Sygn. akt III Ca 402/14

UZASADNIENIE

Dnia 21 stycznia 2014 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi, po rozpoznaniu sprawy z wniosku (...) Spotki
z ograniczong odpowiedzialnoécig w L. z udzialem Skarbu Panhistwa — Prezydenta Miasta L. oraz Central (...) Spolki z
ograniczong odpowiedzialnoScig w L. o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej, wydal postanowieniem, ktérym:

1) ustanowil na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego gruntu i wlasciciela budynku na nieruchomosci
polozonej w L. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi Srodmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta o
numerze (...), oraz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego nieruchomoséci potozonej w L. przy ul. (...), dla ktorej
Sad Rejonowy dla Lodzi Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), stuzebnoéé drogi koniecznej
obcigzajacg prawo uzytkowania wieczystego nieruchomoéci potozonej w L. przy ul. (...) i bez numeru oraz ul. (...),
stanowigcej dziatke numer (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczystg o
numerze (...), o powierzchni 436 m>, o przebiegu oznaczonym literami A-T-U-W-C-D-E-F-G-H-I-J-K-L-L-M-N-O-P
na mapie do celéw prawnych sporzadzonej w dniu 15 lipca 2010 r. przez bieglego geodete K. A. (1) i zarejestrowanej
przez Prezydenta Miasta L. Miejski O$rodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w dniu 2 sierpnia 2010 roku,
pod poz. 5/7121;

2) zasadzil od (...) Spoélki z ograniczong odpowiedzialnoSciag w L. na rzecz Central (...) Spolki z ograniczona
odpowiedzialnoécig w L. wynagrodzenie za ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej w wysokosci 79.150,00 zk;

3) ustalil, ze kazdy z uczestnikéw ponosi koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie;

4) zwrdcit (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialno$cia w L. z funduszy Skarbu Panstwa kwote 161,68 zl tytutem
nadplaconej zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego;

5) obciazyl Central (...) Spoélke z ograniczonga odpowiedzialno$cia w L. nieuiszczonymi kosztami sadowymi, polecajac
uregulowanie naleznoSci Skarbu Panstwa w kwocie 1.381,53 zh.

Sad Rejonowy ustalil, ze Skarbowi Panstwa przystuguje prawo wlasnoéci polozonych w E. nieruchomodci,
stanowiacych dziatki:

e nr 3/13 (poprzednio nr 3/10) przy ul. (...), bez numeru i ul. (...), objeta ksiega wieczysta (...),

e nr 3/14 przy ul. (...), objeta ksiega wieczysta (...),

e nr 3/15 przy ul. (...), objeta ksiega wieczysta (...).

Wymienione nieruchomosci znajduja sie w uzytkowaniu wieczystym innych podmiotéw, przy czym:

e dzialka nr (...) jest przedmiotem uzytkowania wieczystego Central (...) Sp6iki z ograniczong odpowiedzialno$cig w
L., ktora uzyskala tytul prawny do nieruchomosci od poprzedniego uzytkownika wieczystego (...) Spolki z ograniczong
odpowiedzialno$cia w L. w likwidacji;

e dzialki nr (...) sa przedmiotem uzytkowania wieczystego (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoScig w L.
(wczeéniej wspoluzytkownikiem wieczystym byla tez (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia w L., ale
zostala przejeta przez (...) Spolke z ograniczona odpowiedzialno$cia w L.). Oprécz tego (...) Spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cia w L. jest wladcicielem samodzielnych lokali niemieszkalnych polozonych w budynku przy ul. (...)
usytuowanym na dzialce nr (...).

W dniu 1 pazdziernika 2001 r. (...) Sp6lka z ograniczong odpowiedzialno$cig w L. zawarla ze Wspdlnota wlascicieli
lokali w budynku polozonym w L. przy ul. (...) umowe, na mocy ktérej Wspolnota dzierzawila odplatnie wedlug



stawki miesiecznej 6,50 zt + VAT za 1 m® czeéé dzialki nr (...) (obecnie 3/13) o powierzchni 315 m®. Przedmiotem
umowy byl fragment terenu, ktoéry przylegal od strony zachodniej do dzialki numer (...), péinocnej do ul. (...),
wschodniej do drogi dojazdowej na teren (...) i poludniowej do dziatki numer (...). Wydzierzawiajacy zobowigzal
sie przy tym udostepni¢ dojazd na teren, bedacy przedmiotem umowy, ktéry mial przebiega¢ miedzy budynkiem
wydzierzawiajacego a terenem dzierzawcy z wjazdem od ul. (...). Rozwigzanie umowy zawartej na czas nieokre$lony
moglo nastgpié¢ za 3-miesiecznym wypowiedzeniem lub w kazdym czasie za porozumieniem stron. Na mocy aneksu
do tej umowy status dzierzawcoéw z dniem 1 grudnia 2006 r. uzyskaly spotki (...) i (...). Dnia 19 lutego 2007 r.
likwidator (...) Sp6tki z ograniczong odpowiedzialno$cig w . wlikwidacji wystosowal do obu spoélek pismo zawierajace
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy.

Z uwagi na utrate bezpoéredniego dostepu do dzialek spdiki (...) i (...) zabiegaly u wladz miejskich o wytyczenie
nowego zjazdu publicznego z bedacych w ich wspoétuzytkowaniu wieczystym nieruchomosci na jedna z przylegtych
ulic. W udzielonej dnia 18 kwietnia 2007 r. odpowiedzi Zarzad Drégi (...) poinformowal, ze projektowany, w zwigzku
z postepowaniem o uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji przewidzianej do realizacji
przy ul. (...) w L., zjazd publiczny z dzialki (...) nie moze by¢ zlokalizowany w obszarze oddzialywania skrzyzowania
al. (...) i ul. (...). Identyczne stanowisko w tym przedmiocie zajal Prezydent Miasta L., ktory w dniu 23 sierpnia 2007
r. odmoéwil uzgodnienia projektu decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji przewidzianej do realizacji przy ul.
(...) w L. (dziatka numer (...)) wedlug zalaczonej mapy sytuacyjnej. Jako zasadniczy argument powotano fakt, ze choé¢
nieruchomo$é przy ul. (...) w L. winna by¢ obslugiwana przez zjazd publiczny, to jednak z racji polozenia dzialek nr (...)
tuz przy skrzyzowaniu al. (...) i ul. (...), nie wchodzi w rachube zlokalizowanie bezpo$redniego zjazdu na ktérakolwiek
z tych ulic, gdyz takowy lezalby w obszarze oddzialywania skrzyzowania.

Mimo powyzszego, zabiegi zainteresowanych spotek przyniosly w ograniczonym zakresie zamierzony rezultat,
poniewaz na mocy decyzji z dnia 24 lipca 2007 r. organ administracyjny wyrazil zgode na tymczasowy zjazd
indywidualny na dziatke numer (...) z ul. (...). Zgoda miala jednak konkretne obostrzenia, poniewaz w jej tredci
zastrzezono, ze z uwagi na wygrodzenie granicy dzialki (...) stupkami z lancuchami zjazd tymczasowy ma byc
maksymalnie zblizony do granicy wschodniej dzialki (...) oraz moze on funkcjonowaé przez czas trwania postepowania
sadowego o ustanowienie drogi koniecznej, jednak nie dluzej niz 3 lata od wydania decyzji, z koniecznos$cia jego
demontazu w momencie uplywu czasu obowiazywania zezwolenia. Zjazd tymczasowy funkcjonowatl przez okres 3 lat
do lipca 2010 r. Obecnie znajduje sie w tym miejscu przystanek autobusowy.

Postanowieniem z dnia 19 pazdziernika 2007 r. Prezydent Miasta L. uzgodnil w obszarze przyleglym do pasa
drogowego ulic (...) i al. (...) projekt decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji przewidzianej do realizacji przy
ul. (...) (dzialki ewidencyjne (...)) pod warunkiem, ze przedmiotowa nieruchomos$é¢ bedzie obslugiwana przez droge
wewnetrzng, zlokalizowana na dziakce (...), w obrebie G-2, wlaczona do ulicy przez istniejacy zjazd. W uzasadnieniu
postanowienia wskazano, ze usytuowanie dzialek (...) przy skrzyzowaniu al. (...) i ul. (...) uniemozliwia zlokalizowanie
bezposredniego zjazdu publicznego na ich teren z jezdni ul. (...), jak rowniez z jezdni al. (...).

W okresie od grudnia 2005 r. do pazdziernika 2007 r. (...) zawarla z r6znymi podmiotami (m.in. (...) Sp6tka jawng
w L., E. W. — wlaScicielem firmy (...), P. B. — wlascicielem firmy PHU (...)) szereg umo6w najmu lokali uzytkowych,
znajdujacych sie w budynkach na nieruchomosci przy ul. (...) w L.. Kazda umowa byla skonstruowana wedlug
identycznego schematu, a kazdemu najemcy poza lokalem uzytkowym przyznawano jeszcze prawo do korzystania z
okreslonej liczby miejsc parkingowych. Stosownie do wprowadzonego zastrzezenia, umowne prawa i obowigzki nie
mogly by¢ przenoszone na osoby trzecie, chyba ze za pisemna zgoda drugiej strony umowy.

W dniu 14 pazdziernika 2010 r. (...) Spoélki z ograniczona odpowiedzialnoscig w (...) w L., za zgoda Central (...)
Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w L., zawarta z J. L. umowe ustanowienia stuzebno$ci gruntowej odplatnej i
nieograniczonej w czasie na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego nieruchomosci stanowiacej dziatke numer
(...), objetej ksiega wieczystg o numerze (...), polegajacej na prawie przejazdu i przechodu przez dzialke numer (...),
pasem o dlugosci 60 m i szerokoSci 7 m wzdluz zachodniej granicy tej dzialki, w celu zapewnienia uzytkownikowi
wieczystemu nieruchomos$ci wladngcej dostepu do drogi publicznej. Tego samego dnia (...) Spolka z ograniczona



odpowiedzialnoScia w W. oraz J. L. zawarli umowe, na mocy ktérej J. L. ustanowit na rzecz kazdoczesnego wlasciciela
lub uzytkownika wieczystego nieruchomos$ci obejmujacej dziatke numer (...), dla ktorej prowadzona jest ksiega
wieczysta o numerze (...), odplatng i nieograniczona w czasie shuzebno$é gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i
przechodu przez dziatke numer (...), objeta ksiega wieczystg (...) — pasem o dlugoéci 77 metréw i szerokoéci 7 m wzdhuz
zachodniej granicy tej dzialki w celu zapewnienia uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci wladnacej dostepu do
drogi publicznej i tak ustanowiona shuzebno$cia obcigzono dzialki (...). Oprocz tego zné6w w tej samej dacie Central (...)
Spolka z ograniczona odpowiedzialnoécig w L. ustanowila stuzebno$¢ gruntowa odplatng i nieograniczona w czasie
na rzecz kazdoczesnego wlasciciela lub uzytkownika wieczystego dzialek gruntu numer (...), objetych ksiega wieczysta
o numerze (...), polegajaca na prawie przejazdu i przechodu przez dzialke numer (...) po istniejgcym pasie drogi
wewnetrznej o dlugoséci 60 m i szerokoséci 7 m wzdluz zachodniej granicy tej dzialki, w celem zapewnienia dostepu
do drogi publiczne;j.

Decyzja z dnia 7 maja 2013 r., utrzymang w mocy orzeczeniem Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L. z dnia
5lipca 2013 r., Prezydent Miasta L. ustalil warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na nadbudowie i rozbudowie
istniejacego budynku ustugowego (biurowego) przewidzianej do realizacji przy al. (...) — dzialki (...) (powstala w
wyniku scalenia dzialek (...)), 124/136 i 124/137 w obrebie G-02.

Sad I instancji ustalil, ze niezabudowana nieruchomo$é oznaczona w ewidencji gruntéw jako dziatka Nr (...) polozona
w L. przy ul. (...) graniczy od zachodu z drogg publiczng — ul. (...) — na odcinku o dtugoéci 21,97 m. Z kolei zabudowana
nieruchomoéé oznaczona w ewidencji gruntéw jako dzialka Nr (...) poloZzona w L. przy ul. (...) od strony poludniowej
na odcinku o dtugosci 25,92 m sasiaduje z droga publicznag — al. (...). Na tym odcinku znajduje sie wyasfaltowany
zjazd w okolicy przystanku komunikacji miejskiej. Na terenie dzialki nr (...) posadowiony jest 13-pietrowy budynek, w
ktérym znajduja sie lokale uzytkowe. Nieruchomo$é wyposazona jest we wszystkie media, tzn. przylacze energetyczne,
wodociggowe, gazowe, telefoniczne i kanalizacyjne. Z geodezyjnego punktu widzenia dzialki nr (...) posiadaja dostep
do drogi publicznej, przy czym korzystanie z istniejacego wjazdu na dzialke numer (...) usytuowanego pomiedzy
budynkami mieszkalnym al. (...) jest ze wzgledu na sasiedztwo przystanku komunikacji miejskiej oraz odlegto$¢ od
skrzyzowania ograniczone.

W budynku ulokowanym na dzialce nr (...) funkcjonuja rézne firmy, ktére wynajmuja poszczegoélne lokale uzytkowe
(obecnie zawartych jest okolo 60 uméw). Do ich grona naleza firmy reklamowe i komputerowe (prowajderzy sieci
komputerowych), agencje rzadowe, firmy szkoleniowe, budowlane, finansowe oraz ubezpieczeniowe, a takze sklep
z artykulami biurowymi i spozywczymi. Najemcy przewaznie maja zagwarantowane miejsce parkingowe przed
budynkiem. Dla kazdego z najemcéw, z uwagi na charakter dzialalnosci, istotne znaczenie ma dostep oraz dojazd
do nieruchomoéci ze wzgledu na dostawy i roztadunek towaréw i produktéw. (...) sieci komputerowych wymaga
postugiwania sie okre$lonymi urzadzeniami i narzedziami (np. anteny montowane na dachu), a modernizacja tego
sprzetu odbywa sie kilka razy w roku. Oprécz tego dojazd do budynku potrzebny jest tez firmom remontowym,
konserwacyjnym, porzadkowym (wywoz $§mieci) oraz w celu dokonywania obowigzkowych przegladéw technicznych
przez Urzad Dozoru Technicznego. W obrebie budynku byly i nadal sa prowadzone rbéznego rodzaju prace
modernizacyjne zwigzane z wymiang wind oraz instalacji wentylacji mechanicznej i montazem klimatyzacji;
wykonanie tych prac nie byloby mozliwe bez dostepu do nieruchomosci z drogi publicznej. Przez pewien czas w
budynku dzialala placowka banku (...) (p6Zniej DNBNord), a do banku i bankomatu dojezdzaly bankowozy. Aktualnie
te pomieszczenia stoja puste, cho¢ jest poszukiwany najemca z sektora bankowego.

Obecnie dojécie do dzialek Nr (...) nastepuje od strony ulicy (...) przez dzialke uczestnika, a od strony al. (...) przez
chodnik i pas zieleni. Natomiast przejazd mozliwy jest wylacznie od strony ul. (...) przez dzialke Nr (...) nalezaca do
uczestnika postepowania.

Budynek znajdujacy sie na dzialce nr (...) zalicza sie do budynkéw wysokich (przedzial wysokoSciowy 25-55 m)
w rozumieniu przepiséw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75 z 2002 r., poz. 690 ze zm.), o strefie
pozarowej nalezacej do kategorii zagrozenia ludzi ZL III. W przypadku takich budynkéw droga przeciwpozarowa



powinna przebiegaé¢ wzdluz dluzszego boku budynku, a blizsza jej krawedZ powinna by¢ oddalona od $ciany budynku
0 5-15 m oraz powinna by¢ zakonczona placem manewrowym o wymiarach 20 m x 20 m lub w inny sposéb umozliwia¢
dojazd do obiektu budowlanego i powrét bez cofania pojazdu. Sama droga na calej dlugosci budynku oraz w obrebie
10 m od kazdego kranica musi mieé¢ co najmniej 4 m szerokosci, a wszelkie urzadzenia budowlane posadowione nad
nia, tj. wiadukty, estakady i pasaze — prze$wit o wysoko$ci i szeroko$ci minimum 4,5 m. Z kolei najmniejszy promien
zewnetrznego tuku drogi pozarowej powinien wynosié co najmniej 11 m.

Droga konieczna, ktbrej przebieg zaproponowali wnioskodawcy na mapie (k. 74), ani droga konieczna, ktorej przebieg
zaproponowal w opinii pisemnej z 2 maja 2008 r. biegly geodeta, nie odpowiadaja warunkom, jakim powinny
odpowiadaé¢ drogi pozarowe prowadzace do tego typu obiektdw. W razie usytuowania drogi koniecznej na dzialce
nr (...), musi ona réwniez odpowiada¢ wymogom drogi pozarowej. Niezbedny jest wiec osobny wjazd i osobny zjazd
kazdy o szeroko$ci 4 m, poniewaz pojazd strazy pozarnej nie moze by¢ zmuszony do cofania. Ponadto droga nie moze
zakreca¢ pod katem prostym, ale musi przebiega¢ po luku i promien tuku musi mie¢ minimum 11 m. Od strony al.
(...) nie jest mozliwe urzadzenie drogi przeciwpozarowej, gdyz pomiedzy budynkiem na dzialce nr (...) a budynkiem o
numerze policyjnym 16 na rogu ul. (...) i al. (...) nie przejedzie woz strazy pozarnej. Woz strazy pozarnej nie przejedzie
takze na teren za budynkiem na dzialce nr (...) od strony ul. (...), gdyz przeswit w budynku jest zbyt niski, aby przejechat
ciezki sprzet niezbedny do prowadzenia skutecznej akeji ratowniczo — gadniczej przy budynku wysokim.

W $wietle przepiséw rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w
sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 43
Z 1999 ., poz. 430 ze zm.) zjazd z drogi powinien by¢ zaprojektowany i wybudowany w sposéb odpowiadajacy
wymaganiom wynikajacym z jego usytuowania i przeznaczenia, w szczegbdlno$ci musialby by¢ dostosowany do
wymagan bezpieczenstwa w ruchu na drodze, wymiaréw gabarytowych pojazdow, dla ktérych jest przeznaczony oraz
wymagan ruchu pieszych. Istniejaca infrastruktura (zwlaszcza blisko$é skrzyzowania, ruch pieszy, przystanek MPK)
wyklucza stworzenie drogi dojazdowej do dzialek nr (...) bezposérednio z al. (...) lub z ul. (...). Przeszkoda w tym zakresie
jest negatywne stanowisko zarzadcy drogi tzn. Zarzad Drog i (...) w L., ktory jako jedyne rozwiazanie akceptuje
istniejacy juz zjazd przez dzialke nr (...). Usytuowanie zjazd6w w obrebie duzego i uczeszczanego skrzyzowania stwarza
zagrozenia w zakresie bezpieczenstwa i plynnosci ruchu. Planowana droga konieczna ma przy tym charakter zjazdu
publicznego, prowadzacego do miejsca wykonywania dzialalno$ci gospodarczej przez rozliczne podmioty, wobec czego
wzgledy ruchu drogowego przemawiaja za jej wytyczeniem z uwzglednieniem osobnego wjazdu i zjazdu na dzialtke

nr (...).

Regulom dostepu do drogi publicznej odpowiada istniejaca droga wewnetrzna na dzialce nr (...), wlaczona do ul.
(...) poprzez istniejacy zjazd publiczny — jedyny zaakceptowany przez zarzadce drogi, co potwierdza postanowienie
Prezydenta Miasta L. z dnia 19 pazdziernika 2007 roku. Projekt sluzebnosci drogi koniecznej wskazany w opinii
bieglego geodety z dnia 2 maja 2008 r. nie odpowiada warunkom stawianym przez przepisy rozporzadzenia Ministra
Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 43 z 1999 r., poz. 430 ze zm.), gdyz szeroko$¢ drogi
pomiedzy punktami 1-2 na zalaczniku Nr 2 do opinii bieglego geodety, okresSlona na 5 m, nie jest wystarczajaca dla obu
kierunkéw ruchu, gdyz powinna ona wynosi¢ minimum 6 m, a nie wiecej niz 7 m. Przeciwko takiemu przebiegowi drogi
koniecznej, a wiec z jednym wjazdem na dziatke Nr (...), przemawia mozliwo$¢ latwego zablokowania skrzyzowania ul.
(...)ial. (...) przez samochody probujace skreci¢ w prawo w projektowang droge konieczng. Laczne usytuowane wjazdu
na dzialke nr (...) i wyjazdu z niej moze doprowadzi¢ do tego, Ze czekajacy na wjazd na dziatke beda zatrzymywali sie na
ul. (...) bezposrednio za skrzyzowaniem w oczekiwaniu na wjazd na dzialtke, co moze prowadzié do zablokowania ruchu
w tym rejonie lub wypadku, zwlaszcza, ze na dzialke mozliwy jest dojazd pasem kierunku ruchu jedynie od strony al.
(...), a nie jest mozliwy skret w lewo, jesli pojazd jedzie ul. (...) od strony ul. (...). Z tych przyczyn droga konieczna
powinna by¢ poprowadzona w taki sposéb, aby rozdzieli¢ wjazd i zjazd na dzialke (...), gdyz tylko takie rozwigzanie
gwarantuje ptynno$c i bezpieczenstwo ruchu w obrebie wjazdu i skrzyzowania ul. (...) i al. (...).



Biegly geodeta zaproponowal cztery r6zne warianty przebiegu drogi koniecznej do nieruchomosci stanowiacej dziatke
nr (...), uregulowanej w ksiedze wieczystej o numerze (...) oraz do nieruchomos$ci stanowiacej dzialke nr (...),
uregulowanej w ksiedze wieczystej o numerze (...), poprzez dzialke nr (...) uregulowang w ksiedze wieczystej (...).

Jednym z tych wariantéw jest droga konieczna o powierzchni 436 m®, w przebiegu wyznaczonym punktami A-
T-U-W-C-D-E-F-G-H-1-J-K-L-£-M-N-O-P, przedstawiona graficznie przez bieglego geodete K. A. (1) na mapie do
celéw prawnych sporzadzonej w dniu 15 lipca 2010 r. i zarejestrowanej przez Prezydenta Miasta L. Miejski O$rodek
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w dniu 2 sierpnia 2010 r. pod poz. 5/7121. Taki przebieg stuzebnosci
uwzglednia istnienie gtownego wjazdu z ul. (...) na dzialke nr (...), a nastepnie zawiera zjazdy w prawa strone
w kierunku dzialki nr (...), ktore sa rowniez utwardzone i stanowia przejazdy na istniejacym parkingu. Oprocz
istniejacej sytuacji faktycznej na nieruchomosci obcigzonej rozwigzanie to uwzglednia takze wnioski wynikajace z
opinii bieglego z zakresu ochrony przeciwpozarowej i bieglego z zakresu budownictwa drogowego; plac manewrowy,
ktdérego urzadzenia wymaga opinia bieglego z zakresu pozarnictwa, mozna zorganizowaé na dzialce nr (...) nalezacej do
wnioskodawcy, ale bedzie on mial mniejsze rozmiary. Z punktu widzenia budownictwa drogowego, wzgledy zwigzane
z obstuga budynku na dzialce numer (...), uzasadniaja poprowadzenie drogi koniecznej az do dzialki Nr (...). Wreszcie
w tym ujeciu sa gwarancje zachowania wzgled6w bezpieczenstwa ruchu drogowego na skrzyzowaniu Al (...) i ul. (...)

Pozostale trzy warianty przedstawiaja sie nastepujaco:

e w wariancie I droga konieczna ma powierzchnie 99 m?, w przebiegu wyznaczonym punktami A-01-L-E-M-N-O-P-
A, i zostala przedstawiona graficznie na mapie stanowigcej zalacznik Nr 1 do uzupelniajacej pisemnej opinii bieglego
geodety z dnia 31 marca 2011 r.;

e w wariancie IT droga konieczna ma powierzchnie 206 m®, w przebiegu wyznaczonym punktami A-02- F-G-H-I1-J-K-
L-E-M-N-O-P-A, i zostala przedstawiona graficznie na mapie stanowigcej zalacznik Nr 2 do uzupeliajacej pisemnej
opinii bieglego geodety z dnia 31 marca 2011 r.;

e w wariancie III droga konieczna ma powierzchnie 191 m® w przebiegu wyznaczonym punktami
A-01-02-03-04-05-06-07-F-P-A, i zostala przedstawiona graficznie na mapie stanowiacej zalacznik nr 1 do
uzupelniajacej pisemnej opinii biegtego geodety z dnia 1 lipca 2011 .

Zdaniem Sadu Rejonowego, warianty te maja jednak okre$lone wady:
e wariant I stanowi niebezpieczenstwo dla plynnosSci ruchu na skrzyzowaniu ul. (...) i al. (...);
e wariant IT uniemozliwia dojazd do dzialki (...) i budynku na niej,

e wariant III nie rozwiazuje problemu dojazdu na dzialke (...), jak rowniez nie zapewnia odrebnego wjazdu i zjazdu,
przy czym obrazu rzeczy nie zmienia odsuniecie wjazdu od skrzyzowania, gdyz nadal na tym skrzyzowaniu zaburzona
bedzie plynno$¢ ruchu.

Sad mial na uwadze fakt, ze na pas drogi koniecznej w proponowanych wariantach mozna skrecié z drogi publicznej
tylko w prawa strone, jadac od strony skrzyzowania ul. (...) z al. (...); takze przy wyjezdzie z drogi koniecznej na
droge publiczna mozna tylko skreci¢ w prawo, w strone ul. (...). Je$li chodzi o przepisy normujace zasady ochrony
przeciwpozarowej, to stwierdzié trzeba, ze zaden z mozliwych wariantow nie jest w pehi zgodny z zawartymi tam
wymogami, w szczegblnosci z zasada, ze droga przeciwpozarowa powinna przebiega¢ wzdluz dluzszego boku budynku
na dzialce Nr (...). Wymieniony wyzej wariant III nie moze by¢ zaakceptowany, poniewaz wjazd na dziatke Nr (...)
znajduje sie zbyt blisko Sciany budynku na dzialce Nr (...) i nie uniemozliwia wyjazdu bez cofania. Natomiast przebieg
drogi w wariancie I i w wariancie z mapy do celéw prawnych w polaczeniu z rozsadna organizacja parkingu spowoduje
znaczng poprawe sytuacji i umozliwi w razie koniecznoSci przeprowadzenie skutecznej akcji ratowniczej.



Jednorazowe wynagrodzenie nalezne uzytkownikowi wieczystemu dzialki nr (...), za ustanowienie stluzebnoéci drogi
koniecznej obciazajacej prawo uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr (...), polozonej przy ul (...), ul. (...) bez
numeru oraz ul. (...), wynosi:

® 79.150,00 zl dla wariantu z mapy do celow prawnych w przebiegu okre§lonym literami A-T-U-W-C-D-E-F-G-H-I-
J-K-L-£-M-N-O-P;

® 20.131,00 zl dla wariantu I w przebiegu okres§lonym literami A-01-L-£E-M-N-O-P-A;
® 43.700,00 z} dla wariantu IT w przebiegu okre$lonym literami A-02-F-G-H-I-J-K-L-E-M-N-O-P-A;
® 39.382,00 zl dla wariantu III w przebiegu okre$lonym literami A-01-02-03-04-05-06-07-F-P-A.

Oceniajac zgromadzony material dowodowy Sad Rejonowy w pelni uznal walory opinii przedlozonych przez biegltego
geodete K. A. (1), bieglego ds. pozarnictwa i bieglego z zakresu budownictwa (...) oraz bieglej z zakresu (...). W ramach
oceny dowoddéw Sad I instancji ustosunkowal sie szczegélowo do podnoszonych przez uczestnika uwag i zastrzezen
pod adresem opinii bieglej R. S.. Wskazal, ze bieglta we wlasciwy sposob i w zgodzie z przepisami rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 207 z 2004 r., poz. 2109 ze zm.) oszacowala warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
stanowigcego wyjSciowa podstawe do ustalenia wynagrodzenia za ustanowienie shuzebnosci, w szczegdlnosci — wobec
niemoznosci odnalezienia wystarczajacej liczby transakcji dotyczacych prawa uzytkowania wieczystego gruntow
polozonych na terenach Srédmiejskich i przeznaczonych na cele ustugowe — ustalila warto$¢ prawa wlasnosci
przedmiotowej nieruchomos$ci w podejéciu poréwnawczym metoda poréwnywania parami i do uzyskanej w ten sposéb
kwoty zastosowala odpowiedni wzor parametryczny. Przekonujgco wyjasnita, w jaki sposdb przy obliczaniu wartoSci
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnos$ci wziela pod uwage zakres i sposob korzystania z pasa drogowego przez
uzytkownikow wieczystych nieruchomoéci wltadnacej oraz inne podmioty, a takze fakt, ze ustanowienie stuzebnosci
bedzie mialo relatywnie niewielki wplyw na sposob zagospodarowania dzialki Nr (...), zwazywszy na powierzchnie tej
nieruchomodci, a takze to, ze sygnalizowane przez uczestnika plany zabudowy dzialki na terenie, przez ktéry mialaby
przebiegat droga, nie wstapily w jakiejkolwiek mierze w faze realizacji, a ponadto uczestnik musiatby w tym celu
uzyskac zgode na przeniesienie biegnacych tamtedy sieci uzbrojenia nieruchomosci. Uzasadnila tez, z jakich przyczyn
ustalone przez nig wynagrodzenie nie zawiera w sobie kosztéw utrzymania nieruchomo$ci ani tez wynagrodzenia za
korzyéci utracone przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci obciazone;.

Sad meriti oddalil wniosek dowodowy uczestnika postepowania zmierzajacy do ustalenia przez bieglego ds. szacunku
nieruchomos$ci warto$ci wynagrodzenia za ustanowienie drogi koniecznej w formie platnych corocznie $wiadczen,
poniewaz uczestnik w toku postepowania nie wykazat zasadnos$ci swego wniosku o ustalenie platno$ci wynagrodzenia
w takiej wlaénie formie, a ponadto nie udowodnil wysokosSci ponoszonych okresowo oplat i kosztow zwigzanych z
nieruchomo$cig i ewentualnych strat z powodu zmniejszonego dochodu z wynajmu miejsc parkingowych. Negatywnie
ustosunkowal sie do wniosku uczestnika o dopuszczenie dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego z zakresu ochrony
przeciwpozarowej, uznajac, ze okoliczno$ci w ten sposdéb ustalone nie moglyby mie¢ wplywu na rozstrzygniecie

sprawy.

Rozwazajac zasadno$¢ wniosku o ustanowienie drogi koniecznej, Sad Rejonowy siegnal do art. 145 k.c., zgodnie z
ktérym, jezeli nieruchomo$é nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej, wlasciciel moze zadaé od wlascicieli
gruntéw sagsiednich ustanowienia za wynagrodzeniem stuzebnos$ci drogi koniecznej, przy czym przeprowadzenie tej
drogi powinno nastapic¢ w spos6b uwzgledniajacy z jednej strony potrzeby nieruchomosci niemajacej dostepu do drogi
publicznej, a z drugiej obciazajacy grunty, przez ktore droga miataby przebiegaé, w mozliwie najmniejszym zakresie
— z uwzglednieniem interesu spoleczno — gospodarczego. Wskazano na ugruntowany juz w orzecznictwie poglad, ze
legitymacje do wystapienia z zadaniem ustanowienia stuzebnosSci ma takze uzytkownik wieczysty i zaznaczono, ze
Sad nie jest zwigzany stanowiskiem wnioskodawcy co do przebiegu drogi, ale ma obowigzek poszukiwania wariantu
w sposdb optymalny spetniajgcego kryteria z art. 145 § 2 i 3 k.c. Sad podkreslil, ze za odpowiedni dostep do drogi



publicznej w rozumieniu art. 145 § 1 k.c. nalezy uznaé tylko taki, ktory stwarza rzeczywista i bezpieczng mozliwoséc
swobodnego przedostawania sie z nieruchomosci do takiej drogi i uwzglednia — szczegblnie w warunkach miejskich
— interes publiczny, nie powodujac niebezpieczenstwa w ruchu drogowym. Powolal sie takze na poglad judykatury,
z ktorego wynika, ze jesli swobodny wjazd na droge publiczna bylby mozliwy po odpowiednim przygotowaniu
stosownych urzadzen drogowych, to za wykluczone nalezy uznaé obcigzanie nieruchomosci sgsiednich stuzebnoéciami
majacymi zapewni¢ dostep do drogi publicznej takim cze$ciom nieruchomosci potencjalnie wladnacej, ktore sa w
stosunku do tej drogi polozone niekorzystnie.

Przenoszac te rozwazania in abstracto na grunt rozpoznawanej sprawy, Sad stwierdzil, ze choé¢ dzialki Nr
(...) przylegaja bezposrednio do drég publicznych, to jednak dostepu tego nie mozna uznaé¢ za odpowiedni w
rozumieniu art. 145 k.c., poniewaz wnioskodawca, ubiegajac sie w trybie administracyjnym o zorganizowanie zjazdoéw
bezposrednio ze swoich nieruchomoéci na ul. (...) i al. (...), nie uzyskal stosownych zezwolen, a jedynie zgode na
tymczasowy zjazd indywidualny na czas maksymalnie 3 lat; czas ten juz minal i obecnie zjazd ten nie istnieje, a na jego
miejscu urzadzono przystanek autobusowy. Sad powolal sie tez na opinie bieglego z zakresu budownictwa drogowego,
ktory potwierdzil stanowisko organu administracyjnego i wywiodl, Ze usytuowanie istniejacej infrastruktury nie
daje mozliwosci urzadzenia w zgodzie z przepisami prawa takich zjazdéw z uwagi na niewielka ich odleglo$¢ od
skrzyzowania al. (...) i ul. (...), a przy ocenie tego kryterium nalezy bra¢ pod uwage takie parametry jak: wielko$¢
skrzyzowania, natezenie ruchu, kwestie widocznosci, odleglosé od sygnalizacji $wietlnej i utrudnienia dla ruchu
pieszego. Dodatkowo urzadzenie zjazdu z dzialki Nr (...) na al. (...) nie jest mozliwe ze wzgledu na usytuowanie réwniez
i tam przystanku autobusowego. Wnioskodawca wykazal wiec, ze jego nieruchomos$ci nie maja odpowiedniego
dostepu do drogi publicznej i mimo staran z jego strony, nie jest mozliwe uzyskanie takiego dostepu. Sad nie zgodzit
sie tez z twierdzeniami uczestnika postepowania, iz do budynku na dziakce (...) nie jest potrzebny dojazd, powolujac
sie na decyzje Prezydenta Miasta L., gdzie wskazano, ze z uwagi na prowadzong tam dzialalno$¢ gospodarcza dziatka
winna by¢ obslugiwana przez zjazd publiczny. Zaznaczyl, Zze podmioty gospodarcze wynajmujace pomieszczenia w
biurowcu potrzebuja dojazdu w celu zapewnienia im dostaw towaréw lub niezbednego sprzetu, ponadto na dzialke te
wjezdza¢ musza tez firmy konserwacyjne, remontowe, podmioty dokonujace urzedowych przegladéw technicznych,
a takze dokonujace prac modernizacyjnych w budynku. Dostep pieszy nie bylby tu wystarczajacy i uniemozliwialby
korzystanie z dzialek Nr (...) zgodnie z ich przeznaczeniem i potrzebami spoleczno — gospodarczymi, co pozostawaloby
w sprzeczno$ci z art. 145 § 3 k.c. W rezultacie Sad Rejonowy przyjal, ze wniosek o ustanowienie drogi koniecznej jest
stuszny co do zasady i podjal rozwazania w celu wyboru optymalnego wariantu przebiegu stuzebno$ci.

Sad zaznaczyl, ze projekt zaproponowany przez bieglego geodete w opinii z dnia 2 maja 2008 r. nie odpowiadal
warunkom wynikajacym z rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. Nr
43 7 1999 r., poz. 430 ze zm.). Przeciwko przyjeciu tego rozwiazania przemawialo takze prawdopodobienstwo
zablokowania skrzyzowania al. (...) i ul. (...) przez samochody zamierzajace skreci¢ na projektowana droge konieczna
oraz niebezpieczenstwo spowodowania wypadku. Plynno$¢ ruchu w rejonie tego skrzyzowania wymaga rozdzielenia
wjazdu i wyjazdu z dzialki Nr (...), czego nie zapewnia rdwniez wariant przebiegu drogi przedstawiony w uzupelniajacej
opinii z dnia 3 lipca 2011 r. Ponadto ten ostatni wariant, podobnie jak oba projekty z opinii z dnia 31 marca
2011 r. nie rozwigzuja kwestii dojazdu do dzialki Nr (...), a znajdujacy sie tam budynek winien byé¢ obslugiwany
zjazdem publicznym. W konsekwencji jedynym mozliwym do przyjecia ze wzgledéw bezpieczenstwa ruchu sposobem
przebiegu drogi koniecznej jest wariant przedstawiony na mapie do celéw prawnych. Takze z punktu widzenia ochrony
przeciwpozarowej droga konieczna winna by¢ zaprojektowana w ten sposob, aby na dzialke Nr (...) prowadzil osobny
wjazd i zjazd. Cho¢ zaden z przedstawionych wariantéw nie spelnia w pelnym zakresie wymogbéw przewidzianych
w normujacych te kwestie przepisach, to pod uwage mozna wziaé¢ zaré6wno projekt z mapy do celéw prawnych, jak
i wariant II z opinii bieglego geodety z dnia 31 marca 2011 r., natomiast rozwigzanie z opinii z dnia 3 lipca 2011
r. jest nie do zaakceptowania, poniewaz przebiega zbyt blisko budynku na dzialce Nr (...) i nie umozliwia wyjazdu
samochodu strazy pozarnej bez cofania pojazdu. Biorac pod uwage powyzsze wzgledy, Sad I instancji uznal, ze
optymalnym sposobem przebiegu drogi koniecznej jest wariant z mapy sporzadzonej do celow prawnych. Odni6st
sie tez do twierdzen uczestnika postepowania wywodzacego, ze zadne z zaproponowanych rozwigzan nie moze by¢



zaakceptowane, poniewaz wiaze sie to z nadmiernym obciazeniem jego nieruchomosci, uniemozliwiajac zabudowe
frontowej cze$ci dziakki, i stwierdzit, ze Central (...) Spdlka z ograniczong odpowiedzialnoécig w L. nie wykazala, aby
jej plany w tym zakresie wykroczyly poza sfere sporzadzenia komputerowej wizualizacji projektu; w szczegdlnoSci nie
zlozono do akt decyzji o warunkach zabudowy czy tez pozwolenia na budowe, a zlozona do akt decyzja Prezydenta
Miasta L. z dnia 7 maja 2013 r. dotyczy innej nieruchomosci. Z kolei wiarygodno$¢ przedstawianych Sadowi twierdzen
oslabia fakt, ze przez ten teren przebiegaja instalacje stanowiace uzbrojenie dzialki, co moze skutkowa¢ odmowg
wydania stosownych decyzji, a ponadto uczestnik postepowania w drodze uméw zawartych z kilkoma podmiotami
ustanowit dla nich stuzebnoéci przejazdu przez te cze$é nieruchomosci. Zdaniem Sadu, fakt, ze dziatki Nr (...) powstaly
z podziatu wiekszej nieruchomosci, przemawia w $§wietle art. 145 § 2 zd. IT k.c. za przeprowadzeniem drogi koniecznej
przez dzialke Nr (...), chocby nawet przeprowadzenie jej przez inny grunt powodowalo dla tego gruntu mniejszy
uszczerbek. W konsekwencji Sad podjal decyzje o ustanowieniu stluzebnosci drogi koniecznej na nieruchomosci
uczestnika postepowania w sposob przedstawiony na mapie sporzadzonej do celéw prawnych.

Dalej Sad meriti zajal sie kwestig wynagrodzenia naleznego uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci obcigzonej,
zaznaczajac, ze co do zasady ma ono charakter jednorazowy i pelni funkcje ceny za ustanowienie stluzebnosci.
Orzecznictwo dopuszcza okresowy charakter wynagrodzenia, jednak powinny za takim rozwigzaniem przemawiac
szczegblne okoliczno$ci sprawy, a zwlaszcza fakt, ze stuzebno$§¢ bedzie miala charakter przej$ciowy. Judykatura
wypracowala takze pewne kryteria, przy pomocy ktorych ustalaé powinno sie wysoko$é wynagrodzenia, wskazujac
przede wszystkim, ze nalezy sie przy tym postugiwa¢ wartoSciami rynkowymi, a wynagrodzenie moze takze
uwzgledniaé uszczerbek majatkowy, jaki ponidst wilasciciel nieruchomosci obcigzonej, a takze koszty i naklady na
utrzymanie i urzadzenie drogi w zakresie, w jakim nie ponosi ich wlasciciel nieruchomos$ci wladnacej; zaznaczono
jednak, ze obowigzkiem strony uprawnionej do wynagrodzenia jest wykazanie w toku postepowania wysokosci tych
kosztow i uszczerbku. W ocenie Sadu Central (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig w L. nie udowodnila ani
szczegoblnych okolicznoéci przemawiajacych za zasadzeniem wynagrodzenia w formie okresowej, ani tez wysokosci
kosztow i strat, jakie poniesie w zwigzku z ustanowieniem shuzebno$ci. Sad nadmienil, ze uczestnik postepowania
nie wykazal nawet, zZe jest strong umoéw najmu miejsc parkingowych i ze miejsca te leza w pasie projektowane;j
drogi koniecznej. Przeciwko okresowemu wynagrodzeniu przemawia tez fakt, ze podstawa do jego wyliczenia bylyby
parametry zmienne w czasie, co powodowaloby, iz wkrétce wysoko$¢ §wiadczenia nie bylaby adekwatna do zakresu
obcigzenia nieruchomosci — z tych wlasnie przyczyn celowe jest ustalanie wynagrodzenia w formie okresowej, jedynie
wowczas, gdy stuzebno$¢ ustanawiana jest na czas relatywnie niedlugi, przez ktory wysokosé Swiadczenia nie musi
by¢ aktualizowana. W rezultacie Sad Rejonowy zasadzil za ustanowienie przedmiotowej stuzebnosci od uzytkownika
wieczystego nieruchomosci wladnacej na rzecz uzytkownika wieczystego nieruchomosci obcigzonej wynagrodzenie
jednorazowe w kwocie 79.150,00 z} ustalone na podstawie opinii bieglej ds. szacunku nieruchomosci.

O kosztach postepowania orzeczono zgodnie z og6lna zasada obowiazujaca w postepowaniu nieprocesowym
wynikajaca z art. 520 § 1 k.p.c., poniewaz brak bylo podstaw do zastosowania unormowan z § 2 lub 3 tego artykulu. Sad
rozliczyl w ten sposéb rowniez koszty postepowania pokryte przez Skarb Panstwa, nakazujac kazdemu z uczestnikow
zwrocic te wydatki, ktore zwiazane byly z jego udzialem w sprawie.

Wydane postanowienie w caloSci zaskarzyl apelacja uczestnik postepowania Central (...) Spétka z ograniczona
odpowiedzialno$cig w L.. Postawione rozstrzygnieciu zarzuty dotyczyly naruszen zaré6wno prawa materialnego, jak i
przepisOw prawa procesowego.

Zarzuty nalezace do pierwszej z tych kategorii sprowadzaly sie do:

1) naruszenia art. 145 § 1 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i uwzglednienie wniosku inicjujacego niniejsze
postepowanie w rezultacie dowolnego uznania, ze nieruchomos$¢é wtadnaca nie ma odpowiedniego dostepu do drogi
publicznej, w sytuacji gdy w okolicznosSciach sprawy w zaden spos6b nie wykazano:

a) potrzeb nieruchomosci wladnacej usprawiedliwiajacych zadanie obciazenia nieruchomosci uczestnika stuzebnoscia
drogi koniecznej, w szczegoblnosci w objetym zaskarzonym postanowieniem ksztalcie, i tym bardziej w konteksScie



przepisu art. 47 ust 11 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 1409 ze zm.)
regulujacego tryb i zasady wykorzystywania nieruchomosci sasiednich w przypadku koniecznosci przeprowadzenia
prac przygotowawczych lub rob6t budowlanych zwigzanych np. z konserwacja i utrzymaniem nieruchomosci;

b) tego, ze wlaSciciel nieruchomosci wladnacej w zwigzku ze wskazywang przez siebie koniecznoS$cig realizacji dostaw
towaréw do swojego budynku, ktéra miala usprawiedliwia¢ przedmiotowe zadanie, nie jest w stanie we wlasnym
zakresie przystosowaé nieruchomosci do wlasnych potrzeb w taki sposédb, aby dostep do nieruchomosci wladnacej
byt realizowany tylko i wylacznie w obrebie nieruchomosci stanowiacych wlasnoéé wnioskodawcy, co moze byé
realizowane np. za pomoca wozkéw widlowych,

tymczasem okolicznoSci te — w zestawieniu z faktem, iz droga konieczna w ksztalcie wskazanym w
sentencji zaskarzonego postanowienia nie czyni zado$¢ wymogom przewidzianym przepisami prawa dla drogi
przeciwpozarowej, co powoduje, ze w objetym zaskarzonym postanowieniem ksztalcie jest zupelnie bezuzyteczna
rowniez na potrzeby drogi pozarowej — skutkuje koniecznoscia przyjecia, ze w okolicznoSciach niniejszej sprawy
wniosek o ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej winien zosta¢ oddalony w calo$ci;

2) naruszenia art. 145 § 2 k.c. w zwigzku z art. 47 ust 1 i 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t.j.
Dz. U. z 2013 r., poz. 1409 ze zm.) poprzez jego bledng wykladnie, polegajaca na przyjeciu, ze za ustanowieniem
zadanej stuzebno$ci przemawia konieczno$¢ przeprowadzenia np. w nieruchomoéci wltadnacej prac konserwacyjnych
i remontowych, w sytuacji gdy przepis art. 47 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2013 r.,
poz. 1409 ze zm.) reguluje kwestie mozliwo$ci wejécia na teren nieruchomo$ci sasiedniej w przypadku konieczno$ci
przeprowadzenia w danej nieruchomosci prac przygotowawczych lub budowlanych, co w konsekwencji sprawia, ze,
sporadycznie zreszta wystepujace we wskazanym zakresie potrzeby nieruchomosci wladnacej, w zadnym wypadku nie
uzasadniajg ograniczenia konstytucyjnie chronionego prawa wiasnosci poprzez obciazenie nieruchomo$ci stuzebnej
zadang w niniejszej sprawie stuzebnoscig;

38) naruszenia art. 145 § 2 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i uznanie, ze stuzebnoéc drogi koniecznej w
ksztalcie zaproponowanym na mapie do celow prawnych sporzadzonej w dniu 15 lipca 2010 r. przez bieglego sadowego
K. A. (1) i uwzglednionym zaskarzonym postanowieniem:

a) po pierwsze — w minimalnym stopniu obcigza nieruchomoéé¢ stuzebna, w sytuacji, gdy uwzglednienie wniosku
w przedstawionym na tej mapie ksztalcie, przewidujgcym az trzy zjazdy na nieruchomoéci wladnace, a zwlaszcza
dwa na dzialke Nr (...), stanowi bardzo istotne obcigzenie dla nieruchomosci stuzebnej, albowiem uniemozliwia
zabudowanie tej nieruchomo$ci w obciazonej czesci, potozonej w pierzei ul. (...) w sposéb wskazywany przez
uzytkownika wieczystego nieruchomosci stuzebnej, co jednak zostalo przez Sad praktycznie pominiete, a co powoduje,
ze nieruchomo$c¢ stuzebna w czedci obciazonej, przy uwzglednieniu przedmiotowego zadania, caltkowicie traci swoje
walory inwestycyjne i to tylko ze wzgledu na mgliscie sprecyzowane przez wnioskodawce potrzeby nieruchomosci
wladnacej;

b) po drugie — w sposéb wlasciwy zapewnia zaspokojenie potrzeb nieruchomoéci wladngcej w zakresie dostepu do
drogi publicznej, poniewaz dwa zjazdy na dzialke Nr (...) zapewniaja bezpieczenstwo i plynnoé¢ ruchu w rejonie
skrzyzowania Al. (...) i ul. (...), w sytuacji gdy Sad I instancji w zaden spos6b nie rozwazyl zakresu i potencjalnej
czestotliwoSci wykorzystywania przedmiotowego zjazdu, a zatem nie zbadal, czy w okolicznoSciach niniejszej sprawy
—w $wietle sposobu, zakresu i potrzeb nieruchomosci wladnacej — w ogole zachodzi grozba takiej intensyfikacji ruchu,
ktéra moglaby powodowac utrudnienia w rejonie wzmiankowanego skrzyzowania, ktéry — jak do tej pory — odbywal
sie bez zadnych komplikacji, nie wspominajac juz o znacznej szeroko$ci jezdni na ul. (...) przy wjezdzie na dziatke Nr
(...) umozliwiajacej wytyczenie nawet trzech paséw ruchu w jednym kierunku, czego Sad réwniez nie wziagl pod uwage,
a co w konsekwencji sprawia, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy wecale nie zachodzi potrzeba ustanawiania drogi
koniecznej przewidujacej az dwa lub trzy wjazdy na nieruchomosci wladnace, co, zdaniem uczestnika postepowania,
zmierza nie tyle do zapewnienia nieruchomos$ci wladnacej dostepu do drogi publicznej, ale przede wszystkim do
zapewnienia latwiejszego i wygodniejszego korzystania z nieruchomosci wladnacej, co jednakze pozostaje w calkowitej



sprzecznoéci z celem ustanowienia stuzebnoéci drogi koniecznej, nie wspominajac juz o tym, ze wnioskodawca we
wlasnym zakresie jest sobie w stanie zapewni¢ dojazd do dzialki Nr (...) poprzez zachodnig cze$¢ dziatki Nr (...), co
tym bardziej dewaluuje zasadno$¢ ustanowienia stuzebno$ci w przyjetym przez Sad I instancji ksztalcie;

¢) po trzecie — najpeliej uwzglednia wnioski wynikajace z opinii bieglych sadowych, w sytuacji, gdy — z uwagi
na faktyczne rozmiary dzialki Nr (...) — w okoliczno$ciach niniejszej sprawy w istocie w ogole nie jest mozliwe
stworzenie drogi, ktéra spelialaby normy drogi przeciwpozarowej, albowiem dzialka ta jest za mala, aby stworzy¢
plac manewrowy umozliwiajgcy wozowi bojowemu strazy pozarnej przeprowadzenie akcji ratowniczej z zawracaniem,
co, zdaniem uczestnika postepowania, dewaluuje potrzebe ustanowienia stuzebnoéci drogi koniecznej zakladajacej
dwa niezalezne zjazdy na dzialke Nr (...), ktore jak juz wyzej zostalo podkreslone, i tak nie zagwarantuja zawr6cenia
strazackiego wozu bojowego, zmierzajac wylacznie do zapewnienia wnioskodawcy wygodniejszego korzystania z
nieruchomoéci wladngcej i to dla celu sprzecznego z prawem, tj. prowadzenia parkingu na drodze pozarowej
zakonczonej placem manewrowym, a nie do zapewnienia nieruchomosci wladngcej dostepu do drogi publicznej z
najmniejszym obcigzeniem gruntow, przez ktéry mialaby ona prowadzic;

4) naruszenia art. 145 § 1 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i:

a) przyznanie skarzgcej spoOlce wynagrodzenia nieadekwatnego do skutkéow implikowanych ustanowieniem
stuzebnosci drogi koniecznej w zaproponowanym ksztalcie uniemozliwiajacej gospodarcze wykorzystanie, a przede
wszystkim zabudowanie gruntu, na ktérym zostala ona ustanowiona, podczas gdy grunt ten w kazdej chwili moglby
zosta¢ wydzielony i stanowié przedmiot odrebnego obrotu;

b) przyznanie odszkodowania jednorazowego, w sytuacji, gdy uczestnik postepowania, majac na wzgledzie choéby
koszty eksploatacyjne, w tym remonty drogi lub koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomoéci wynikajace z
przepisow prawa, jak choéby podatek od nieruchomosci, wnosit o przyznanie mu wynagrodzenia okresowego
adekwatnego do rzeczywistego ciezaru obcigzenia shuzebnoS$cig drogi konieczne;j.

Natomiast druga grupa zarzutéw, obejmujaca prawo procesowe, dotyczyla:

1) naruszenia art. 232 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez dowolne uznanie, ze wnioskodawca w realiach
niniejszej sprawy wykazal okolicznoSci, z ktérych wywodzi skutki prawne, w sytuacji gdy wnioskodawca w istocie nie
udowodnil, ze potrzeby nieruchomoéci wladnacej w ogdle uzasadniaja ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej, w
tym nie wykazal, dlaczego nie jest w stanie zapewni¢ dostepu do swojej nieruchomosci poprzez plac przed swoim
budynkiem na dzialce nr (...) znajdujacy sie bezposrednio przy pasie drogi publicznej ul. (...), w tym zapewnic dostawy
towar6w np. za pomoca wozkow widlowych z parkingu mieszezacego sie przy ul. (...), a ponadto nie wykazal, ze nie jest
w stanie zapewni¢ dojazdu do dzialki nr (...) poprzez pas gruntu po zachodniej stronie dzialki nr (...), ktéry umozliwia
zorganizowanie stosownego przejazdu przez nieruchomos$¢ wladnaca z uwzglednieniem jej potrzeb;

6) naruszenia art. 227 k.p.c. w zwigzku z art. 236 k.p.c., art. 278 k.p.c.i art. 13 § 2 k.p.c. poprzez oddalenie wnioskoéw
dowodowych zlozonych przez uczestnika postepowania majacych istotne znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy;

7) naruszenia art. 232 k.p.c. w zwigzku z art. 228 § 1 k.p.c. i art. 13 § 2 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie
i pominiecie okolicznoéci, iz pas gruntu dzialki nr (...), na ktérym wedlug mapy sporzadzonej przez bieglego
geodete K. A. (1) maja znajdowac sie zjazdy na dzialke nr (...), moze zosta¢ zabudowany budynkiem, co, zdaniem
uczestnika postepowania, biorac pod uwage zaréwno ksztalt, usytuowanie oraz dostepne rozwigzania techniczne i
technologiczne, jest okolicznoS$cig co najmniej powszechnie znana, podobnie jak oczywistym jest fakt, ze ustanowienie
stuzebnosci w ksztalcie proponowanym w sentencji zaskarzonego postanowienia, uniemozliwi uczestnikowi wynajecie
powierzchni gruntu wydzielonej pod zjazdy, choéby na miejsca parkingowe;

8) naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez dowolne uznanie, ze opinia sporzadzona na
potrzeby niniejszego postepowania przez biegla sagdowa R. S. (2) jest spdjna, logiczna i wyczerpujaca w sytuacji, gdy:



a) biegla dopuscila sie naruszenia przepisu § 29 ust 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r., poz.
2109 ze zm.), albowiem, szacujac wysoko$¢ naleznego uczestnikowi odszkodowania, posluzyla sie transakcjami
dotyczacymi zupelnie innego segmentu rynku nieruchomosci, tzn. nieruchomosci ustugowych zamiast nieruchomosci
produkcyjnych, natomiast powolany przepis umozliwia bieglemu siegniecie do transakcji pochodzacych z innego
rynku ze wzgledu na polozenie nieruchomo$ci, a nie na inne jego cechy, w tym przeznaczenie, a ponadto
biegla sadowa wbrew wszelkiej logice uznala, ze ustanowienie zadanej stuzebno$ci ma marginalne znaczenie dla
mozliwo$ci zagospodarowania nieruchomoéci stuzebnej, skoro posiada ona powierzchnie kilkudziesieciu tysiecy
metréow kwadratowych, calkowicie pomijajac jednak fakt, ze w wyniku ustanowienia wnioskowanej stuzebnosci
niemozliwym stanie sie zagospodarowanie pasa gruntu polozonego w pierzei ul. (...), czyli de facto najbardziej
atrakcyjnej czeSci tej nieruchomosci, co, zdaniem uczestnika, abstrahujac juz w tym miejscu od pozostalych
zarzutow wysunietych przez uczestnika wobec przedmiotowej opinii, nie pozwala na uznanie jej za spdjna, logiczna

1 wyczerpujaca;

b) biegla sadowa, wyliczajac jednorazowe odszkodowanie za ustanowienie sluzebno$ci drogi koniecznej na rzecz
wnioskodawcy, oparla je na zamieszczonym na stronie 17 pisemnej opinii wzorze, ktéry w $wietle tresci tej opinii
ma zastosowanie wylacznie ,w przypadku gdy stuzebno$¢ drogowa nie wplywa na zmiane waloréw uzytkowych
nieruchomoéci”, za$§ biegla sadowa w swojej uzupelniajacej opinii ustnej nie tylko wprost stwierdzila, ze nie
badala, czy w optymalnym wariancie ustanowienie stuzebnoéci z dwiema odnogami prowadzacymi na dziatke
gruntu wnioskodawcy Nr 3/14 wplynie na ograniczenie mozliwoéci zagospodarowania tej dziatki oraz jednoczeénie
nie wykluczyla mozliwoSci zabudowy tej dzialki w sytuacji braku ustanowienie przez nia odnogi prowadzacej na
dzialke Nr (...) usytuowanej najblizej pasa jezdni ul. (...), co, zdaniem uczestnika, wprost prowadzi do wniosku,
iz ustanowienie stluzebnoSci w ksztalcie wskazanym w zaskarzonym postanowieniu wplywa na zmiane waloréw
uzytkowych nieruchomoéci i skutkuje ocena, iz wynagrodzenie za ustanowienie tej stuzebnosci wyliczone wedlug tego
wzoru jest bledne;

c) biegla sadowa za podstawe wydanej opinii catkowicie w sposéb dowolny i niczym nie uzasadniony zongluje tzw.
»2% ocena wplywu stuzebnosci elementu” (piata kolumna tabel na str. 29-32), dokonujac tej oceny w odniesieniu do
wskazanych w tych tabelach gléwnych czynnikéw wplywajacych na wielko$¢ wspoélezynnika K raz — w przypadku
~wplywu polozenia drogi ze sluzebno$cia na mozliwo$¢ zagospodarowania nieruchomosci” do calej nieruchomosci
uczestnika o powierzchni okolo 2,7 ha, i jednoczesnej oceny ,korzystania z drogi w lokalizacji ustalanej stuzebnosci”
do powierzchni samej drogi i to w przypadku, gdy niewatpliwie cze$¢ dzialki pomiedzy istniejaca utwardzona droga
na dzialce Nr (...), a dzialka gruntu wnioskodawcy nr 3/14, z uwagi na ksztalt i powierzchnie moze stanowi¢ odrebna
dzialke i odrebny przedmiot wlasnosci;

9) naruszenia art. 285 § 1 k.p.c. w zwiagzku z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez uznanie, ze opinia bieglej sadowej R.
S. (3) jest spdjna, logiczna i wyczerpujgca, w sytuacji, gdy opinia ta nie zawiera miedzy innymi zestawienia
cen transakcyjnych na rynku odpowiednio prawa wlasnosSci oraz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
przemystowych i przemystowo — uslugowych przyjetych do wyliczenia na stronie 22 opinii pisemnej éredniej ceny
niezabudowanego gruntu stanowigcego przedmiot prawa wlasno$ci oraz $redniej ceny niezabudowanego gruntu
stanowigcego przedmiot prawa uzytkowania wieczystego, co uniemozliwia weryfikacje opinii w tym zakresie i czyni
ocene Sadu co do waloréw opinii bieglej calkowicie dowolna i sprzeczna z trescia tej opinii, przy czym to uchybienie
ma o tyle istotne znaczenie w sprawie, iz wspolczynnik wyliczony na podstawie tych $rednich cen jest wykorzystywany
dalej w opinii do wyliczenia wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci.

W konkluzji skarzacy wnidst przede wszystkim o oddalenie wniosku o ustanowienie drogi koniecznej lub ewentualnie
o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji z
uwagi na konieczno$¢ uzupelienia materialu dowodowego o kwestie zwigzane z ustaleniem rzeczywistych potrzeb
nieruchomoé$ci wladnacej, obcigzeniem nieruchomo$ci stuzebnej w jak najmniejszym stopniu, ksztaltem ewentualnej
sluzebnosci oraz okreSleniem wysoko$ci naleznego uczestnikowi wynagrodzenia. Oprocz tego strona apelujgca



zwroécila sie o zasadzenie kosztéow postepowania za obie instancje. Wniesiono takze o dopuszczenie dowodow z
dokumentow na okoliczno$¢ mozliwosci zabudowy dziatki Nr (...) w czeSci, przez ktéra mialaby przebiega¢ droga
konieczna, zaznaczajac, ze zostang one zlozone do akt sprawy niezwlocznie po ich uzyskaniu.

Na rozprawie przed Sadem Okregowym w dniu 28 sierpnia 2014 r. wnioskodawca zgdal oddalenia apelacji i
zasgdzenia na jego rzecz zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego. Na tejze rozprawie skarzacy zlozyt wniosek
o reasumpcje w trybie art. 380 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. postanowienia Sadu I instancji oddalajacego
wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego ds. szacunku nieruchomosci na okoliczno$¢ jednorazowego
i okresowego wynagrodzenia za ustanowienie sluzebnoSci, wnoszac o dopuszczenie tego dowodu przez Sad
odwolawczy.

Sad Okregowy wdrozyl z urzedu uzupehiajace postepowanie dowodowe, jednak wydane poczatkowo postanowienie
dopuszczajgce dowdd z uzupelniajacej opinii bieglego ds. budownictwa drogowego zostalo uchylone na rozprawie w
dniu 7 maja 2015 r., poniewaz efekty przeprowadzenia pozostalych dopuszczonych przez Sad dowoddéw i ustalone
w ten sposob okolicznoSci uczynily zbednym przeprowadzenie tego dowodu dla wydania prawidlowego orzeczenia
merytorycznego.

Sad Okregowy dodatkowo ustalil nastepujgce okolicznosci:

Ul (...) przebiega po poénocnej stronie dzialki Nr (...), a al. (...) — po zachodniej stronie dzialki Nr (...) (okoliczno$c
notoryjna).

Budynek na dzialce Nr (...) jest polaczony z budynkiem na dzialce Nr (...) na poziomie drugiej kondygnacji, a czes$¢
pasa drogi koniecznej ustanowionej przez Sad I instancji, oznaczona na mapie bieglego geodety do celéw prawnych
literami D-E-U-W-C-D, przebiega pod tym lgcznikiem. Szerokosé¢ przewidzianego w zaskarzonym orzeczeniu pasa
drogi koniecznej w oznaczonym na mapie literami E-U miejscu, w ktérym zaczyna on przebiega¢ pod lacznikiem,
prowadzac dalej na tyly dziatki Nr (...), wynosi 3,70 m. Druga kondygnacja budynku na dzialce Nr (...) wysunieta
jest poza obrys przyziemia z kazdej strony budynku, a dolna krawedz wysunietej kondygnacji znajduje sie na tej
samej wysokoSci co strop opisanego wczesniej tacznika, tj. nie wyzej niz 3,6 m. Odlegloé¢ od obrysu przyziemia do
najblizszego mu punktu granicznego z sasiednig — inna niz dziatki Nr (...) — nieruchomoscia, w miejscu pozwalajacym
dostac sie z dzialki Nr (...) na cze$¢ dziatki Nr (...) polozong przy al. (...), wynosi 4,17 m. Podloze w tym miejscu wylozone
jest kostka brukowa, nie ma tam zadnych nieréwnosci gruntu (zapis w protokole ogledzin — k. 1333 — o brzmieniu
»(...) na granicy dzialek (...) znajduje sie rodzaj kraweznika o wysokoSci ok. 20 cm (...)” jest skutkiem oczywistej omytki
protokolanta; w rzeczywisto$ci chodzi tu o granice dzialek Nr (...) po wschodniej stronie budynku na dzialce Nr (...))
(pisemna opinia bieglego ds. ochrony przeciwpozarowej M. K., k. 339 — 345; fotografie, k. 535, 537, 538, 539, 540,
547,549, 552, 561, 562 1 564; fotografie stanowiace zalgcznik do pisemnej opinii bieglego ds. szacunku nieruchomosci
W. P., k. 754 i 755; ogledziny nieruchomo$ci, k. 1332 — 1334; mapa do celéw prawnych, k. 446; mapa stanowigca
zalacznik do pisemnej opinii uzupelniajacej bieglego geodety K. A., k. 1359).

Do budynku na dzialce Nr (...) gldbwne wejscie prowadzi od strony pdéinocnej, tj. od ul. (...). Od strony zachodniej,
tj. od al. (...), nie ma zadnego wejScia do budynku, od strony wschodniej sa: drzwi prowadzace do niewielkiego
pomieszczenia na parterze, drzwi prowadzace do rozdzielni sieci energetycznej i drzwi prowadzace do transformatora
elektrycznego, a od strony potudniowej — drzwi o szerokoéci nie wiekszej niz 1,20 m z niewielkim podjazdem o
szeroko$ci ok. 1,50 m. Pojemniki na nieczysto$ci stale z budynku znajduja sie na terenie dziatki Nr (...) w czesci
polozonej po zachodniej stronie biurowca, pomiedzy nim a al. (...) (ogledziny nieruchomo$ci, k. 1332 — 1334).

Faktyczna szeroko$¢ istniejacego na terenie dziatki Nr (...), graniczacej od péinocy z dziatkami Nr (...), wjazdu z jezdni
ul. (...) na teren dzialki Nr (...) i znajdujacy sie tam pas drogi koniecznej we wszystkich zaproponowanych wariantach
wynosi 4,60 m (ogledziny nieruchomosci, k. 1332 — 1334).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:



Przewazajacej czeéci podniesionych w apelacji zarzutow nie mozna podzieli¢, jednak zlozony Srodek zaskarzenia jest
czeSciowo zasadny.

Chybione sa zarzuty podwazajace decyzje Sadu meriti o uwzglednieniu roszczenia wnioskodawcy co do zasady. Nie
mozna zgodzi¢ sie ze skarzacym, ze w toku postepowania nie zostalo wykazane, iz obie nieruchomosci nie maja
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej. Wlaéciwa ocene zarzutow dotyczacych tej kwestii nalezaloby jednak
poprzedzi¢ pewnymi rozwazaniami teoretycznymi odnoszacymi sie jednocze$nie do realidw rozpoznawanej sprawy.
WatpliwosSci Sadu odwolawczego nie budzi fakt, ze w sytuacji, gdy poddany pod osad wniosek dotyczy zapewnienia
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej dla dwoch nieruchomosci, zmierza on w rzeczywistosci do ustanowienia
dwoch stuzebno$ci. Stuzebnosé drogi koniecznej, bedaca ograniczonym prawem rzeczowym majacym charakter
shluzebnosci gruntowej, ustanawia sie na rzecz konkretnej nieruchomoséci wladnacej, co wynika wprost z art. 145 §
1 k.c. i art. 285 § 1 k.c. Prawo takie po jego ustanowieniu zwykle wpisywane jest do dzialu III prowadzonej dla
nieruchomodci ksiegi wieczystej i pozostaje Scisle zwiazane z jej dalszymi losami, takze w przypadku zmiany wlasciciela
czy uzytkownika wieczystego. Zaréwno art. 285 § 2 k.c., moéwiacy o celu ustanowienia sluzebnoéci gruntowej, jak
i art. 145 § 2 k.c. odwolujacy sie do przestanki potrzeb nieruchomosci niemajacej dostepu do drogi publicznej,
odnosza sie do problemu uwzglednienia potrzeb i zwiekszenia uzyteczno$ci konkretnej nieruchomosci wladnacej,
a zatem kwestie zasadnoéci wniosku o ustanowienie stuzebnoéci oraz sposobu jej przeprowadzenia Sad powinien
rozwaza¢ w odniesieniu do kazdej z nieruchomo$ci z osobna, nie pomijajac oczywiscie przy tym jednego z istotnych
elementéw stanu faktycznego sprawy, jakim jest fakt sgsiadowania ze soba obu dzialek, czego konsekwencja jest
istnienie w chwili obecnej uprawnienia uzytkownika wieczystego jednej z nich do swobodnego korzystania z drugie;j.
Sad Rejonowy popelnil blad, traktujac obie nieruchomosci jak jedna i rozwazajac kwestie zasadnosci wniosku o
ustanowienie stluzebnoSci oraz sposobu jej przeprowadzenia w relacji do tak okre$lonego kompleksu gruntéw —
skutkiem przyjecia takiego zalozenia bylo ustanowienie jednej stuzebnoéci na rzecz obu nieruchomoéci wnioskodawcy,
a sposob jej przeprowadzenia byl wynikiem lacznej analizy potrzeb calego terenu bedacego w uzytkowaniu wieczystym
wnioskodawcy. Skutkiem prawnym takiego rozstrzygniecia jest przyznanie prawa kazdoczesnemu uzytkownikowi
wieczystemu kazdej z tych nieruchomos$ci prawa do przejazdu przez nieruchomo$c¢ uczestnika postepowania szlakiem
drogowym wskazanym na mapie stanowiacym integralna cze$¢ orzeczenia; skutek ten rozciagalby sie takze na sytuacje
zaistnialg po przej$ciu prawa wlasnosci jednej z nieruchomosci na osobe trzecia, ktéra — jako uzytkownik wieczysty
— mialaby prawo korzysta¢ z dzialki Nr (...) w zakresie, ktéry by¢ moze nie mialby nic wspélnego z potrzebami jej
nieruchomoéci czy zwiekszeniem jej uzytecznoéci. Taki stan rzeczy jasno jest widoczny na przykladzie zaskarzonego
orzeczenia. Sad, ustanawiajgc sluzebnosé w takim wlaénie ksztalcie, przyznal przyszlemu uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomo$ci stanowiacej dzialke (...) prawo do korzystania z dzialki Nr (...) takze np. na terenie znajdujacym sie
na stanowigcej integralng cze$¢ rozstrzygniecia mapie pomiedzy punktami D-E-U-W-C-D, cho¢ trudno dopatrze¢ sie,
w jakim zakresie teren ten bylby wowczas niezbedny dla zapewnienia tej nieruchomosci odpowiedniego dostepu do
drogi publicznej. Przechodzac do konkluzji, stwierdzi¢ nalezy, ze w rozpoznawanej sprawie Sad Rejonowy naruszyl
w ten sposéb art. 145 § 1 k.c. i art. 285 § 1 k.c. — co Sad odwolawczy ma obowiazek wzigc¢ pod rozwage z urzedu —
a trzeba tu de facto rozwazy¢ tu zasadnos¢ dwoch wnioskéw o ustanowienie drogi koniecznej, zas po ewentualnym
stwierdzeniu, ze zadna z objetych nimi nieruchomo$ci nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej, okresli¢
kwestie przebiegu dwdch stuzebnosci z uwzglednieniem potrzeb kazdej z nich z osobna przy przeprowadzaniu szlaku
drogowego; nie stoi to oczywiscie na przeszkodzie ostatecznemu stwierdzeniu, ze w okoliczno$ciach konkretnej sprawy
kazda ze shuzebnosci bedzie przebiega¢ tym samym szlakiem.

W niniejszej sprawie wykazano, ze cho¢ nieruchomosci objete wnioskiem maja dostep do drogi publicznej, to jednak
dostepu tego nie sposob uznaé za odpowiedni, poniewaz nie jest mozliwe urzadzenie na nie wjazdu ani z al. (...), ani z
ul. (...). Wnioskodawca ubiegal sie o to w przewidziany prawem sposob, ale jego starania nie odniosly skutku z przyczyn
niezaleznych od niego. W decyzjach administracyjnych motywowano odmowe udzielenia na to zgody przyczynami
obiektywnymi, polegajacymi na zbyt bliskim usytuowaniu dzialek w stosunku do skrzyzowania ulic i wynikajacym
z tego zagrozeniem dla bezpieczenstwa ruchu — co potwierdzit tez w toku postepowania biegly ds. budownictwa
drogowego. Uwzgledniajac realia sprawy, nie ulega watpliwoSci, ze z uwagi na skupienie prawa uzytkowania
wieczystego obu nieruchomosci w jednym reku wnioskodawca ma zagwarantowana prawem mozliwo$¢ ewentualnego



skorzystania w celu dojazdu do dziatki Nr (...) z terenu dzialki Nr (...), a w celu dojazdu do dzialki Nr (...) z terenu dziatki
Nr (...) — nie rozwiazuje to jednak samo przez sie kwestii odpowiedniego dostepu do drogi publicznej, skoro zadna
z tych nieruchomosci takiego dostepu nie ma. Sposob wykorzystania gospodarczego kazdej z nich powoduje, ze nie
jest wystarczajace dojécie do niej pieszo, ale niezbedna jest takze mozliwo$é¢ dotarcia do niej pojazdami. Na dzialce Nr
(...) znajduje sie kilkunastopietrowy biurowiec, w ktorym wynajmowane sa liczne pomieszczenia z przeznaczeniem na
dzialalno$¢ handlows i ustugowa (m.in. branza komputerowa, reklamowa, budowlana, finansowa, ubezpieczeniowa).
Sad I instancji szeroko opisal potrzeby najemcow zwigzane z prowadzeniem ich dzialalnosSci, w szczeg6lnoéci z
dostawami towaréw, dowozeniem anten instalowanych na dachu budynku, dostarczaniem materialow budowlanych
iurzadzen w celu modernizacji biurowca — nie ulega watpliwosci, ze te wszystkie czynno$ci musza by¢ wykonywane
przy uzyciu pojazdéow mechanicznych. Nie sposéb w okolicznoSciach sprawy przyjac, ze mogloby sie to odbywaé w
ten sposob, ze od drogi publicznej transport moglby odbywac sie do przedmiotowego budynku w inny sposéb, np. za
pomoca proponowanych przez skarzacego wozkow widtowych, poniewaz jasne jest, ze roztadunek w ten sposob trwa
przez okreslony czas, a przy granicach nieruchomoéci wnioskodawcy nie ma odpowiednich miejsc parkingowych ani
na al. (...) ani na ul. (...). Dla zagwarantowania dzialce Nr (...) odpowiedniego dostepu do drogi publicznej konieczne
jest umozliwienie tym pojazdom wjazdu na te dzialke lub na sasiadujaca dzialke Nr (...), z ktorej wnioskodawca
rowniez — jako jej uzytkownik wieczysty — moze korzystac. Wbrew twierdzeniom skarzacego, zaspokojenia wyzej
opisanych potrzeb nieruchomosci nie zapewni skorzystanie z jego dobrej woli lub z instytucji przewidzianych przez
prawo administracyjne, okre$§lonych w art. 47 ust 1i 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz. U.
Z 2013 ., Poz. 1409 ze zm.), poniewaz uzytkownik wieczysty jest legitymowany do ztozenia wniosku o ustanowienie
shluzebno$ci drogi koniecznej takze i woéwcezas, gdy ma zapewniony dostep do drogi publicznej za grzeczno$ciowa —
ale niezagwarantowang prawnie — zgoda osoby wladajgcej nieruchomoscia sgsiednig, po drugie, zar6wno zgoda na
przejazd, jak i wydana ewentualnie decyzja administracyjna, stuzylyby jedynie celom wykonania ewentualnych robot
budowlanych, nie zaspakajajac wielu innych, opisanych powyzej, potrzeb nieruchomosci. Bezpos$redni dostep z drogi
publicznej adekwatny dla potrzeb pojazdu mechanicznego konieczny jest tez wozowi bojowemu strazy pozarnej, ktory
w czasie prowadzenia akcji ratunkowej — dla zapewnienia jej skutecznoéci — musi znajdowac sie przy dluzszym boku
gaszonego budynku, w odleglosci co najmniej pieciu metréw od jego $ciany. Polozenie budynkéw na sasiadujacych
nieruchomos$ciach oraz specyficzna architektura biurowca na dzialce Nr (...) (z wysunieta ponad obrys przyziemia
druga kondygnacja i znajdujacym sie na tym samym poziomie lacznikiem z sasiednim budynkiem) powoduje, ze
samochod strazy pozarnej moglby zaja¢ wymagana przepisami pozycje do prowadzenia akcji ratunkowej wylacznie
od strony pénocnej biurowca, na dziatce (...), a wjechaé¢ tam moglby jedynie wjazdem od strony ul. (...). Zapewnienie
mozliwo$ci takiego wjazdu jest konieczne ze wzgledu na potrzeby nieruchomosci stanowiacej dziatke Nr (...), bo
nietrudno wyobrazié sobie tragiczne konsekwencje niemoznosci skutecznego gaszenia kilkunastopietrowego budynku
w razie pozaru. Nie mozna zgodzié¢ sie ze skarzacym, ze wzgledu tego Sad nie powinien w ogble bra¢ pod uwage,
poniewaz w okoliczno$ciach sprawy w zaden sposob nie jest mozliwe wyznaczenie drogi pozarowej do przedmiotowego
budynku w sposob w pelni odpowiadajacy przepisom prawa. Stanowisko takie prowadzi¢ musialoby do niemozliwej
do przyjecia przez Sad tezy, ze w sytuacji niemozno$ci zachowania wszystkich wymogdéw wynikajacych z tresci
rozporzadzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 24 lipca 2009 r. w sprawie przeciwpozarowego
zaopatrzenia w wode oraz drég pozarowych (Dz. U. Nr 124 z 2009 r., poz. 1030) prawnie zagwarantowany dostep
do budynku dla samochodu strazy pozarnej w ogble nie musi istnie¢, co wykluczyloby mozliwoé¢ przeprowadzenia
jakiejkolwiek skutecznej akcji ratunkowej i pozostawaloby w sprzecznos$ci z najbardziej elementarnymi potrzebami
nieruchomos$ci stanowiacej dziatke Nr (...). Podzieli¢ nalezy zdanie bieglego ds. ochrony przeciwpozarowej, ze na
przedstawionych mu mapach istnieja warianty dostepu do nieruchomoéci, ktére — przy rozsadnej organizacji parkingu
na dzialce Nr (...) i uwzglednieniu wymogow przeciwpozarowych — pozwalalyby na przeprowadzenie skutecznej akcji
gaszenia pozaru, mimo konieczno$ci odstepstw od wymogdw zawartych w przepisach normujacych przebieg drog
pozarowych. Aby jednak ten cel osiggnaé¢, konieczne jest zapewnienie samochodowi strazackiemu mozliwo$ci wjazdu
na teren dzialki Nr (...), co nastapié moze jedynie z ul. (...) z mozliwoS$cia przejazdu przez nieruchomo$¢ uczestnika
postepowania. Z kolei — rozpatrujac kwestie odpowiedniego dostepu do drogi publicznej przez pryzmat potrzeb
niezabudowanej dzialki Nr (...) — stwierdzi¢ trzeba, ze takze i w tym przypadku nie mozna méwic¢ o tego rodzaju
dostepie bez zagwarantowania mozliwoSci wjazdu na nig samochodéw, zwazywszy, ze jest ona wykorzystywana jako
parking stuzacy przede wszystkim najemcom lokali w budynku na dziatce Nr (...). Takze orzecznictwo podkresla, ze



odpowiedni dostep do drogi publicznej (art. 145 § 1 k.c.) powinien obejmowa¢ takze mozliwosé¢ przejazdu pojazdow
mechanicznych, chyba ze nie uzasadniaja tego potrzeby nieruchomosci wladnacej, konfiguracja granic, uksztattowanie
terenu lub interes spoleczno-gospodarczy (tak w uchwale SN z dnia 14 maja 2014 r., III CZP 14/14, OSNC Nr 1 z 2015
I., poz. 18).

W konsekwencji nie mozna podzieli¢ zarzutu skarzacego zmierzajacego do wykazania naruszenia przez Sad I instancji
art. 232 k.p.c. w zwiagzku z art. 13 § 2 k.p.c. Norma ta skierowana jest w zakresie zd. I tego artykulu do strony
postepowania i Sad nie moglby jej naruszy¢. Zd. IT odnosi sie natomiast do mozliwosci dopuszczenia przez Sad dowodu
z urzedu, jednak dalsza czeé¢ zarzutu wskazuje, Ze nie dotyczy on tej kwestii, ale skarzacy w ten sposéb kwestionuje
prawidlowe zastosowanie art. 145 § 1 k.c. i przyjecie, iz spelniona zostala przestanka braku odpowiedniego dostepu do
drogi koniecznej, jesli z okoliczno$ci sprawy wynika, ze wnioskodawca moze zapewni¢ taki dostep do dziatki Nr (...)
przez dzialtke Nr (...) polozong bezposrednio przy drodze publicznej, a jednocze$nie nie wykazano w toku postepowania
okolicznoS$ci przeciwnych. Jak juz jednak wskazano wyzej, mozliwo$¢ korzystania przez uzytkownika wieczystego
dzialki Nr (...) z terenu dzialki Nr (...) nie czyni tego dostepu odpowiednim, mimo zlokalizowania tej ostatniej przy ul.
(...), skoro z tej ulicy nie jest mozliwe urzadzenie wjazdu dla samochodéw bezposérednio na nieruchomoéc¢. Inna jest
sprawa kwestia optymalnego wykorzystania obu przedmiotowych dzialek wnioskodawcy dla usprawnienia wlasciwego
z nich korzystania w zakresie niezbednym dla zaspokojenia ich potrzeb — co moze mie¢ wplyw na przeprowadzenie
i zakres sluzebnos$ci obciazajacej nieruchomos$é uczestnika — a czym innym ustalenie, ze nawet przy optymalnym
rozwigzaniu tego problemu zadna z nich nie uzyska odpowiedniego dostepu do drogi publicznej. Z powyzszych
wzgledow wszystkie podniesione w apelacji zarzuty dotyczace zastosowania art. 145 k.c., w zakresie, w jakim Sad
Rejonowy przyjal na tej podstawie, ze zgloszone we wniosku roszczenia sa usprawiedliwione co do zasady z uwagi na
brak odpowiedniego dostepu obu wymienionych tam nieruchomosci do drogi publicznej, nalezy uznac¢ za chybione.

Rozwazenia wymagaja dalej zarzuty zmierzajace do przekonania Sadu II instancji, ze w toku postepowania doszlo
do naruszen art. 145 § 2 k.p.c. poprzez ustalenie przebiegu stuzebno$ci z niewlas§ciwym wywazeniem intereséw obu
stron, w szczegoblnosci w zakresie potrzeb nieruchomo$ci niemajacej dostepu do drogi publicznej oraz mozliwie
najmniejszego obcigzenia gruntow, przez ktore droga ma prowadzi¢, co mialoby, zdaniem autora apelacji, swoja
przyczyne takze w uchybieniach proceduralnych skutkujacych dokonaniem niewla$ciwych ustalen faktycznych, na
ktorych oparl sie Sad meriti przy ocenie powyzszych kwestii. Skarzacy, powolujac sie na art. 228 § 1 k.p.c. w zwiazku
z art. 13 § 2 k.p.c., wywodzi, ze dla Sadu winno by¢ okoliczno$cig notoryjna, ze jego nieruchomos$é w pasie drogowym
potencjalnej shuzebnosSci moze zosta¢ zabudowana, na co wskazuje jej ksztalt, usytuowanie i dostepne rozwigzania
technologiczne, a takze to, Ze w pasie tym nie bedzie mogt urzadzi¢ miejsc parkingowych w celu ich wynajecia. Zdaniem
Sadu odwolawczego, powolane okoliczno$ci — choéby byly notoryjne i bezsporne — pozostaja bez znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy, jesli chodzi o zagadnienie przebiegu drogi koniecznej. Niewatpliwie skarzacy nie bedzie mog}
wynajmowa¢ powierzchni w pasie drogowym shizebnos$ci na miejsca parkingowe, ale nie wydaje sie to nadmiernym
obcigzeniem dla jego nieruchomosci, zwazywszy, ze zaréwno w przeszlo$ci jak i w chwili obecnej istnial tam i istnieje
nadal pas drogowy, ktérym przejezdza sie na dzialke (...) oraz inne, dalej od ul. (...) poloZone, nieruchomosci i ktory
z oczywistych przyczyn nie byl i nie jest wykorzystywany do parkowania samochod6éw. To natomiast, czy uczestnik
postepowania moze swoja nieruchomo$¢ zabudowaé w projektowanym pasie drogi koniecznej, bynajmniej oczywiste
nie jest, zwazywszy, ze mozliwo$¢ taka zalezy w duzej mierze od przepiséw powszechnie obowigzujgcych, aktéw
prawa miejscowego i decyzji wydanych w trybie administracyjnym. Kluczowe dla rozstrzygniecia przedmiotowej
kwestii jest jednak to, ze Sad Rejonowy prawidlowo ocenil, iz — niezaleznie od ewentualnych przyczyn natury
obiektywnej — uzytkownik wieczysty dziatki Nr (...) w jakikolwiek spos6b nie wykazal, aby nosit sie z realnym
zamiarem dokonania takiej inwestycji. O zamiarze takim z pewno$cia nie moga $wiadezy¢ li i jedynie ztozone do
akt komputerowe wizualizacje, ktére mogly by¢ sporzadzone jedynie na uzytek niniejszej sprawy; przekonanie Sadu
odwolawczego o tym, ze twierdzenia skarzacego w tym przedmiocie maja poshuzy¢ jedynie osiggnieciu korzystnego
dla niego wyniku postepowania, wzmocnione jest dodatkowo przez fakt zawarcia w apelacji wniosku o dopuszczenie
dowodu z dokument6éw dla poparcia tych twierdzen, ktore to dokumenty jednak nigdy — mimo uplywu kilkunastu
miesiecy do chwili wydania orzeczenia — nie zostaly zlozone. W tej sytuacji nie sposéb uznaé, aby pozbawienie



uczestnika mozliwoéci wzniesienia budynku, ktérego nigdy nie zamierzal zbudowa¢, doprowadziloby do znaczacego
naruszenia jego interes6w i obcigzenia jego gruntéw.

Przechodzac do meritum problemu, nalezy rozwazy¢ kwestie przeprowadzenia drég koniecznych do dzialek Nr (...),
majac na uwadze zaspokojenie potrzeb kazdej z nich i mozliwie najmniejsze obciazenie nieruchomosci, przez ktéra
beda przebiegaé. Zauwazy¢ nalezy w pierwszej kolejnosci, ze rozstrzygajac to zagadnienie Sad winien bra¢ pod uwage
stan faktyczny i prawny istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy. Szczegélne znaczenie w tym zakresie musi mie¢
okoliczno$¢, ze w chwili obecnej wnioskodawca, bedac uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci stanowiacej dziatke
Nr (...), ma mozliwo§¢ wykorzystania przy organizowaniu dojazdu do dzialki Nr (...) takze wynikajacego z tego
faktu prawnie zagwarantowanej mu mozliwosci poruszania sie po dzialce (...). Oczywiscie, ta ostatnia nieruchomoéc
moze by¢ w przyszloSci przedmiotem obrotu i prawo jej uzytkowania wieczystego przejdzie w rece innej osoby,
co spowodowa¢ moze ponowng utrate przez dziatke Nr (...) odpowiedniego dostepu do drogi publicznej, jednak
rozstrzygajac sprawe niniejsza nie ma podstaw do antycypowania takiego stanu rzeczy.

Nie moze by¢ kwestionowane, ze istniejacy w terenie uklad nieruchomosci i znajdujacych sie na nich budynkéw
oraz sposob ich zagospodarowania przemawiaja za urzadzeniem drogi laczacej sie z drogg publiczng wjazdem
prowadzacym z dzialki Nr (...) na ul. (...); fakt, ze wjazd ten juz istnieje i prowadzi na szlak drogowy, ktéry faktycznie
jest juz urzadzony na nieruchomosci uczestnika postepowania, przemawia za wyborem tego rozwigzania, biorac pod
uwage mozliwo$¢ unikniecia kosztéw, ktére musialyby wigza¢ sie z wybudowaniem nowego wjazdu i drogi, oraz
nieznacznie tylko wieksze obciazenie dzialki Nr (...) w stosunku do wczeéniejszego stanu rzeczy — i te wlasnie opcje
zawieraja wszystkie sporzadzone przez bieglego geodete projekty. Wskazano juz wyzej, ze do innego wniosku nie
mogly doprowadzi¢ gotostowne twierdzenia uczestnika o zamiarze realizacji w tym miejscu inwestycji polegajacej na
zabudowaniu budynkiem pierzei ul. (...). Dla porzadku doda¢ mozna, ze w przypadku, gdyby w przyszlosci zamiar ten
nabral kiedykolwiek cech realnych, skarzacy moze skorzystaé z instrumentu prawnego przewidzianego w art. 291 k.c.
W toku postepowania nie stwierdzono, aby mozliwy by} inny wjazd z drogi publicznej — czy to na dziatke Nr (...), czy
tez na dziatke Nr (...) — i urzadzenie drogi koniecznej prowadzacej przez inna nieruchomo$c. Zarzuty apelacji skupiaja
sie w duzej mierze na kwestii przebiegu sluzebno$ci w zakresie konieczno$ci objecia nig dwoch ,bocznych odnoég”
prowadzacych na dzialke Nr (...) oraz doprowadzenia jej na tyly dzialki Nr (...) prze$witem po lgcznikiem budynkow.

Biorac pod uwage potrzeby nieruchomosci stanowiacej dzialtke Nr (...), nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutami naruszenia
art. 145 § 2 k.c. zmierzajacymi do przekonania Sadu odwolawczego, ze dla zapewnienia tam dostepu samochodéw
zbedne sa dwa wjazdy na te nieruchomo$¢. Zasadnicze znaczenie dla poczynienia odmiennych ustalenn w tym zakresie
ma jasna, logiczna i przekonujaca opinia bieglego z zakresu budownictwa drogowego, ktory wyjasnil potrzebe istnienia
dwoch wjazdow, a wnioski swoje wyczerpujaco uzasadnil. Z opinii tej niezbicie wynika przede wszystkim to, ze dla
swobodnego mijania sie dwoch pojazdéw poruszajacych sie po drodze w przeciwnych kierunkach konieczna jest
szeroko$¢ drogi wynoszaca co najmniej 6 m; w przypadku, gdy szeroko$¢ ta jest mniejsza, nalezy zalozyé, ze pojazdy
nie beda mogly porusza¢ sie po niej jednoczeSnie w dwdch kierunkach — dotyczy to istniejacej na dzialce Nr (...)
drogi o szerokosci 5 m. Oznacza to, ze — przy zalozeniu istnienia tylko jednej ,bocznej odnogi” w kierunku dziatki Nr
(...) — kierowca samochodu jadacego ul. (...) i zamierzajacego skreci¢ we wjazd na nieruchomos$¢, widzac pojazd lub
pojazdy poruszajace sie szlakiem drogi koniecznej, musialby zaczekaé jeszcze przed skretem z ul. (...) az samochody
te na owa ulice wyjada; nie mozna wykluczy¢, ze w tym czasie z dzialki Nr (...) — albo z innych nieruchomosci,
ktérym shuzy tenze pas drogowy, stosownie do umow zawartych przez skarzacego z ich uzytkownikami — wyjezdzalyby
na droge konieczna kolejne pojazdy, co jeszcze wydluzyloby czas oczekiwania. Za oczekujacym pojazdem moglyby
zatrzymywac sie nastepne samochody zamierzajace wykonaé manewr skretu na nieruchomo$c, a wobec faktu, ze zjazd
lezy tuz za skrzyzowaniem ul. (...) i al. (...), za$ na pierwszej z tych ulic nie ma wydzielonego pasa ruchu sluzacego
do skretu w ten zjazd, takze i samochody jadace prawym pasem ul. (...) w kierunku ulicy (...) napotykalyby na swej
drodze pojazd lub pojazdy oczekujace na mozliwo$¢ wjazdu na dzialke Nr (...). Zwazywszy, ze po zmianie $wiatel
na skrzyzowaniu sgsiednim pasem réwniez jechalyby samochody, mozliwo$§é zmiany pasa ruchu przez samochody
jadace prawym pasem ul. (...) w celu ominiecia oczekujacego pojazdu odwlekalaby sie w czasie. Istnieje wiec okreslone
ryzyko, ze w ten spos6b na prawym pasie ul. (...) powstalby zator, ktory ze wzgledu na blisko$¢é znajdujacego sie za nim



skrzyzowania moglby prowadzi¢ do zagrozenia dla bezpieczenistwa ruchu i powodowac niebezpieczenstwo zaistnienia
kolizji drogowej. Dodatkowo zauwazy¢ trzeba, ze wszystkie samochody zamierzajace skreci¢ w przedmiotowy wjazd
zblizalyby sie do niego od strony skrzyzowania z al. (...) — co zwieksza szanse powstania zatoru — gdyz nie istnieje
mozliwo$é skretu we wjazd przez samochody jadace od strony ul. (...). Skarzacy wywodzi, ze do takiej sytuacji dojsé
by nie moglo ze wzgledu na niewielka ilo$¢ pojazdow wjezdzajacych i wyjezdzajacych z nieruchomoésci, a takze
z powodu mozliwo$ci ominiecia ewentualnie oczekujacego pojazdu przez samochody jadace w kierunku ul. (...).
Ta ostatnia mozliwo$¢ — jak zauwazono wyzej — moze by¢ zwykle utrudniona, a co do pierwszej ze wskazanych
okolicznoSci, biegly wyrazil odmienng opinie. Zgodzi¢ sie nalezy, ze przebieg drogi koniecznej powinien wykluczaé
jakiekolwiek zagrozenie w ruchu na drodze publicznej, nawet jezeli ryzyko doprowadzenia do kolizji jest relatywnie
niewielkie. Wobec powyzszego, adekwatnym rozwigzaniem problemu moze by¢ przeprowadzenie drogi koniecznej z
dwiema ,bocznymi odnogami” na dziatke Nr (...) (jednej przeznaczonej do wjazdu, a drugiej do wyjazdu), ewentualnie
poszerzenie jej na tyle, aby byla dwukierunkowa, co pozwoliloby na rezygnacje z jednej z ,odndg”. Drugie z tych
rozwigzan wydaje sie niecelowe z kilku przyczyn. Po pierwsze, powodowaloby to konieczno$¢ przebudowy istniejacej
drogi i zwiekszyloby istotnie koszty jej urzadzenia, po drugie, wydaje sie, ze nawet poszerzenie drogi na dzialce
Nr (...) nie zlikwidowaloby probleméw z ewentualnym oczekiwaniem samochodéw na pasie ul. (...) przed wjazdem
na nia, poniewaz ,waskim gardlem” pozostawalby poczatek tego wjazdu, znajdujacy sie bezposrednio przy prawym
pasie jezdni, ale jeszcze na dzialce Nr (...) stanowigcej droge publiczng, ktéry w terenie ma szeroko$é 4,60 m. Po
trzecie wreszcie — jak zostanie wyjasnione nizej — potrzeby nieruchomosci stanowigcej dzialke Nr (...), zwlaszcza
spowodowane wzgledami ochrony przeciwpozarowej, wymagaja, aby ustanowiona dla kazdoczesnego jej uzytkownika
wieczystego droga konieczna przeprowadzona byta w sposob zapewniajacy dwa wjazdy na dziatke Nr (...); w tej wiec
sytuacji uznac trzeba, ze przebieg drogi koniecznej dla dzialki Nr (...) powinien uwzgledniaé¢ konieczno§¢ istnienia
dwoch ,,0dnoég bocznych”, co uzasadnione jest potrzebami tej nieruchomosci, a jednocze$nie nie zwieksza ponad
rzeczywista potrzebe obciazenia dzialki skarzacego. Jasne jest natomiast, ze cze$¢ drogi koniecznej przedstawiona na
mapie stanowigcej integralng cze$¢ zaskarzonego orzeczenia i polozona poza punktem oznaczonym na tej mapie litera
F nie shuzy jakimkolwiek potrzebom nieruchomosci stanowiacej dzialke Nr (...). Zadna argumentacja dla poparcia
przeciwnego stanowiska nie znalazla sie w uzasadnieniu orzeczenia Sadu I instancji, a Sad odwolawczy, modyfikujac
zaskarzone postanowienie przez ustanowienie odrebnych stuzebno$ci dla kazdej nieruchomosci wladngcych w miejsce
jednej dla kompleksu obu nieruchomosci, musi okresli¢ przebieg stuzebnosci dla dziatki Nr (...) z wykluczeniem
opisanego wyzej terenu, uznajac, ze doszlo to do uchybienia przepisowi prawa materialnego, tj. art. 145 § 2 k.c., co
Sad rozpoznajacy apelacje musialby wzia¢ pod uwage takze z urzedu.

Rozwazajac natomiast kwestie przeprowadzenia drogi koniecznej dla nieruchomosci stanowigcej dzialke Nr (...),
nalezy stwierdzi¢, ze zarzuty apelacyjne dotyczace naruszenia przez Sad I instancji art. 145 § 2 k.c. sa w pewnej
czedci zasadne. Jak juz wspomniano wyzej, potrzeby odpowiedniego dostepu nieruchomo$ci do drogi publicznej,
polegajacego na mozliwos$ci dojazdu do niej samochodami, wynikaja ze wzgledow koniecznos$ci zapewnienia dostawy
roznorakich towarow i przedmiotdéw do lokali najemcéw prowadzacych w znajdujacym sie tam budynku dzialalnoéc
gospodarcza, a takze do samego budynku w zwiazku z jego modernizacja, jak rowniez z uwagi na potrzeby
ochrony przeciwpozarowej. Nasuwa sie wiec pytanie, czy do tych celéw rzeczywiscie niezbedna jest droga konieczna
prowadzaca az do poludniowej czeéci dzialki Nr (...) i przebiegajaca prze$witem pod lacznikiem az do terenu za
budynkiem, czy tez zarbwno powyzsze cele, jak i niezbedny dostep z drogi publicznej do wszystkich czesci dziatki
mog3g zosta¢ zapewnione w inny sposob, niewymagajacy obcigzania nieruchomosci skarzgcego. Zauwazyc¢ tez nalezy,
ze sam wnioskodawca wywiodl, iz dostep na ten teren jest mu niezbedny tylko dlatego, ze na zapleczu budynku
usytuowane sa pojemniki na nieczystosci stale (pismo procesowe wnioskodawcy, k. 403); jak stwierdzono podczas
ogledzin dokonanych przez Sad Okregowy, pojemniki te znajduja sie na terenie pomiedzy biurowcem a al. (...), w
zachodniej czedci dzialki. Racje ma skarzacy, ze wnioskodawca przed wysunieciem zadania obciazenia stuzebnoécia
nieruchomosSci sasiedniej winien wykorzysta¢ wszelkie opcje zaspokojenia potrzeb adekwatnego dostepu do swojej
nieruchomoéci z uwzglednieniem przystugujacych mu mozliwos$ci faktycznych i prawnych.

Biorac te argumenty pod uwage, stwierdzic trzeba, ze (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig w L. winna dla
ulatwienia dostepu do dzialki Nt (...) wykorzystac¢ przede wszystkim przystugujaca jej mozliwo$¢ korzystania z dziatki



Nr (...). O ile parkowanie samochodéw dostawczych zapewniajacych dow6z towardéw i innego rodzaju materialéw do
lokali wynajmowanych w biurowcu nie jest mozliwe na sgsiadujacej z nieruchomoscia dzialce, na ktérej znajduje sie
droga publiczna, o tyle nie ma przeszkdd, aby zatrzymywaly sie one — po wjezdzie na dziatke Nr (...) — bezposrednio
przed gléwnym wejSciem do budynku, a sposob zagospodarowania dzialki Nr (...) zostal dostosowany do tego celu. Jak
wskazuja ogledziny, dostarczanie jakichkolwiek rzeczy do wnetrza biurowca, jak rowniez ich ewentualne wynoszenie
na zewnatrz, moze sie w praktyce odbywac¢ albo tym wej$ciem albo poprzez niewielkie drzwi po poludniowej stronie
budynku. Do tych ostatnich drzwi, a wiec na teren za budynkiem, mozna dosta¢ sie albo prze$witem pod lacznikiem
po wschodniej stronie biurowca — czyli przez teren dzialki Nr (...) — albo tez przejezdzajac obok biurowca po jego
zachodniej stronie, a nastepnie przez zachodnia cze$¢ dzialki Nr (...); tylko ta pierwsza ewentualno$é laczy sie
z obciazeniem nieruchomo$ci uczestnika postepowania. Wnioskodawca nie wykazal, aby dostep do zachodniej i
poludniowej czesci dzialki Nr (...) poprzez grunty pozostajace w jego uzytkowaniu wieczystym nie byt wystarczajacy i
aby dla uczynienia go odpowiednim konieczne byto obcigzenie stuzebnoscig dzialki Nr (...). Nalezy zwréci¢ uwage, ze
przy rozwiazaniu przyjetym przez Sad I instancji (a zaakceptowanym przez wnioskodawce, ktory nie skladat apelacji,
co pozwala przyjaé, ze zaspokajalo ono nalezycie potrzeby nieruchomosci) pas drogi koniecznej przebiegajacy ma
w swoim najwezszym miejscu, w ktérym zaczyna przebiegaé pod lacznikiem (odcinek miedzy pkt. E i U na mapie
stanowiacej integralng cze$¢ zaskarzonego orzeczenia), szeroko$¢ wynoszaca jedynie 3,70 m, tymczasem szlak, ktorym
mozna przejecha¢ po pélnocno — zachodniej stronie biurowca ma w najwezszym miejscu (pomiedzy naroznikiem
przyziemia budynku a punktem lezgcym u zbiegu granic dzialek (...) i dzialki sgsiadujacej z nimi od zachodu i péinocy,
oznaczonym Nr 115 na mapie bieglego geodety K. A., k. 1359), ma szeroko$¢ 4,17 m — a wiec prawie o p6l metra
wiecej. Ograniczenie wysokosci pojazdow, ktére moga tamtedy wjecha¢ na zachodnia cze$¢ dzialki, jest identyczne,
jak w przypadku samochodéw przejezdzajacych pod lacznikiem, poniewaz strop lacznika znajduje sie na tej samej
wysokosci co dolna krawedz kondygnacji biurowca wysunietej poza obrys przyziemia. Podloze jest wylozone w tym
miejscu kostka betonowa — podobnie jak cala powierzchnia dzialek Nr (...) — i nie ma tam zadnych przeszkdd, ktore
uniemozliwialyby przejazd samochodu. Mozna tamtedy dostac sie na teren znajdujacy sie pomiedzy budynkiem a al.
(...), gdzie znajduja sie kontenery na $émieci, jak rowniez za budynek, gdzie znajduje sie drugie, niewielkie wejscie do
niego. Dojazd tam pasem drogowym przez dzialke Nr (...) w zadnym razie nie zaspokaja w wiekszym stopniu potrzeb
nieruchomosci wladnacej; co wiecej, wydaje sie, ze jest mniej przydatny do celdow, jakie wskazal wnioskodawca,
zwazywszy, ze jest wezszy i nie zapewnia bezpos$redniego dostepu na zachodnia czeé¢ dzialki. Wydaje sie, ze przy
ustanawianiu tego dojazdu w sposob okreélony na mapie stanowigcej integralng czes$é orzeczenia Sagdu Rejonowego,
blednie odczytano tre$¢ decyzji Prezydenta Miasta L. z dnia 23 sierpnia 2007 r., w ktérej mowa jest o koniecznoSci
obstugi nieruchomosci polozonej przy ul. (...) przez zjazd publiczny i uznal, Ze niezbedne jest, aby pas drogi koniecznej
prowadzil az do granic dzialki Nr (...), zapewniajac jej dostep do drogi publicznej niezalezny od dostepu do dziatki
Nr (...) — na co zdajg sie wskazywaé wywody zawarte w ostatnim akapicie na k. 32 uzasadnienia orzeczenia. Istotnie,
z trafnych ustalen Sadu meriti wynika, ze to dziatka Nr (...) ma adres: ul. (...), jednak w powolanej decyzji organ
administracyjny utozsamia ten adres z obydwiema nieruchomosciami, co wynika wprost z sentencji, a zawarte w
uzasadnieniu wywody wskazuja na konieczno$¢ zapewnienia obu tym nieruchomo$ciom lgcznie zjazdu publicznego
na jedng z sasiednich ulic. Reasumujgc powyzsze wywody, Sad odwolawczy w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy
nie widzi zadnej koniecznoSci obcigzenia nieruchomos$ci uczestnika postepowania stuzebnos$cig drogi koniecznej,
w zakresie, w jakim mialaby ona zosta¢ przeprowadzona pasem gruntu pod lacznikiem budynkéw w kierunku
potudniowym; nie uzasadniaja tego zadne potrzeby dzialki Nr (...), ktére nie moglyby zosta¢ zaspokojone bez
obcigzania nieruchomosci, do ktérych wnioskodawcy nie przysluguja zadne prawa. Korekta orzeczenia Sadu I
instancji w tym zakresie jest niezbedna.

Jednak z uwagi na wskazana wyzej konieczno$¢ przejazdu samochodow przez dzialtke Nr (...) potrzeby dzialki (...)
powoduja, ze niezbedne jest obciazenie nieruchomo$ci uczestnika na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego
dziatki Nr (...) shuzebnoScia drogi koniecznej w takim zakresie, aby pojazdy dojezdzajace na dziatke Nr (...) mogly
dostac sie z drogi publicznej na teren dzialki Nr (...). Jak juz obszernie wywiedziono przy okazji rozwazania sposobu
przeprowadzania stuzebno$ci dotyczacej dziatki Nr (...) — czego nie ma powodu powtarza¢ — najbardziej celowe jest,
aby dojazd ten przeprowadzi¢ wjazdem od strony ul. (...), a nastepnie pasem istniejacej drogi z dwoma wjazdami na
dzialke Nr (...). Z oczywistych przyczyn przeprowadzenie tej stuzebnos$ci przez ten sam teren, przez ktéry biec juz



bedzie stuzebnoéc¢ drogi koniecznej dla dzialki Nr (...), nie zwieksza obciazenia nieruchomosci stuzebnej i minimalizuje
zagrozenie dla interesow jej uzytkownika wieczystego.

Nalezy dodaé, ze wbrew wywodom apelacji takze wzgledy ochrony przeciwpozarowej uzasadniaja — ze wzgledu
na potrzeby dzialki Nr (...) — przeprowadzenie shuzebnosci w ten sposob, w szczegblnoSci wymuszajac istnienie
dwoch ,bocznych odndg” szlaku drogowego. Biegly tej specjalnosci, z ktérego wywodami nalezy sie zgodzié¢, wyraznie
zaznaczyl to w swojej opinii, wykluczajac wszelkie inne warianty przebiegu drogi, ktére nie przewidywaly istnienia
dwbch wjazdow, a wariant z opinii bieglego geodety z dnia 3 lipca 2011 r. dopuszczajgc tylko pod warunkiem, ze wjazd
na dzialke Nr (...) zostanie przesuniety w strone péinocna, a na samej dzialce bedzie urzadzony plac manewrowy
zajmujacy wiekszo$¢ jej powierzchni. Podkreslil, Zze choéby nawet w istniejacej konfiguracji gruntéw i budynkow
nie bylo do konca mozliwe zachowanie wszystkich wymogéw przewidzianych prawem [obecnie okreslonych w
rozporzadzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 24 lipca 2009 r. w sprawie przeciwpozarowego
zaopatrzenia w wode oraz drég pozarowych (Dz. U. Nr 124 z 2009 r., poz. 1030)], to jednak urzadzenie dwbch
wjazdow na dzialke Nr (...) zapewni mozliwo$¢ przeprowadzenia skutecznej akcji ratunkowej w razie pozaru budynku
na dzialce Nr (...). Nie mozna zgodzi¢ sie ze skarzacym, ze woz bojowy strazy pozarnej nie bedzie mogl z tych wjazdow
skorzystaé, poniewaz § 12 ust. 10 tego rozporzadzenia dopuszcza mozliwo$é cofania pojazdu na drodze pozarowej
na odcinku nawet 15 m, a zatem uzna¢ trzeba, ze nawet stosunkowo niewielka powierzchnia dzialki Nr (...) zapewni
mozliwo$¢ wykonania dzieki temu odpowiednich manewrdéw. Oczywiscie, trafna jest uwaga, ze przeprowadzenie drogi
pozarowej na dzialce Nr (...) moze wymusié na jej uzytkowniku wieczystym pewna modyfikacje obecnego sposobu jej
zagospodarowania; to stluszne spostrzezenie nie zmienia jednak faktu, ze dla zapewnienia odpowiedniego dostepu do
dzialki Nr (...) ze wzgledu na jej uzasadnione potrzeby konieczne jest urzadzenie dwoch zjazdéw z pasa drogowego
na dzialce Nr (...).

Dodaé jeszcze mozna, ze nietrafne bytoby rozumowanie, iz ustanowienie shuzebnosci drogi koniecznej na rzecz dziatki
Nr (...) eliminuje potrzebe ustanawiania jakiejkolwiek stuzebnosci dla dzialki Nr (...), poniewaz uzytkownik wieczysty
tej ostatniej nieruchomog$ci moze korzystaé z prawa przejazdu pasem drogowym, jaki zostal mu juz przyznany jako
uzytkownikowi wieczystemu dziatki Nr (...). Po pierwsze, Sad orzeka wedlug stanu faktycznego i prawnego istniejgcego
w chwili zamkniecia rozprawy, a w tym momencie takie uprawnienie jeszcze wnioskodawcy nie przystugiwato. Po
drugie, stluzebno$¢ drogi koniecznej ma okreslona tres¢ i stuzy zaspokojeniu potrzeb konkretnej nieruchomosci,
nakladajac na uzytkownika wieczystego nieruchomosci stuzebnej obowiazki znoszenia korzystania z jego rzeczy przez
osoby trzecie tylko w okre§lonym zakresie. Innymi slowy moéwiac, ustanowienie shuzebnoéci drogi koniecznej na
rzecz dziatki Nr (...) jako nieruchomosci wladnacej daje jej uzytkownikowi wieczystemu prawo korzystania z gruntu
sasiedniego tylko dla zaspokojenia potrzeb tej nieruchomosci i naklada na uczestnika postepowania obowigzek
znoszenia ingerencji w sfere jego praw tylko w takim zakresie. Gdyby nie ustanowiono stuzebno$ci na rzecz dziatki
Nr (...) jako nieruchomo$ci wladnacej, wnioskodawca nie moglby z przedmiotowego pasa drogowego korzystac na jej
potrzeby, a gdyby to czynil, uczestnik postepowania moglby sie temu skutecznie sprzeciwi¢. W konsekwencji przyjaé
trzeba, ze na rzecz tej nieruchomos$ci rowniez musi zostaé¢ ustanowiona stosowna stuzebno$c¢, aby jej odpowiedni
dostep do drogi publicznej zostal zapewniony.

Dokonujac pewnego podsumowania dotychczasowych rozwazan, stwierdzié¢ trzeba, ze Sad II instancji uznal,
ze shuzebnos$ci drogi koniecznej ustanowione na rzecz kazdoczesnych uzytkownikow wieczystych nieruchomosci
stanowiacych dzialki Nr (...) powinny obcigza¢ nieruchomos$é oznaczong jako dziatka Nr (...) i kazda z nich powinna
zosta¢ przeprowadzona tym samym szlakiem drogowym, oznaczonym na nowo sporzadzonej przez bieglego geodete
i odpowiednio zaewidencjonowanej mapie (k. 1348) przez teren znajdujacy sie pomiedzy punktami P-O-N-M-E-
L-K-J-I-H-G-F-02-A-P. Przeprowadzenie tych sluzebnos$ci w ten sposéb uwzglednia w nalezyty sposob potrzeby
nieruchomoéci wltadnacych i w mozliwie najmniejszym stopniu obcigza nieruchomos¢ uczestnika postepowania. Sad
IT instancji nie podzielil pogladu Sadu Rejonowego o koniecznoéci obciazenia nieruchomosci stuzebnej w wiekszym
zakresie, poniewaz nie uzasadniaja tego zadne potrzeby nieruchomos$ci wladnacych, ktére nie moglyby zostaé
zaspokojone bez ingerencji w sfere praw i interes6w 0sob trzecich. Zarzuty apelacyjne w tym zakresie byly cze$ciowo
uzasadnione i skutkowaly zmiang zaskarzonego orzeczenia poprzez ograniczenie zakresu obcigzenia nieruchomosci



skarzacego i zredukowanie powierzchni szlaku drogowego, poprzez ktory shuzebno$é bedzie wykonywana, o 231 m?,
a wiec przeszlo o polowe.

Pozostale zarzuty apelacji poSwiecone sa kwestii ustalonego przez Sad wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnoéci i
prawidlowosci opinii bieglej ds. szacunku nieruchomoéci, ktéra to opinia stala sie podstawg ustalen Sadu meriti w
interesujacym nas zakresie. Skarzacy wiele miejsca po$wieca w zlozonym Srodku zaskarzenia akcentowaniu wplywu
posiadanej wcze$niej mozliwosci zabudowy pierzei ul. (...) w rejonie wjazdu wykorzystanego na potrzeby drogi
koniecznej na wysoko$c¢ naleznego mu wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci, twierdzac, ze utrata tej mozliwosSci
wplywa w znacznym stopniu na walory uzytkowe jego nieruchomoéci i powoduje istotny uszczerbek jego intereséw
majatkowych. Stanowisko takie stanowi prébe przekonania Sadu, ze przy ustalaniu wynagrodzenia winno zostaé
uwzglednione takze wyréwnanie szkody uzytkownika wieczystego nieruchomosci obciazonej polegajacej na utracie
spodziewanych korzysci laczacych sie z zagospodarowaniem dzialki w sposob, ktéry zostal mu uniemozliwiony
wskutek ustanowienia stuzebno$ci. Prawda jest, ze czynnik taki winien mie¢ wplyw na wysoko$é wynagrodzenia,
jednakze skarzacy zapomina, iz jego obowigzkiem bylo wykazanie w toku postepowania okolicznos$ci, ktore w tym
konkretnym przypadku wskazywalyby na wysoki stopien prawdopodobienistwa powstania tych korzysci w przyszlosci,
w wypadku, gdyby do ustanowienia stuzebnos$ci nie doszlo. Uczestnik postepowania winien byl przekona¢ Sad, ze
zaszlaby okreslona, wysoce prawdopodobna, graniczaca z pewnoScia, hipotetyczna sekwencja zdarzen prowadzaca
do uzyskania przez niego korzysci wynikajacych z zabudowania spornego terenu. Jakiekolwiek uprawdopodobnienie
takich okolicznos$ci nie mialo miejsca w toku niniejszego postepowania. Juz wyzej powiedziano, ze oS§wiadczenia
skarzacego w tym przedmiocie byly goloslowne i zaden przedstawiony przez niego dowdd nie wskazywal na to,
aby istotnie nosil sie on z zamiarem zagospodarowania dzialki w opisywany przez siebie spos6b, ewentualnie
planowal wydzieli¢ ten teren z nieruchomoéci i uczyni¢ przedmiotem odrebnego obrotu. Znajdujace sie w aktach
sprawy dokumenty wskazuja wrecz na to, ze uczestnik nie mys$lal o zabudowie terenu drogi urzadzonej na jego
nieruchomo$ci i zamierzal zachowa¢ istniejacy tam aktualnie stan rzeczy, zwazywszy, ze ustanowil umownie na rzecz
innych podmiotéw nieograniczong w czasie stuzebno$¢ gruntowa polegajgca na uprawnieniu do przechodu i przejazdu
przedmiotowym pasem drogowym. Nie sposob zatem, zdaniem Sadu II instancji, stawia¢ zasadnych zarzutow
dokonanym przez Sad Rejonowy ustaleniom, w ktérych — w §lad za opinia bieglej — uznal, ze ustanowienie stuzebno$ci
na rzecz nieruchomos$ci wnioskodawcy nie wplynie znaczgco na mozliwo$é zagospodarowania nieruchomosci
skarzacego w spos6b uzasadniajacy uwzglednienie tego czynnika przy ustalaniu wynagrodzenia, zwlaszcza wobec jej
powierzchni wielokrotnie przewyzszajacej powierzchnie terenu zajetego pod pas drogowy.

Nie mozna mie¢ tez wiekszych zastrzezen do metodologii wyceny wybranej i zastosowanej przez biegla ds. szacunku
nieruchomoéci. Biegla wybrala podejScie porownawcze metoda poréwnywania parami i obszernie uzasadnila swoj
wybor. W operacie nie ma btedéw, a sporzadzony zostal on w sposob rzeczowy, kompetentny i zgodnie z merytoryczna
wiedza bieglej oparta na wiadomosciach specjalnych, przy czym zawarte w nim wywody sformulowane sa w
sposob przystepny i zrozumialy takze dla oséb nieposiadajacych wiadomosci specjalnych. Autorka opinii niezwykle
drobiazgowo ustosunkowala sie takze na rozprawie do licznych pytan i watpliwo$ci uczestnikoéw postepowania, a jej
wyjaénienia okazaly sie w ocenie Sadu wyczerpujace. Pamieta¢ nalezy, ze dowdd z opinii biegtego moze by¢ oceniany
na podstawie kryteriow zgodnosci z zasadami logiki, do§wiadczenia zyciowego i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy
bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia skuteczno$ci wyrazonych w niej
wnioskow, bez wkraczania jednakze w sfere wiedzy specjalistycznej. Odwolanie sie przez Sad do tych kryteriow
stanowi wystarczajace i nalezyte uzasadnienie przyczyn uznania opinii bieglego za przekonujaca. W rozpoznawanej
sprawie Sad meriti dokonal niezwykle szczegétowej i drobiazgowej analizy zlozonej opinii i obszernie uzasadnil
przyczyny, dla ktérych uznal jg za przydatna dla ustalenia na jej podstawie okre$lonych elementéw stanu faktycznego

sprawy.

Sad odwolawczy uwaza za nietrafng argumentacje apelujacego dotyczaca blednego postuzenia sie przez biegla
przy wycenie transakcjami dotyczacymi nieruchomos$ci z innego segmentu rynku, co postuzylo do wyliczenia
relacji pomiedzy cenami transakcyjnymi prawa wlasnoSci i prawa uzytkowania wieczystego. Biegla jasno i
przekonujaco uzasadnila przyczyny, dla ktérych przyjela, ze segmenty lokalnego rynku nieruchomosci przemystowych



(przemystowo — ustugowych) i ustugowych sa poré6wnywalne w rozumieniu § 29 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207
Z 2004 T., poz. 2109 ze zm.), zwanego dalej rozporzadzeniem, wskazujac zwlaszcza na wspoélny nieruchomos$ciom
przemystowym i ustugowym element dochodowo$ci. W swojej apelacji uczestnik postepowania powoluje sie na
rzekomg oczywisto$¢ faktu, ze rynek nieruchomoéci ustugowo — handlowych nie jest poréwnywalny z rynkiem
nieruchomos$ci przemystowo - ustugowych, a tym samym, jego zdaniem, nie sposéb rozumieé zawartego w powyzszym
przepisie kryterium ,,porownywalno$ci” rynkéw w tern sposob, jak to uczynila biegla, co czyni koniecznym przyjecie,
ze § 29 ust. 2 rozporzadzenia dozwala bieglemu jedynie na skorzystanie z segmentu rynku nieruchomosci o tym
samym przeznaczeniu i funkgji, ale potozonych w innej miejscowosci. Dla Sadu II instancji wywody te nie sg jednak
tak oczywiste jak dla skarzacego, a przytoczona teza co do takiego wlasnie rozumienia przepisu nie ma, zdaniem
Sadu, oparcia w jego literalnym brzmieniu. Ustawodawca uczynil warunkiem zastosowania tego unormowania
sytuacje uniemozliwiajaca bieglemu zastosowanie sie wprost do dyrektyw z § 29 ust. 1 rozporzadzenia, nakazujacych
zastosowanie metody poréwnawczej z uzyciem transakcji dotyczacych uzytkowania wieczystego nieruchomoéci
podobnych o tym samym przeznaczeniu i sposobie wykorzystania co nieruchomos$é szacowana — a wiec taka, w
ktérej na rynku, wlasciwym ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci, brak jest tego rodzaju transakeji,
ale dokonano sprzedazy podobnych nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnoéci. W takiej sytuacji zezwolono
na zastosowanie metody poréwnawczej do ustalenia prawa wlasnoSci szacowanej nieruchomosci, a nastepnie
skorygowanie go wspolczynnikiem uzyskanym poprzez poréwnanie transakcjami dotyczacych praw wlasnosci i
uzytkowania wieczystego z innego rynku nieruchomosci, nie zastrzegajac jednakze w zaden sposob, ze chodzi tu
wylacznie o rynek rdézniacy sie ze wzgledu na kryterium polozenia nieruchomosci. Jasne jest, ze przy braku na
rynku (...) transakcji dotyczacych prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci handlowo — ustugowych moze
istnie¢ zar6wno rynek obrotu tego rodzaju prawami do nieruchomoéci o identycznym przeznaczeniu i wykorzystaniu
na terenie innego duzego miasta, jak i rynek obrotu prawami uzytkowania wieczystego na terenie L. dotyczacy
nieruchomosci o zblizonym przeznaczeniu. Rzecza bieglego jest ustali¢ na podstawie posiadanych wiadomos$ci
specjalnych, ktory z tych rynkéw lepiej spetnia kryterium poré6wnywalnoéci. Zdaniem Sadu odwolawczego, kontrola
stanowiska bieglej R. S. co do tej kwestii, dokonywana z punktu widzenia logiki, dos§wiadczenia zyciowego i wiedzy
powszechnej nie daje podstaw do stwierdzenia w sposéb jednoznaczny — jak wydaje sie twierdzi¢ skarzacy — ze
jest ono zasadniczo bledne. Biegla dala tu prymat kryterium polozenia nieruchomos$ci, uznajac — uzasadniajac
swoje stanowisko — ze bardziej miarodajne do celow wyliczenia wspolczynnika stosunku wartosci praw wlasnoSci i
uzytkowania wieczystego bedzie poshuzenie sie transakcjami z rynku lokalnego, cho¢ dotyczacymi nieruchomosci o
nieco odmiennym przeznaczeniu — co nie wyklucza jednak okre$lenia tego rynku jako poréwnywalny w rozumieniu
§ 29 ust. 2 rozporzadzenia. Dodaé nalezy, ze przy ustalaniu warto$ci prawa wlasnoéci przedmiotowej nieruchomogci
biegla postuzyla sie juz materialem poréwnawczym w postaci transakeji dotyczgcych praw wlasnosci nieruchomosci
podobnych do nieruchomo$ci szacowanej takze pod wzgledem ich przeznaczenia.

Czeécig wiadomosci specjalnych posiadanych przez bieglego ds. szacunku nieruchomosci jest takze jego wiedza na
temat przecietnej wysokosci cen transakcyjnych — tak w odniesieniu do sprzedazy prawa wlasnosci, jak i prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci — oraz wzajemnego stosunku tych cen. Biegla w swojej opinii z wiedzy
tej zrobila uzytek, wskazujac, ze przecietna cena prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci przemyslowych
i przemyslowo — uslugowych stanowi 79 % ceny prawa wlasnosci takich gruntéow. Bezcelowe byloby zatem
weryfikowanie tych wiadomo$ci specjalnych przez strony i Sad na drodze zobowigzywania bieglej do zlozenia zbioru
transakcji, na podstawie ktorych taka wiedze powziela, a taki wniosek uczestnika postepowania stusznie zostal
oddalony jako zmierzajacy jedynie do przedluzenia postepowania. Podniesiony w apelacji zarzut naruszenia w ten
sposob przez Sad meriti art. 285 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. nie jest wiec trafny.

Nie do konica zrozumialy dla Sadu II instancji jest zarzut ,zonglowania” przez biegla przy ustalaniu wspoélczynnika K
kategoria okre$lona jako ,,% ocena wplywu sluzebnos$ci elementu”. Sadowi wydaje sie logiczne, ze przy ocenie wplywu
ustanowienia stuzebnoS$ci na mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci nalezy wzia¢ pod uwage cala powierzchnie
dzialki i oczywiste jest, ze stuzebno$¢ przeprowadzona przez teren stanowigcy wiekszg cze$¢ danej nieruchomoscei
ma zdecydowanie wiekszy wplyw na mozliwo$é jej zagospodarowania niz wtedy, gdy — jak w rozpoznawanej



sprawie — mamy do czynienia z nieruchomos$cia o powierzchni wielokrotnie wiekszej niz grunt zajety pod droge
konieczna. Nie moze odnie$¢ skutku — z przyczyn juz wielokrotnie wskazywanych — argumentacja skarzacego, ze
teren drogi hipotetycznie moglby stac sie w przysztoSci odrebng nieruchomoscig. Cala wycena — w tym takze ustalanie
wspolezynnika K stanowigcego istotny element przyjetej przez biegla metodologii — odnosic¢ sie musi do istniejacego
na chwile obecng stanu rzeczy, nie za§ do niemajacych na razie zadnego oparcia w okolicznoSciach przewidywan
uczestnika postepowania co do przyszlych loséw jego nieruchomosci. Z kolei czynnik korzystania z pasa drogi przez
innych jego uzytkownikéw z samej definicji musi odnosi¢ sie do tego, z jakiej czeSci samego pasa drogowego ci
uzytkownicy korzystaja, co nie ma nic wspo6lnego z powierzchnia calej dzialki Nr (...) — stad nie bardzo jasne sa dla
Sadu watpliwo$ci autora apelacji dotyczace tej kwestii.

Nie mozna tez zgodzi¢ sie ze skarzacym, ze Sad Rejonowy naruszyl art. 145 § 1 k.c. przez to, ze wynagrodzenie za
ustanowienie sluzebnosci przyznal uzytkownikowi wieczystemu w formie jednorazowej, nie za$ jako $wiadczenia
okresowe. Oczywiécie, postulowana przez skarzacego forma platnoéci jest dopuszczalna w Swietle art. 145 § 1
k.c., jednak Sad powinien podjaé decyzje w tym przedmiocie z uwzglednieniem wszelkich okoliczno$ci sprawy, a
wladciciel czy uzytkownik wieczysty nieruchomosci obciazonej ma obowigzek przekonywujaco uzasadnié, z jakich
przyczyn okolicznoSci te przemawiaja za okresowa platnoScia naleznego mu wynagrodzenia. Jako typowy przyklad
sytuacji uzasadniajacej przyznanie wynagrodzenia w formie okresowej wskazuje sie na taki stan rzeczy, w ktérym
wedhlug wszelkich przewidywan ustanowienie stuzebnosci bedzie niezbedne dla zaspokojenia potrzeb nieruchomosci
wladnacej tylko przez pewien okres czasu, cho¢ na razie nie sposob precyzyjnie okresli¢ jego dlugosci. Uczestnik
postepowania na poparcie swojego stanowiska powoluje sie na fakt corocznego ponoszenia przez niego wydatkéw
zwigzanych z uiszczaniem oplat za uzytkowanie wieczyste i podatku od nieruchomosci, jak réwniez kosztow
zwigzanych z utrzymaniem drogi w nalezytym stanie. Przypomnie¢ tu nalezy, ze wynagrodzenie za ustanowienie
drogi koniecznej jest ekwiwalentem za znoszenie cudzego przejazdu i przechodu przez nieruchomo$¢, nalezy sie
wlascicielowi nieruchomosci obcigzonej bez wzgledu na poniesienie szkody na skutek ustanowienia stuzebnosci
i obejmuje wszystkie koszty i naklady na urzadzenie i utrzymanie drogi w zakresie, w jakim uprawniony ze
shuzebnosci nie ponosi ich bezpoérednio. Wynagrodzenie, o jakim mowa, moze takze obejmowaé wyrdéwnanie
uszczerbku majatkowego, jaki wilasciciel nieruchomos$ci obciazonej ponidst na skutek ustanowienia stluzebnoéci
drogowej, jednakze w takim przypadku wlasciciel nieruchomosci obciazonej powinien wykazaé, ze go poniost (tak np.
w postanowieniu SN z dnia 14 lutego 2008 r., II CSK 517/07, niepubl. lub w postanowieniu SN z dnia 8 stycznia 2010
r., IVCSK 264/09, niepubl.). Niezasadne w $wietle powyzszego stanowiska wydaje sie wiec twierdzenie, ze jakikolwiek
wplyw na wysoko$é czy — tym bardziej — forme platnoSci wynagrodzenia moze mieé fakt, iz uzytkownik wieczysty
nieruchomosci obcigzonej uiszeza co roku podatki od nieruchomoéci czy oplaty za uzytkowanie wieczyste, zwazywszy,
ze oplacal je i wezesdniej, a rozmiar tych Swiadczen nie pozostaje w jakimkolwiek zwiazku z ustanowieniem stuzebnosci.
OczywiScie, skarzacy, placac te naleznoéci, bedzie zmuszony do znoszenia tego, ze takze osoby trzecie beda korzystac z
niewielkiego terenu jego nieruchomosci, jednak okoliczno$¢ ta jest normalnym skutkiem urzadzenia drogi koniecznej
i ekwiwalentem tego obowigzku jest wlasnie przyznawane wynagrodzenie. Z kolei w ocenie Sadu odwolawczego
nie jest wystarczajacym argumentem dla ustanowienia wynagrodzenia w formie okresowej powolywane przez niego
coroczne koszty zwigzane z konserwacja szlaku drogowego. Za tego rodzaju wydatki ponoszone co roku mozna by
chyba uznac¢ tylko koszty od$niezania, zwazywszy, ze utwardzona nawierzchnia nie daje podstaw do uzasadnionych
przypuszczen, ze niezbedne beda czeste jej remonty. Zdaniem Sadu, podane przez skarzacego okolicznosci nie daja
podstaw do odstgpienia od przyznania mu wynagrodzenia jednorazowego, tym bardziej, ze fakt zuzycia nawierzchni
zostal w sposob znaczacy uwzgledniony przez biegla przy ustalaniu wysokoSci wspotezynnika K majacego istotny
wplyw na wysoko$¢ wynagrodzenia (poz. 4 wtabeli Nr 10, 11, 121 13). Zawarta w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia
rozbudowana argumentacja Sadu meriti stanowigca odpowiedz na twierdzenia uczestnika postepowania jest shuszna
i Sad II instancji w pelni ja podziela.

W konsekwencji powyzszych rozwazan Sad nie podziela takze zarzutu naruszenia art. 2277 k.p.c. w zwiagzku z art.
278 k.p.c. i art. 13 § 2 k.p.c. poprzez oddalenie czesci wnioskéw dowodowych uczestnika postepowania. Dotyczy to
zawartego w piSmie procesowym uczestnika z dnia 6 lutego 2013 r. (k. 1031) wniosku o dopuszczenie dowodu z
opinii bieglego ds. szacunku nieruchomosci na okoliczno$c¢ ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia w formie okresowej,



ktory trafnie na rozprawie w dniu 14 stycznia 2014 r. oddalit Sad meriti jako zmierzajacy jedynie do przedluzenia
postepowania w sytuacji, kiedy w okoliczno$ciach sprawy nie sposéb byto dopatrzeé sie okoliczno$ci uzasadniajacych
ustalenie platnoéci wynagrodzenia w takiej wlasnie formie. Nalezy ponadto zauwazyé¢, ze skarzacy — w zwiazku z
podnoszonymi zarzutami do opinii bieglej R. S. — skladal wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego ds.
szacunku nieruchomo$ci jedynie ,,(...) na zasadzie ewentualnej (...)” (k. 1225), a wiec — przyjmujac ustalone znaczenie
tego sformulowania w jezyku prawniczym — na wypadek, gdyby nie zostal uwzgledniony jego wniosek o wezwanie
bieglej R. S. na termin rozprawy celem wydania przez nia ustnej opinii uzupehiajacej. Po przestuchaniu bieglej na
rozprawie przed Sadem I instancji skarzacy wniosku tego nie ponowil w formie kategorycznej i nie oswiadczyt, ze
zglasza go jednak pomimo tego, ze biegla zostala na termin wezwana i przestuchana; Sad meriti slusznie zatem nie
orzek! co do ,ewentualnego” zadania. Dopiero na rozprawie przed Sagdem Okregowym w dniu 28 sierpnia 2014 r.
taki wniosek zostal wyraznie przez uczestnika zgloszony, cho¢ skarzacy blednie wnosil tu o wdrozenie trybu z art.
380 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c. w odniesieniu do postanowienia Sadu I instancji, ktére w rzeczywisto$ci nie
zostato wydane. Sad odwotawczy w takiej sytuacji musi potraktowac przedmiotowa czynno$é procesowa jako nowy
wniosek dowodowy zmierzajacy do wydania opinii przez innego bieglego ds. szacunku nieruchomosci. W ocenie Sadu
wniosek ten, po pierwsze, jest spdézniony — poniewaz mogt zostaé bez przeszkdd zgloszony przed Sadem I instancji
— co upowaznia do jego pominiecia na podstawie art. 381 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c., a po drugie, uznac
go trzeba za niezasadny, wobec przedstawionej wyzej oceny mocy dowodowej opinii bieglej R. S., jakie Sad dokonal.
Argumentacja skarzacego zmierzajaca do wykazania nieprzydatnosci tej opinii dla poczynienia ustalen faktycznych nie
przekonala Sadu IT instancji, a samo niezadowolenie strony z niekorzystnej dlan opinii bieglego, nie jest wystarczajaca
przestanka uwzglednienia wniosku o przeprowadzenie dowodu z kolejnej opinii bieglych. Zgodnie z art. 286 k.p.c.
w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c., dowdd taki przeprowadza sie tylko w razie potrzeby i Sad zobowigzany jest dopuscié
go tylko wtedy, gdy przeprowadzona juz opinia zawiera istotne luki, jest nieprzekonujaca, niekompletna, pomija lub
wadliwie przedstawia istotne okoliczno$ci, nie odpowiada na postawione tezy dowodowe, jest niejasna, nienalezycie
uzasadniona lub nieweryfikowalna (tak w wyroku SA w Bialymstoku z dnia 16 kwietnia 2015 r., I ACa 1026/14,
niepubl.), co w rozpoznawanej sprawie nie zachodzi.

Nietrafny jest zarzut skarzacego zmierzajacy do wykazania, ze Sad Rejonowy uchybil przepisom procedury, oddalajac
jego wniosek o dopuszczenie dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego z zakresu ochrony przeciwpozarowej na
okoliczno$¢ tego, czy dopuszczalne jest zajmowanie czedci dzialek wnioskodawcy na cele parkingu, czy budynek na
dzialce Nr (...) ma urzadzona droge pozarowa i czy jest ona wymagana dla tego budynku. Prawidlowo Sad ten uznal,
ze okolicznoSci te nie wymagaja dalszego wyjasnienia, poniewaz biegly wypowiedzial sie juz co do tych kwestii, co
uzasadniato oddalenie wniosku z uwagi na tre$¢ art. 217 § 3 k.p.c. Rozumowanie skarzgcego, za pomoca ktoérego
staral sie on przekona¢ Sad do koniecznoSci ustalenia tych faktow, jest chybione, poniewaz oparte na zalozeniu,
ze dla zachowania wymaganych prawem wzgledéow ochrony pozarowej biurowca na dzialce Nr (...) konieczne jest
urzadzenie placu manewrowego o wymiarach 20 m x 20 m, co z kolei wyklucza prowadzenie parkingu na dziatce
Nr (...), a tym samym tej ostatniej nieruchomosci zbedny jest dostep do drogi publicznej pozwalajacy na dojazd
samochodow. Niewatpliwie budynek na dzialce Nr (...) w toku postepowania nie miat urzadzonej drogi pozarowej, ale
bezsporne jest rowniez, zZe powinien ja mie¢ — i temu celowi stuzy m.in. urzadzenie do niego drogi koniecznej przez
teren nieruchomosci uczestnika. Z ustnej uzupelniajacej opinii biegtego z zakresu ochrony przeciwpozarowej jasno
wynika natomiast, ze dla osiggniecia zamierzonego efektu urzadzenie placu manewrowego potaczone z likwidacja
parkingu byloby konieczne tylko wowczas, gdyby przeprowadzié¢ droge konieczng w nieco zmodyfikowanym wariancie
przyjetym w opinii bieglego geodety z dnia 3 lipca 2011 r. Zwazywszy, ze wariant ten nie zostal przyjety ani przez Sad
I ani tez IT instancji, uznac trzeba, ze wzgledy przeciwpozarowe nie daja podstaw do likwidacji parkingu na dzialce Nr
(...); sam biegly zreszta wyraznie zaznaczyl, ze przy przeprowadzeniu drogi w sposob, w jaki ostatecznie wyznaczyt ja
Sad Rejonowy, jak rowniez w wersji, na ktéra zdecydowal sie Sad Okregowy, ,,(...) rozsadna organizacja parkingu (...)
umozliwialaby przeprowadzenie akcji ratowniczej (...)”. Innymi stowy mdwiac, istnienie parkingu na dzialce Nr (...) w
zadnej mierze nie wyklucza wyznaczenia drogi pozarowej do biurowca na dzialce Nr (...), nalezy jedynie ten parking
odpowiednio zorganizowaé. Tym samym nie bylo podstaw do uwzglednienia zloZzonego wniosku dowodowego, jako



ze w zgromadzonym juz materiale dowodowym znajdowala sie podstawa do przyjecia, ze teza skarzacego o braku
konieczno$ci dojazdu samochodéw na dziatke Nr (...) nie znajduje uzasadnienia.

Podsumowujac, Sad odwolawczy uwaza, ze okolicznoSci faktyczne przyjete za podstawe rozwazan Sadu Rejonowego
zostaly ustalone prawidlowo i w konsekwencji uznaje je za wlasne. Niezbedne jest tylko skorygowanie blednego
uchybienia w zakresie, w jakim Sad meriti ustalil, ze dziatka Nr (...) graniczy od zachodu z ul. (...), a dziatka Nr
(...) graniczy od potudnia z al. (...). Mozna tylko domyslaé sie, ze przyczyna tego bledu bylo postuzenie sie mapami
bieglego geodety stanowigcymi zalaczniki do opinii z dnia 2 maja 2008 r. (k. 238 i 239), na ktérych wyjatkowo
polnoc nie znajduje sie na goérze mapy. Tymczasem okolicznoécia notoryjng jest, ze ul. (...) jest po pdinocnej
stronie dzialki Nr (...), a al. (...) po zachodniej stronie dzialki Nr (...); tak zaznaczono istniejacy stan rzeczy tez na
wszystkich innych, typowo zorientowanych mapach znajdujacych sie w aktach sprawy. Jednocze$nie Sad II instancji
stwierdzil, ze Sad Rejonowy zaniedbal stwierdzenia pewnych faktéw istotnych dla rozstrzygniecia sprawy i dostrzegt
potrzebe uzupeklienia tych ustalen — co tez uczynil, prowadzac dodatkowe postepowanie dowodowe na etapie
postepowania apelacyjnego. Dysponujgc kompletem faktéw potrzebnych dla merytorycznego rozstrzygniecia sprawy,
Sad odwolawczy zadecydowal, Ze Sad nizszej instancji, mimo starannej i drobiazgowej analizy stanu faktycznego
sprawy oraz zaprezentowanej w uzasadnieniu rozlegtej wiedzy dotyczacej stosowania prawa materialnego, dopuscil
sie jednak w pewnej mierze naruszenia art. 145 § 11i 2 k.c. Uchybienia te polegaly na nieprawidlowym ustanowieniu
jednej stuzebno$ci dla dwoch nieruchomosci wladnacych i rozwazeniu ich potrzeb niejako lacznie, tak jakby stanowily
jedna nieruchomosé, a ponadto na przeprowadzeniu drogi koniecznej takze przez teren nieruchomosci obciazonej,
ktéry nie jest niezbedny dla zaspokojenia potrzeb ktorejkolwiek z nieruchomosci wladnacych, a tym samym lgczy
sie ze zbednym obciazeniem nieruchomosci skarzacego. W tym zakresie wiec zaskarzone orzeczenie musialo zostac
skorygowane, a konieczng konsekwencja zmniejszenia zakresu obciazenia dzialki Nr (...) bylo adekwatne obnizenie
wynagrodzenia naleznego jej uzytkownikowi wieczystemu okreslonego w punkcie 2 postanowienia Sadu I instancji.
Podstawa procesowa takiego rozstrzygniecia jest art. 386 § 1 k.p.c. w zwiagzku z art. 13 § 2 k.p.c. W pozostalej czesci
apelacja zostala oddalona jako niezasadna na podstawie art. 385 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 520 § 1 k.p.c., uznajac, ze zaré6wno uzytkownik wieczysty
nieruchomosci obciazonej, jak i wladnacych, s3 w podobnej mierze zainteresowani rozstrzygnieciem sprawy, co
nie uzasadnia odstapienia od zasady przewidzianej w tym przepisie. Ten sam wzglad zadecydowal o obciazeniu
wnioskodawecy i skarzacego uczestnika postepowania w réwnych czesciach obowiazkiem zwrotu pokrytych ze Skarbu
Panstwa wydatkow zwigzanych z postepowaniem dowodowym przeprowadzonym przed Sagdem odwolawczym; w tym
przypadku podstawa prawna rozstrzygniecia byt art. 83 ust. 2 w zwigzku z art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 1.
o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 1025 ze zm.) i w zwiazku z art. 520 § 1 k.p.c. Na
wydatki te ztozylo sie wynagrodzenie bieglego geodety nalezne za wykonanie i zaewidencjonowanie mapy stanowiacej
integralna czes$¢ wydanego orzeczenia, przyznane mu w kwocie 3.157,14 z}; kazda wiec z obciazonych tym obowiazkiem
stron zobligowano do zaplacenia kwoty 1.578,57 z1 (3.157,14 zt : 2 = 1.578,57 z}).



