul. (...). Pas tej drogi ograniczaja obustronnie trwale ogrodzenia. Powierzchnia stuzebno$ci wynosi
35 m2 w tym w dzialce (...) m2 , w dzialce (...) m2. Biegly wskazal nadto, ze wjazd na dzialke (...) umozliwia brama
wjazdowa od strony ul. (...) wybudowana na dzialce (...). Zgodnie z Alternatywa II sluzebnoé¢ drogi koniecznej do
dzialki nr (...) zostala przez bieglego wyznaczona po dzialce nr (...) pasem o szeroko$ci 4.00 m. Pas stluzebnosci
wyznaczony zostal przez punkty (...). Punkty (...), (...)p i (...)oznaczaja ustalong granice dzialek (...). Powierzchnia
stuzebnoSci wynosi 58 m2. Biegly wskazal, iz pas stuzebnosci odpowiada aktualnemu wjazdowi na dzialke (...), a
od strony ul. (...) znajduje sie brama wjazdowa. Zgodnie natomiast z Alternatywa III stuzebno$é¢ drogi koniecznej
do dzialki (...) zostala przez bieglego wyznaczona po dzialce (...) wzdluz granicy dzialek (...). Sluzebno$é wyznaczaja
punkty: (...). Powierzchnia stuzebnoéci wynosi 135 m2. Biegly wskazal, ze punkty zalamania nr (...) maja umozliwic
swobodny przejazd i korzystanie ze stuzebno$ci. Biegly wskazal nadto, ze ustanowienie tej stuzebno$ci wigzaé sie
bedzie z rozbibérka ogrodzenia trwalego na odcinku od punktu (...) do (...)oraz od punktu (...)do (...) poprzez punkt
(...). Biegly wyrazil we wniosku kohcowym opinie, iz jego zdaniem, najmniej uciazliwa dla wlascicieli dzialek jest droga
konieczna zaprojektowana w Alternatywie 1.

Zarzuty do opinii zlozyt wnioskodawca D. P. .

W pisemnej opinii uzupeliajacej z dnia 22 lutego 2019 r. biegly wskazal, ze opinia z dnia 11 kwietnia 2015 r.
wskazywala jedynie na mozliwoéci przebiegu drogi koniecznej do dzialki nr (...). Kolejna opinia polegala juz na
geodezyjnym opracowaniu drogi koniecznej i takie opracowanie zostalo przez biegltego wykonane. Biegly podniosl,
iz w opinii z dnia 10 grudnia 2018 r. w Alternatywie I przedstawil droge konieczna po dwoéch dzialkach tj. (...) i
(...), a shuzebnoé¢ po dzialce (...) umozliwia swobodny wjazd na dzialke (...) z drogi (...). Opinia z 11 kwietnia 2015
r. takiego wjazdu nie uwzgledniala, a zatem z uwagi na konieczno$é zapewnienia dogodnego wjazdu szeroko$c pasa
drogi wskazano na 4.00 metry. Po dokonaniu kolejnego ustanowienia stuzebno$ci okazalo sie, ze odleglo$¢ pomiedzy
punktami (...)i (...)Jwynosi 6.60 metra i na tej odleglo$ci wjazd na dzialke (...) o szeroko$ci 3.00 metry jest zatem

wystarczajacy.



Biegla sadowa E. M. sporzadzila kolejna opinie w sprawie na okoliczno$é naleznego uczestnikom wynagrodzenia
za ustanowienie stluzebnos$ci drogi koniecznej - z uwzglednieniem opinii geodezyjnej opracowanej przez biegtego
T. P. z dnia 10 grudnia 2018 r. - tj. w odniesieniu do kazdego z III wariantéw przebiegu stluzebnos$ci drogi
koniecznej. Biegla sadowa w swojej pisemnej opinii z dnia 17 czerwca 2019 r. poza tym, Ze na nowo opisala stan
prawny nieruchomo$¢ obcigzonych i nieruchomos$ci wladnacej, przeznaczenie i stan techniczny nieruchomosci,
okresélila sposéb wyceny, dokonala analizy i charakterystyki rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, to
okreslila nowe wartoéci shuzebnosci drogi koniecznej. Biegla dokonujac wyceny zastosowala podejscie porownawcze
w wycenie nieruchomosci. Wycena zostala ustalona na podstawie badan preferencji potencjalnych nabywcéw tego
typu nieruchomosci , przeprowadzonych na rynku lokalnym. Biegla dokonujac wyceny kierowala sie takimi cechami
rynkowymi nieruchomosci jak: polozenie nieruchomosci, wielko§é dziatki, ksztalt dzialki, uzbrojenie i dostepnosé
komunikacyjna. Biegla ustalila, iz warto$¢ rynkowa 1 m2 dla dzialek nr (...) wynosi 126,15 zl, a dla dzialki nr (...) -
136,74 zt. Warto$¢ stuzebnosci zostala okreslona jako iloczyn powierzchni gruntu objetego wykonywaniem stuzebnosci
i wartoSci jednostkowej gruntu nieruchomoéci, na ktorej ustanowiono stuzebno$¢ uwzgledniajac wspdtkorzystanie z
czeSci nieruchomosci, na ktérej wykonywana jest stuzebnoéc. Biegla przy okreéleniu wartosci stuzebnosci kierowata
sie takimi zalozeniami jak: wskazana powierzchnia dzialki w poszczegblnych wariantach ustanowienia stuzebnoéci
przechodu i przejazdu, stuzebno$¢ ustanowiona na terenie jednej z dzialek obciazonych umozliwia wjazd na teren
dzialki wltadnacej, dzialka wladngca przeznaczona jest na cele zabudowy miesze do drogi publicznej, wladciciele dziatek
obcigzonych tj. nr (...), (...) i (...) nadal beda mogli korzystac z dzialek zgodnie z ich aktualnym sposobem uzytkowania,
warto$¢ wspolezynnika K ( wspoélezynnik uwzgledniajacy inne elementy wplywajace na warto$é szacowanego prawa)
moze wynosi¢ od 0 do 11 uzalezniona, jest od stopnia wykorzystania nieruchomosci przez wtasciciela dzialki obciazonej
i wladciciela dzialki wladnacej. Uwzgledniajac te okoliczno$ci biegla ustalila, iz warto$¢ stuzebnos$ci gruntowej dla
poszczegodlnych alternatyw wynosi odpowiednio: AlternatywaI - 3.974.00 zh. Alternatywa Il - 6.585,00 zti Alternatywa
III - 16.614,00 zl.

dowdd pisemna opinia biegle E. H. - M. z dn. 17.06.2019 r. k. 445-491
Zarzuty do opinii ztozyla uczestniczka H. C..

W ustnej opinii uzupelniajacej z dnia 28 listopada 2019 r. biegly podtrzymat dotychczasowa opinie i potwierdzil, iz w
jego opinii najbardziej shuszna jest Alternatywa I. Na szlaku z tej alternatywy nie ma przeszkdd, a teren stanowiacy jako
wjazd jest uzytkowany przez wlascicieli dzialek. Szlak wedlug Alternatywy II wymaga uporzadkowania, ale w czeSci
wschodniej dzialki nr (...) jest studnia. Zjazd bylby klopotliwy i wymagalby uporzadkowania terenu i dostosowania go
do przejazdu. Wjazd na dziatke musialby by¢ szerszy, a ma 4 metry. W Alternatywie III nalezaloby wyznaczy¢ granice
i wskazaé je stronom na gruncie, a poza tym na szlaku tym sa nasadzenia. Wjazd od strony drogi publicznej wynosi
4 metry.

Biegla sadowa E. M. w ustnej opinii uzupelniajacej z dnia 28 listopada 2019r. wskazala, ze ceny poszczegdlnych
dzialek wynikaja z cech jakie te dzialki posiadajg. Biegla podala, ze jesli chodzi o polozenie dzialek, dostepnosc
komunikacyjna i uzbrojenie, to we wszystkich dzialkach sa to cechy korzystne. Dzialki r6znia sie wielkoscia i
stad ta r6znica w cenie m2. Dla dzialek nr (...) ta cecha jest opisana jako niekorzystna, bo to sa male dzialki, a
dzialki o mniejszej powierzchni uzyskuja nizsze ceny. Biegla podniosla, ze przy ustaleniu warto$ci stuzebnosci bierze
sie pod uwage okolicznos¢, iz warto$c stuzebnosci pod droge to nie jest 100 % wartosci tego gruntu, poniewaz
wlasciciel zostala pozbawiony wlasnoéci w 100% . Biegla podala, ze przyjela, iz gléwnie z drogi korzysta wlasciciel
nieruchomo$ci wladnacej i jest to 90 % . Biegla podniosla, iz dokonujac szacunku nalezy odréznic¢ ceny ofertowe
od cen transakecyjnych zawartych w aktach notarialnych uméw kupna - sprzedazy. Rzeczoznawca moze skorzystac
wylacznie z cen transakcyjnych. Zdaniem bieglej ustanowienie stuzebnos$ci na nieruchomosci nie uniemozliwia jej
zagospodarowania, natomiast ogranicza jedynie wlasciciela w mozliwo$ci swobodnego korzystania z tej czeSci dziatki
i dlatego okreslony wspolczynnik wspoétkorzystania jest wysoki, albowiem dodatkowo wtasciciel zostaje ograniczony
w wykonywaniu swojego prawa wlasnosci.



Biegly sadowy T. P. zlozyl kolejna opinie w sprawie na okoliczno$c¢ ustalenia historii dzialki nr (...) oraz jednoznacznego
ustalenia czy kiedy$ dzialki byly wspdlna nieruchomoscia, ewentualnie czy zmiana konfiguracji tych nieruchomosci
nastgpila tak jak to podal biegly do protokotu z dnia 28 listopada 2019 r. Biegly w swojej pisemnej opinii z dnia 10
stycznia 2020 r. podal, ze w historii dzialek odnotowano, iz dziatka nr (...) byla przedmiotem postepowania sadowego
o zasiedzenie w sprawie o sygn. I Ns 130/97 , w ktorej Sad w postanowieniu koncowym nie wypowiedziat sie na temat
dojazdu do dzialki. Dzialka nr (...) objeta byla postepowaniem uwlaszczeniowym i wedlug wpisu w rejestrze gruntow
objeta jest aktem wlasnoSci ziemi nr (...). W akcie tym nie ma wyszczegblnionej dzialki (...). W ksiedze wieczystej
nr (...) wpisane sg dzialki nr (...) na podstawi aktu wlasnoéci ziemi nr (...) . Biegly dodatkowo wskazal, ze ze zdjecia
fragmentu mapy scalania gruntow wsi K. z roku 1937 wynika, ze dzialki nr (...) pochodza z dzialki poscaleniowej nr
(...). Z informacji uzyskanych w Urzedzie Gminy w K. wynika, ze dzialka ta stanowila wlasnos$é¢ gminy. Po 1937 r. byla
dzielona na dzialki. Fakty te zapisano w ksiedze nr hib.(...)D. K., do ktorej biegly nie uzyskal dostepu.

Sad polecit dodatkowo bieglemu sadowemu T. P. zbadania ksiegi wieczystej - akt hipotecznych (...)D. K.. Biegly sadowy
w piS$mie z dnia 27 lipca 2020r. wskazal, iz w trakcie przegladania akt hipotecznych ustalil, ze ksiega wieczysta jest
zamknieta zalozona zostala w okresie zabordw i prowadzona byla w jezyku rosyjskim i polskim; ksiega ta nie zawiera
zadnych map, na podstawie ktérych mozna by zidentyfikowa¢ dzialki nr (...). Biegly poinformowal, ze w celu uzyskania
dodatkowych zapis6w konieczne jest wystapienie do Archiwum Panstwowego w K. - co uczynil.

W kolejnym pi$mie z dnia 15 wrze$nia 2020 r. biegly T. P. wskazal, ze ustalil, iz dzialki nr (...) pochodza z dzialki
oznaczonej na mapie scaleniowej z 1937 r. numerem (...)o pow. 6.7111 ha. Brak jest natomiast danych kiedy i na jakiej
podstawie i w jaki spos6b dokonano podziatu tej dzialtki. Jedynym dokumentem jest mapa ewidencyjna oraz mapa
zasadnicza.

Powyzsze ustalenia faktyczne Sad Rejonowy poczynil na mocy powolanych w treSci uzasadnienia zaskarzonego
postanowienia dowodéw uznajac wszystkie powotane dowody za wiarygodne, a opinie bieglych sadowych powolanych
w sprawie za fachowe, bezstronne i rzetelne.

W ocenie Sadu Rejonowego wniosek jako zasadny podlegal uwzglednieniu w calo$ci. W rozwazaniach prawnych
powolal regulacje art. 145 k.c. i art. 285 k.c. Jego zdaniem material dowodowy wskazuje, iz najbardziej optymalnym
szlakiem i jednocze$nie stanowiacym najmniejsze obcigzenie, jest szlak z Alternatywy I bieglego T. P. biegnacy
przede wszystkim po dzialce uczestniczki C., a dodatkowo niewielkim szlakiem o pow. 3 metry po nieruchomosci
uczestnika H. P.. Uwzglednil, ze szlak ten jest wykorzystywany od zawsze jezeli chodzi o dojScie do dzialki nr
(...), za wyjatkiem przejéciowego stanu kiedy wnioskodawca zawarl z uczestnikiem P. B. umowe o przejazd po jego
nieruchomodci. Sposéb zagospodarowania nieruchomogci i ich historia wskazuja, ze dzialki te stanowily przed wojna
najprawdopodobniej wlasno$c J. P. (3) i jego siostry. P6zniej w wyniku dzialan miedzy spadkobiercami nieruchomosci
te zostaly podzielone na trzy dzialki tj. (...), (...) i (...). Zdaniem Sadu Rejonowego dowodzi tego nie tylko mapa
przedlozona przez bieglego, ale rowniez akta sprawy o uregulowanie wlasno$ci nieruchomosci nr (...), jak rowniez
sprawa o zasiedzenie dzialki nr (...). Uczestnicy z tamtych spraw wskazywali, ze strony niniejszego postepowania
to spadkobiercy praktycznie rodziny P. i dzialki te wynikaly z rodzinnych podzialobw miedzy spadkobiercami P.
dokonywanych w spos6b nieformalny, bowiem gdyby byly dokonywane formalnie, to istnialyby akty notarialne
lub inne dokumenty urzedowe potwierdzajace formalnie prawa wlasnoéci. Spadkobiercy rodziny P. sprzedali
nieruchomo$¢ nr (...) osobie, ktéra wynajmowala ta nieruchomo$¢, a zatem wnioskodawca w zaufaniu do istniejacego
stanu faktycznego byl przekonany, ze dojazd przez ta dzialke uczestniczki C. jest dojazdem prawnym.

Sad Rejonowy wskazal, Ze mozna przyjac¢ inng koncepcje, a mianowicie, iz umowa sprzedazy byla niewazna, poniewaz
obrot nieruchomos$ciami bez dostepu do drogi publicznej jest w $wietle obowiazujacych przepisow niedopuszczalny.
Biorac jednak pod uwage historie nieruchomosci, osoby ktore te nieruchomo$é¢ sprzedaly oraz to, ze dziatki nr (...)
s3 dzialkami niezamieszkanymi - uznal, ze te okoliczno$ci stanowig o podstawie do ustanowienia stuzebnosci drogi
koniecznej. Zaznaczyl, ze miat jedynie watpliwos$ci, czy stuzebnoé¢ powinna objaé réwniez czeé¢ dzialki nr (...), ale
ogledziny przedmiotowych nieruchomosci wykazaly, ze z uwagi na to, iz ulica (...) jest bardzo waska, ograniczaja ja
ogrodzenia posesji po obu stronami, nie jest mozliwy na niej swobodny ruch dwukierunkowy, problematyczny jest tez



wjazd i wyjazd z kazdej posesji, w celu wlgczenia sie do ruchu na tej ulicy, to ustanowienie stuzebno$ci obejmujace
w niewielkim zakresie dzialke ucz. H.P. nr (...) nie tylko zapewni wlaSciwe polaczenie nieruchomosci wnioskodawcy
z droga publiczng, ale poprawi tez funkcjonalno$é nieruchomosci uczestnikéw C. i P.. Uwzglednil, Zze w ten sposéb
mozliwe bedzie urzadzenie na dziatkach nr (...) rodzaju zatoczki, z ktérej bez tamowania ruchu na ulicy (...) bedzie
mozna wyjecha¢ na te ulice, lub wjechaé na dzialki nr (...). Zdaniem Sadu Rejonowego trudno przyja¢ nadmierne
obcigzenie nieruchomosci uczestnikow tak ustanowionym szlakiem stuzebnym, przy ustalonej w sprawie lokalizacji
domoéw wzniesionych na tych nieruchomosciach, jak rowniez biorac pod uwage historie nieruchomosci i niemal
odwieczne wykorzystywanie przejazdu do domu na dzialce nr (...), poprzez podwoérko na dzialce nr (...).

Wobec ustanowienia drogi konicznej po dzialkach uczestnikdbw Sad Rejonowy przyznal na rzecz wlascicieli
nieruchomos$ci obcigzonych, wynagrodzenie w wysokoSci ustalonej przez bieglego sagdowego E. M., o czym orzekl
jak w pkt 2 postanowienia. Wskazal, ze 7-dniowy termin na uiszczenie tego wynagrodzenia uzasadnia okoliczno$¢,
ze choéby z uwagi na stosunkowo niewielka kwote tego wynagrodzenia i dlugotrwalo$ci niniejszego postepowania ,
wnioskodawca winien liczy¢ sie z konieczno$cig poniesienia takich kosztow.

O kosztach postepowania orzekl w pkt 3 postanowienia w oparciu o tre$¢ art. 520 § 1 k.p.c.

W pkt 4 nakazal pobra¢ od wnioskodawcy na rzecz Skarbu Panistwa - SadU RejonowEGO w Olkuszu kwote 6.244,30 zt
tytulem brakujacych kosztow opinii bieglych sadowych geodety i rzeczoznawcy majatkowego, pokrytych tymczasowo
ze §rodkéw budzetowych Sadu.

Apelacje od tego postanowienia wniosla uczestniczka H. C. domagajac sie jego ,,uchylenia i zmiany”. Podniosla, ze nie
wyraza zgody na to, aby droga konieczna przebiegala przez dzialke nr (...). Wskazywala na szereg niedogodnosci, jakie
sie wigzg z tym dla niej, a to wynikajacych z faktu, iz dzialka jest za mala i starci na wartoSci. Skarzaca zakwestionowala
prawidlowo$é przebiegu granicy pomiedzy dzialka nr (...). Ponadto podniosla, iz oszacowana przez biegla wartosé
shuzebnosci jest zanizona.

Whnioskodawca wniost o oddalenie apelacji uczestniczki i zasadzenie na jego rzecz kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja skutkowala jedynie czeSciowa zmiang zaskarzonego postanowienia.

Jak stanowi art. 145 § 1 k.c., jeZeli nieruchomoé¢ nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do nalezacych
do tej nieruchomo$ci budynkéw gospodarskich, wlasciciel moze zadac¢ od wlascicieli gruntow sasiednich ustanowienia
za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebno$ci drogowej (droga konieczna). Przeprowadzenie drogi koniecznej nastapi
z uwzglednieniem potrzeb nieruchomoéci niemajacej dostepu do drogi publicznej oraz z najmniejszym obciazeniem
gruntéw, przez ktore droga ma prowadzié. Jezeli potrzeba ustanowienia drogi jest nastepstwem sprzedazy gruntu lub
innej czynnoéci prawnej, a miedzy interesowanymi nie dojdzie do porozumienia, sad zarzadzi, o ile to jest mozliwe,
przeprowadzenie drogi przez grunty, ktore byly przedmiotem tej czynnosSci prawnej (§ 2).

Ratio legis omawianej instytucji tkwi w konieczno$ci zapewnienia nalezytego dostepu do drogi publicznej lub
budynkow gospodarskich tym nieruchomosciom, ktére albo sa go catkowicie pozbawione, albo wprawdzie taki dostep
maja, ale nie moze by¢ on uznany za odpowiedni. Dostep do drogi publicznej, zgodnie z art. 2 pkt 14 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oznacza bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez
droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosSci drogowe;j. Sad jest zobowiagzany do rozwazenia
w pierwszej kolejnosci, czy mozliwe jest przeprowadzenie drogi koniecznej przez nieruchomoé¢ dzielona. Zasada jest
przeprowadzenie drogi przez te nieruchomo$c¢, nawet wowczas, gdy powodowac to bedzie dla niej wiekszy uszczerbek,
niz dla nieruchomos$ci sasiedniej oraz uwzglednienie potrzeb gruntu nie posiadajacego dostepu do drogi publicznej
(por. Ciszewski Jerzy (red.), Nazaruk Piotr (red.), Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, Opublikowano: LEX/
el. 2023



Po przeprowadzeniu uzupelniajacego postepowania dowodowego i dokonaniu analizy materiatu dowodowego
zgromadzonego w toku postepowania pierwszoinstancyjnego Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze nie ma
podstaw do tego, aby ustanowiona w niniejszej sprawie shuzebno$cia obcigzaé¢ inne nieruchomos$ci niz dziatke
nr (...). To, dlaczego akurat ta dzialka pomimo swojej niewielkiej powierzchni, zostal obciazona sluzebnoscia,
wyjasénil Sad I instancji opisujac historyczne losy dzialek, ktore kiedy$ stanowily wlasnosé¢ rodziny P.. Na skutek
nieformalnych czynnoSci rozporzadzajacych doszlo do powstania tak niewielkich dzialek, jak ma to miejsce w stanie
faktycznym sprawy. Jak zauwazyl Sad Rejonowy, kwestia podzialu dzialek w taki sposdb, ze powstala dziatka nr
(...) juz sama w sobie byla niewlasciwa, chociazby z tego wzgledu, ze powierzchnia tychze dzialek byla niewielka.
Uczestniczka wnoszaca apelacje uwazala, ze najlepiej w ogdle nie przeprowadzac po jej dzialce drogi lub dokonac
tego po dzialce sasiada P. B.. W tym zakresie uwzglednic¢ nalezalo dominujacy w orzecznictwie poglad, wedlug
ktorego obciazone maja byé te nieruchomosci, ktérych dotyczyly czynnoéci rozporzadzajace skutkujace powstaniem
nieruchomos$ci nieposiadajacej dostepu do drogi publicznej. Jezeli kto$§ dzieli swoja dziatke w taki sposéb, ze nie
zapewnia wydzielonym dzialkom dostepu do drogi publicznej, to nastepnie nie moze domagac sie, aby stuzebnoécia
drogi koniecznej obcigzone zostaly inne nieruchomosci sasiednie. To, ze stuzebnoé¢ drogi koniecznej w niniejszej
sprawie powinna przebiega¢ w takim a nie innym miejscu jest zatem efektem czynnoSci rozporzadzajacych, jakie
podjeli poprzednicy prawni uczestnikow tego postepowania.

Pomijajac kwestie, ze dzialka nr (...) jest aktualnie niezamieszkala, zauwazy¢ nalezy, ze w gestej zabudowie miejskiej,
zwlaszcza w centrum miasta, wszyscy mieszkancy narazeni sa na szereg niedogodnoéci zwigzanych z dostepem
do istniejgcych szlakéw komunikacyjnych stanowigcych dojazd do nieruchomoéci. W ocenie Sadu Okregowego nie
budzilo watpliwosci, ze konieczne jest ustanowienie stuzebnosci polegajacej na prawie dostepu do dziatki nr (...), ktora
nie ma prawnie zagwarantowanego dostepu do drogi publicznej. Nie ma innej mozliwosci, aby zapewnié¢ wlascicielom
dostep do tej nieruchomosci. Mozna dywagowac na temat tego, czy powinien by¢ to rowniez dostep polegajacy na
prawie wjazdu do usytuowanego na tej dzialce garazu. To element historyczny decyduje o tym, czy taki wjazd powinien
istnieé czy tez nie. Uczestniczka wnoszaca apelacje podnosila, iz bedzie tam miala malo miejsca. Uwzglednié¢ jednak
nalezalo, ze na tej nieruchomosci zawsze bylo malo miejsca. Zwazywszy na niewielka powierzchnie zaznaczy¢ nalezy,
ze taka samg niedogodno$¢ stanowi jej wlasny dostep do drogi. Z faktem, iz kto$ kiedy$ dokonal takiego podzialu
nieruchomodci, ze wydzielil kilkuarowe dzialki, wigze sie szereg niedogodnosci, czego konsekwencja obciazeni sg
ich obecni wlasciciele. Dlatego tez Sad Okregowy nie znalazl podstaw do tego, aby oddali¢ wniosek w niniejszej
sprawie, takze w czeéci dotyczacej zapewnienia mozliwoéci wjazdu na dzialke. Nie bylo tez podstaw, aby obciazy¢
inna nieruchomo$¢, choé¢ niewatpliwie alternatywa bylo poprowadzenie drogi pomiedzy granicami dzialki nr (...)
i sgsiedniej dzialki nr (...), ktora nalezala do H. P.. Uwzgledniajac istniejaca infrastrukture, posadzone tuje — Sad
Okregowy wzial pod uwage te okolicznoéci, tak aby nie zmienia¢ stanu zastanego na gruncie. Zwlaszcza ze jest to
stan, ktory strony tego postepowania zastaly, a zatem nie mialy na niego wplywu. Postanowienie wydane w niniejszej
sprawie jest w istocie odbiciem ulozonych na gruncie relacji.

Odnoénie szerokoSci szlaku stuzebnoSci, to jest on ustanowiony na szerokosci 4 metréw. Biegly nie moze ustanawiac
shuzebnosci w szerokos$ci odbiegajacej od ustalen zagospodarowania miejskiego planu czy tez zalozen do tego planu.
Szeroko$¢ stuzebnoéci jest w istocie uwarunkowana obowiagzujacymi przepisami administracyjnymi. Skoro jest to
shuzebnoé¢ shuzaca tylko i wylacznie do dojazdu do garazu, to jest to taka sama niedogodno$é, ktora posiada
kazdy wlasciciel domu wjezdzajac i wyjezdzajac ze swojej dzialki. Nie jest to dojazd, ktéry czynilby korzystanie z
nieruchomo$ci nadmiernie ucigzliwym.

Postanowieniem z dnia 23 czerwca 2021 roku Sad Okregowy dopuécil dowdd z uzupekiajacej opinii biegtego T.
P. celem wyjasnienia czy opisany jako Alternatywa I w opinii z dnia 5 grudnia 2018 roku projekt stluzebnosci
drogi koniecznej przedstawia usytuowanie przebiegu stuzebno$ci wzgledem granic aktualnie obowiazujacej ewidencji
gruntéw i czy obowiazujaca ewidencja gruntéw pokrywa sie ze stanem uzytkowania na gruncie. W opinii z dnia 10
lipca 2021 r. (k. 680 i n.) biegly wskazal, ze analizujac mape zasadnicza udostepniona przez (...) O$rodek (...) w O.
oraz po dokonaniu wywiadu terenowego, stwierdzil rozbiezno$¢ w przebiegu granicy ewidencyjnej i istniejacej na
gruncie pomiedzy dzialka nr (...) a dzialkami sasiednimi nr (...). Biegly wskazal, ze pas stuzebnosci drogi koniecznej



z Alternatywy I w caloéci lezy w dzialce nr (...) bedacej wlasnoécig H. C.. W piSmie z dnia 3 grudnia 2021 r. (k.
711) udzielajac odpowiedzi na zobowigzanie Sadu biegly wskazal, ze pas drogi koniecznej wedlug Alternatywy I w
calo$ci lezy w dzialce nr (...). Granice dzialki zgodne sg z aktualnym stanem ewidencji gruntéw i budynkéw wsi K..
Postanowieniem z dnia 7 lipca 2022 r. Sad Okregowy zobowiazal biegtego T. P. do sporzadzenia projektu stuzebno$ci
Alternatywy 1 wedlug stanu opartego na aktualnej kopii mapy zasadniczej. Sporzadzony przez bieglego projekt
znajduje sie na k. 767. Sad Okregowy uznal sporzgdzone w sprawie opinie przez bieglego T. P. za miarodajne do oparcia
na ich podstawie rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.

Poczyniona przez Sad Okregowy korekta zaskarzonego orzeczenia sprowadza sie do zweryfikowania opinii bieglego
sporzadzonej w postepowaniu pierwszoinstancyjnym tylko i wylacznie pod katem tego, iz w istocie okazalo sie, ze
przedmiotowa w sprawie stuzebno§¢ w caloéci jest usytuowana na dzialce uczestniczki, nie obejmuje natomiast dziatki
nr (...). Stad konicznym stato sie wyeliminowanie z zaskarzonego postanowienia tych elementow, ktére dotyczyly
dzialki nr (...). Pozostale argumenty apelacji, dotyczace umiejscowienia sluzebnos$ci nie zostaly uwzglednione i w tym
zakresie apelacja podlegata oddaleniu.

Postanowieniem z dnia 12 sierpnia 2022 r. Sagd Okregowy dopusécil dowdd z uzupelniajacej opinii bieglego sadowego
dla aktualizacji wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej wg alternatywy I opisanej w opinii
bieglego sadowego T. P. z dn. 2.08.2022 r., przy zalozeniu ze w caloSci obcigzona bedzie jedynie dziatka nr (...).
W opinii z dnia 3 marca 2023 r. (k. 804 i n.) biegla sadowa z zakresu szacowania nieruchomosci M. K. ustalila
wynagrodzenie z tytulu ustanowienia stluzebnos$ci drogi dojazdowej do dzialki nr (...) po dzialce nr (...) zgodnie z
treScia odezwy — na kwote 8.807 zl. Biegla w sposob rzeczowy w piSmie z dnia 14 lipca 2023 r. (k. 873-874) odniosla
sie do zarzutow uczestniczki, ktéra podnosila, iz ustalona warto$¢ wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci jest
zanizona. Sad Okregowy nie znajdujac podstaw do zakwestionowania prawidlowos$ci sporzadzonej przez biegla opinii
gléwnej, przyznat ustalong na jej podstawie kwote na rzecz uczestniczki H. C. tytulem wynagrodzenia za ustanowienie
shuzebnoSci.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy orzekt jak w pkt I sentencji na podstawie 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2
k.p.c., oddalajac apelacje w pozostalym zakresie w pkt II na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w pkt III na podstawie ar. 520 § 1 k.p.c.

Sad Okregowy mial na wzgledzie, ze sprawa toczy sie w interesie wnioskodawcy, ktérego dzialka nie posiada dostepu
do drogi publicznej. W konsekwencji orzeczono jak w pkt IV obciazajac w caloéci wnioskodawce kwotg 1707,15 zi
tytulem brakujacych zaliczek na pokrycie wydatkow.

SSO Katarzyna Biernat-Jarek



