Sygn. akt I Ns 852/11
POSTANOWIENIE
Dnia 30 maja 2016 roku
Sad Rejonowy dla Lodzi Widzewa w Lodzi Wydzial I Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Tomasz Kalsztein
Protokolant: Monika Miller
po rozpoznaniu w dniu 16 maja 2016 roku w Lodzi
na rozprawie
sprawy z wniosku (...) Sp6lki z ograniczong odpowiedzialnoécia we W.
z udzialem Gminy M. L., Skarbu Panistwa Prezydenta Miasta L., (...) Spdiki z ograniczona odpowiedzialnoScia w L.
o ustanowienie drogi koniecznej
postanawia:

1. ustanowi¢ na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomos$ci polozonej w L. obejmujacej dzialke o numerze
ewidencyjnym (...), obreb (...) dla ktérej to nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia
w Lodzi ksiega wieczysta o numerze (...) stuzebno$§¢ drogi koniecznej polegajaca na prawie swobodnego wejscia,
przejazdu i przechodu na dziatkach gruntowych o numerach ewidencyjnych (...), obreb (...), dla ktérych w Sadzie
Rejonowym dla Lodzi-Srodmieécia w Lodzi prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze (...), oznaczonej na
stanowiacej integralng cze$¢ niniejszego postanowienia mapie do celow prawnych, sporzadzonej w dniu 17 lutego
2012 roku przez uprawnionego geodete O. S. i zaewidencjonowanej w dniu 8 marca 2012 roku pod numerem (...)
przez Prezydenta Miasta L.;

2. ustanowi¢ na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci polozonej w L. obejmujacej dzialke o numerze
ewidencyjnym (...), obreb (...) dla ktorej to nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia
w Lodzi ksiega wieczysta o numerze (...) stuzebnosé drogi koniecznej polegajaca na prawie swobodnego wejscia,
przejazdu i przechodu na dzialce gruntowej o numerze ewidencyjnym (...), obreb (...) dla ktorej nie jest prowadzona
ksiega wieczysta ani zbiér dokumentéw, oznaczonej na stanowigcej integralna czes$¢ niniejszego postanowienia mapie
do celéw prawnych, sporzadzonej w dniu 17 lutego 2012 roku przez uprawnionego geodete O. S. i zaewidencjonowane;j
w dniu 8 marca 2012 roku pod numerem (...) przez Prezydenta Miasta L.

3. zobowigza¢ wnioskodawce (...) Spolke z ograniczong odpowiedzialno$écig we W. do zaplaty na rzecz:

a. Gminy M. L. kwoty 78.000,00 z! (siedemdziesiat osiem tysiecy zlotych) tytutem jednorazowego wynagrodzenia za
ustanowienie sluzebno$ci opisanej w punkcie 1 postanowienia.

b. Skarbu Panstwa Prezydenta Miasta L. kwoty 600,00 zl (szeSéset zlotych) tytulem jednorazowego wynagrodzenia
za ustanowienie sluzebnosci opisanej w punkcie 2 postanowienia;

1. nakazuje pobra¢ od wnioskodawcy H. (...) z ograniczong

odpowiedzialnoécig we W. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla



L. w L. kwote 9.046,23 zl (dziewieé tysiecy czterdziesci szesé zlotych
dwadziescia trzy grosze) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Sygn. akt I Ns 852/1

UZASADNIENIE

W dniu 15 czerwca 2011 r. (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba we W., reprezentowana przez
pelnomocnika w osobie adwokata, wniosla o:

 ustanowienie za wynagrodzeniem na dzialkach gruntowych o numerach ewidencyjnych (...), gmina L., obreb
E. (...)1, stanowiacych cze$¢ nieruchomosci bedacej wlasnoécia Gminy L., dla ktorej Sad Rejonowy dla Lodzi —
Srédmieécia w Lodzi, Wydzial XVI Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), stuzebnoéci
swobodnego wejécia, przejazdu i przechodu na rzecz kazdoczesnego wilasciciela nieruchomosci, dla ktorej Sad
Rejonowy dla Lodzi — Srodmieécia w Lodzi, Wydzial XVI Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze
(...), obejmujaca dzialke gruntu o numerze ewidencyjnym (...), gmina L., obreb L. (...),

 ustanowienie za wynagrodzeniem na dzialce gruntowej o numerze ewidencyjnym (...), gmina L., obreb L. (...),
stanowigcej cze$¢ nieruchomosci bedgca wlasnoScia Skarbu Panstwa, dla ktorej nie jest prowadzona ksiega
wieczysta ani zbiér dokumentow, stuzebnosci swobodnego wejscia, przejazdu i przechodu na rzecz kazdoczesnego
wlasciciela nieruchomoéci, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, Wydzial XVI Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), obejmujaca dziatke gruntu o numerze ewidencyjnym (...),
gmina L., obreb L. (...),

« wytyczenie przebiegu drogi koniecznej zgodnie z mapa geodezyjna stanowiaca zalacznik do wniosku, tj. w miejscu
obecnie istniejacej drogi,

 zasadzenie od wnioskodawcy na rzecz uczestnika postepowania Gminy L. jednorazowego wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnoéci w wysoko$ci 250 zl,

» zasgdzenie od wnioskodawcy na rzecz uczestnika postepowania Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta L.
jednorazowego wynagrodzenia za ustanowienie shuzebnosci w wysokosci 750 zl.

W uzasadnieniu wniosku pelnomocnik wnioskodawcy wskazal, iz wnioskodaweca jest wlascicielem nieruchomoéci, dla
ktorej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, Wydzial XVI Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
o numerze (...). Na nieruchomosci znajduje sie zaklad produkcji ksztaltek styropianowych, w ktérym wnioskodawca
prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza. Dzialalno$¢ wiaze sie z konieczno$cia czestego dojazdu do nieruchomosci
samochodéw dostawczych i innych pojazdéw. Bez mozliwosci dojazdu do zakladu produkcyjnego prowadzenie
dzialalnoSci nie jest mozliwe. Nieruchomo$¢ nie posiada odpowiednego dostepu do drogi publicznej, natomiast dojazd
do niej odbywa sie przez nieruchomos$ci uczestnikdéw. Nieruchomos$¢ posiada dostep do pasa gruntu oznaczonego jako
droga publiczna — ul. (...), jednakze droga ta nie istnieje w rzeczywistoSci, nie zostala bowiem wybudowana. Istniejaca
droga dojazdowa do wskazanej nieruchomos$ci wnioskodawcy przebiega przez nieruchomoéci bedace wlasno$cia
uczestnikdw, urzadzona zostala jako droga dojazdowa do zakladu spéiki (...) sp. z 0.0., za§ wnioskodawca korzysta z
niej na podstawie zgody. Wykorzystywana droga dojazdowa do jego nieruchomo$ci przebiega rowniez przez dzialke nr
(...) stanowigca wlasno$¢ spolki (...) sp. z 0.0., ktéra w 2010 r. ustanowila na rzecz wnioskodawcy stuzebnosé gruntowa
na rzecz wnioskodawcy, polegajaca na prawie swobodnego przejazdu i przechodu przez dzialtke nr (...).

Jwniosek k. 3 — 8/

W odpowiedzi na wniosek z dnia 21 lipca 2011 r. Skarb Panstwa, reprezentowany przez Prezydenta Miasta L.,
reprezentowanego przez pelnomocnika w osobie radcy prawnego, wnio6st o oddalenie wniosku, zasadzenie kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, zawieszenie postepowania do czasu uregulowania stanu



prawnego dzialki (...) oraz o zwolnienie od udzialu w sprawie. W uzasadnieniu pisma pelnomocnik uczestnika
wskazal, iz wpis wlasnosci Skarbu Paristwa co do dzialki (...) zostal dokonany bez podstawy prawnej. Dzialka ta ma
nieuregulowany stan prawny, a zatem przed przeprowadzeniem postepowania wnioskodawca winien byl odnalezé
wlasciciela lub doprowadzi¢ do jego ustalenia. Nie jest zatem mozliwe ustanowienie drogi koniecznej wobec braku
ustalenia wlasciciela jednej z dzialek. Wariant drogi zaproponowany przez wnioskodawce jest bardzo obcigzajacy
dla nieruchomosci obciazonej, gdyz dzialki nr (...) do (...) tworza bardzo dogodny teren inwestycyjny miasta L.. Za
najlepsze rozwiazanie nalezy uzna¢ poprowadzenie stuzebno$ci przez dzialke (...) w obrebie (...).

/odpowiedz na wniosek uczestnika Skarbu Panstwa k. 42 — 43/

W piSmie procesowym z dnia 3 sierpnia 2011 r. uczestnik Miasto L., reprezentowane przez pelnomocnika w osobie
radcy prawnego, wnioslo o oddalenie wniosku o ustanowienie shluzebnosci drogi koniecznej na nieruchomosci
uczestnika wedlug wariantu zawartego we wniosku oraz o zasadzenie od wnioskodawcy na rzecz uczestnika kosztéw
postepowania.

W uzasadnieniu pisma pelnomocnik wskazal, iz zaproponowany przez wnioskodawce sposob przeprowadzenia drogi
koniecznej do nieruchomosci obejmujacej dziatke nr (...) uregulowang w KW nr (...) jest sprzeczny z dyspozycja art.
145 § 2 k.c. W ocenie uczestnika stuzebnos$¢ moglaby ewentualnie przebiega¢ przez dzialke nr (...) w obrebie (...)
stanowigca wlasnoé¢ uczestnika, za czym przemawia opinia Zarzadu Drog i (...) wskazujgca na niedopuszczalno$éc
lokalizacji zjazdu z ul. (...) na wysoko$ci dzialki nr (...), a takze bezpo$rednio na ul. (...) oraz potwierdzajaca mozliwo§é
ustanowienia zjazdu z ul. (...) z dzialki nr (...). Na nieruchomoé¢ przewidziang do obciazenia skladaja sie dziatki
atrakcyjne inwestycyjnie, zas proponowany sposob przeprowadzenia drogi koniecznej doprowadzi do faktycznego
podzialu tej nieruchomosci na dwie czesci, co obnizy ich warto$¢ rynkowa.

/odpowiedz na wniosek uczestnika Miasta E. k. 48 i v./

W piSmie przygotowawczym z dnia 25 sierpnia 2011 r. pelnomocnik wnioskodawcy wskazal, iz konieczno$é
ustanowienia drogi koniecznej wynika z tego, iz Gmina L., jako zarzadca drogi, na ktéorym spoczywaja obowigzku
z zakresu planowania, budowy, przebudowy, remontu, utrzymania i ochrony droég, zaniechala wypehienia swoich
obowiazkoéw i nie wybudowala drogi w miejscy wytyczonej ulicy (...). Wytyczenie stuzebno$ci powinno nastapic z
najmniejszym obcigzeniem gruntéw, przez ktére droga ma przechodzié. Wnoszac o wytyczenie stluzebnoSci przez
dzialke (...) uczestnik stara sie przerzuci¢ koszty budowy drogi publicznej na wnioskodawce, bedacym komercyjnym
przedsiebiorea, co nalezy uznaé za niezgodne z zasadami wspolzycia spolecznego.

/pismo przygotowawcze z dn.25.08.2011 r. k. 57 — 69/

W pismie przygotowawczym z dnia 14 listopada 2013 r. pelnomocnik wnioskodawcy wskazal, iz jakkolwiek dwa inne
warianty ustanowienia drogi koniecznej dla nieruchomos$ci wnioskodawcy istnieja, to jednak sa one nieracjonalne z
uwagi na zachodzaca koniecznoéc przeprowadzenia rozleglych i kosztownych prac mogacych zapewnic¢ wnioskodawcy
rzeczywisty dostep do drogi publicznej (przy zastosowaniu wariantu I), a takze wytyczenie drogi koniecznej o

powierzchni 3.289 m®, co wigzaloby sie ze znacznymi utrudnieniami komunikacyjnymi na terenie nieruchomosci
obcigzone;j.

/pismo przygotowawcze z dn. 14.11.2013 r. k. 316 - 321/

Postanowieniem z dnia 23 kwietnia 2014 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi, Wydzial I Cywilny, wezwal
(...) sp. z 0.0. z siedziba w L. do udzialu w sprawie w charakterze uczestnika postepowania.

/postanowienie z dn. 23.04.2014 r. k. 362/

W odpowiedzi na wniosek z dnia 22 maja 2014 r. uczestnik (...) sp. z o0.0. z siedzibga w L., reprezentowany przez
radce prawnego, wnidst o nieustanawianie sluzebnoéci drogi koniecznej w przebiegu zgodnym z wariantem II



zaproponowanym w opinii bieglej M. R. tj. przez nieruchomos$é¢ (...) sp. z 0.0. z siedziba w L. zlokalizowana przy ul.
(...), na dzialce nr (...) (obecnie 199/91) w obrebie (...) dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o nr (...).

Uczestnik wskazal, iz na nieruchomos$ci mieéci sie duzy obiekt produkcyjny — przedzalnia welny. Biegnaca
przez teren nieruchomo$ci utwardzona droga jest stale wykorzystywana dla celéow transportowych — dowdz
surowca i wywoz produktéow, przemieszczanie urzadzen produkceyjnych, wozkoéw transportowych, takze parking dla
pracownikéw, na ktérym stale znajduje sie od kilku do stukilkudziesieciu samochoddéw, ktore takze korzystaja z
drogi. Powoduje to staly, duzy ruch na drodze, wymagajacy odpowiedniej kontroli i organizacji. Zaklad stanowi
logistycznie zorganizowana calo$¢, ktora jest oparta na uzytkowaniu drogi w jej obecnym ksztalcie. Ustanowienie
na nieruchomos$ci drogi koniecznej zakléciloby dzialalnosé zakladu powodujac kltopoty dla klientéw i dostawcow
spolki, a takze spowodowaloby dodatkowe koszty kontroli wjazdow na teren nieruchomog$ci. Wszystkie niedogodnosci
zastosowania wariantu II prowadza do obcigzania nieruchomos$ci ponad rozsadna miare.

/odpowiedz na wniosek (...) sp.zo.o0. k. 371 — 373/
W dalszym toku postepowania strony podtrzymaty dotychczas zajete stanowiska.
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wlascicielem nieruchomoéci gruntowej potozonej w L. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia
w Lodzi, XVI Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) jest Gmina k...

/odpis ksiegi wieczystej nr (...) k. 18 — 21/

Wlascicielem nieruchomosci gruntowej polozonej w £. w obrebie (...) dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia
w Lodzi, XVI Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), oznaczonej jako dzialka nr (...) jest (...)
Sp. z 0.0. z siedziba we W..

/odpis ksiegi wieczystej nr (...) k. 22 — 26/

W dniu 19 maja 2010 r. (...) sp. z 0.0. z siedziba w L. bedgca uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej
stanowiacej dzialke gruntu oznaczona numerem 197 polozonej w L. przy ul. (...) o powierzchni 1,0596 ha oraz
wlaécicielem wszystkich zabudowan polozonych na przedmiotowej dzialce, ustanowila na rzecz kazdoczesnego
wlasciciela nieruchomosci potozonej w L. przy ul. (...), oznaczonej jako dziatka gruntu nr (...), na czas nieoznaczony
odplatna shluzebno$¢ gruntowa (drogi dojazdowej) polegajaca na prawie przejazdu i przechodu przez nieruchomos$é
obcigzona i tak ustanowiong stluzebno$cia obciazyl nieruchomo$é stanowigcg dzialke gruntu nr (...), na co (...) sp. z
0.0. wyrazit zgode.

/akt notarialny rep. A nr (...) zdn. 19.05.2010 r. k. 27 — 36/

Wrlascicielem nieruchomoéci obejmujacej dziatke nr (...) polozonej w obrebie G-7 przy ul. (...) o powierzchni 0,09038
ha jest Skarb Panstwa. Wladajacym ta dzialka jest Gmina k. — Urzad Miasta L.. Dla nieruchomosci nie zostala
ustanowiona ksiega wieczysta. W rejestrze gruntu dzialka oznaczona jest jako droga.

/tabelaryczny wypis z rejestru gruntow k. 37/
Dzialka nr (...) jest wlasno$cia Gminy M. L. we wladaniu Urzedu Miasta ...

/tabelaryczny wypis z rejestru gruntéow k. 304, opinia bieglego sqdowego geodety M. R. z dn.
8.10.2013 r. k. 300 — 301, mapy k. 305 — 306/

Dziatka (...) stanowi wlasnoé¢ (...) sp. z o.0. Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), a

projektowana powierzchnia drogi koniecznej wynosi 2886 m”>.



/tabelaryczny wypis z rejestru gruntéow k. 303, opinia bieglego sadowego geodety M. R. z dn.
8.10.2013 r. k. 300 — 301, mapy k. 305 — 306, odpis zwykly z KWnr (...) k. 353-358/

Na dzialce nr (...) miesci sie duzy obiekt produkcyjny — przedzalnia welny. Biegnaca przez teren nieruchomosci
utwardzona droga jest stale wykorzystywana dla celéw transportowych — dowoz surowca i wywdz produktéw,
przemieszczanie urzadzen produkeyjnych, wozkéw transportowych, takze parking dla pracownikéw, na ktérym stale
znajduje sie od kilku do stukilkudziesieciu samochoddw, ktore takze korzystaja z drogi. Powoduje to staly, duzy ruch
na drodze, wymagajacy odpowiedniej kontroli i organizacji. Zaklad stanowi logistycznie zorganizowana calo$¢, ktora
jest oparta na uzytkowaniu drogi w jej obecnym ksztalcie.

/bezsporne/

Dzialka nr (...) ma bezposredni dostep do drogi publicznej — dzialki (...), jednakze przeszkoda w obsludze od ul. (...)
jest istniejaca nadziemna sieé c.o.

/pismo Miejskiej (...) k. 44/

Dzialke nr (...) przecina droga dojazdowa do dziatek nr (...). Droga posiada nawierzchnie utwardzong i powstata
prawdopodobnie w okresie budowy D. (...).

/bezsporne, pismo Urzedu Miasta L. z dn. 25.11.2009 r. k. 45/

Wariant podstawowy opracowany na mapie prawnej (k. 209), obejmujacy wytyczenie sluzebnos$ci przez dzialki
gruntowe o numerach ewidencyjnych (...), gmina L., obreb L.(...)1, stanowiace cze$¢ nieruchomosci bedacej wlasnoécia
Gminy L. oraz przez dzialke gruntowg o numerze ewidencyjnym (...), gmina L., obreb L.(...), stanowigca czesc
nieruchomo$ci bedaca wlasnoScig Skarbu Panstwa, jest zgodny ze stanem istniejacym na gruncie i zgodny z
przebiegiem drogi dojazdowej dla nieruchomosci objetej wnioskiem.

Wariant I obejmuje ul. (...), ktéra w terenie fizycznie nie istnieje. Projektowana droga przebiega przez dzialki

(2)

(...), gdzie jej powierzchnia wynosi 671 m w obrebie (...) oraz dzialke o numerze ewidencyjnym (...), gdzie jej

powierzchni obejmuje 17 m® oraz calg dzialke (...) potozone w obrebie (...) Przy obraniu tego projektu koniecznym
byloby wykonanie wjazdu od strony ul. (...), uporzadkowanie i utwardzenie terenu na dzialkach, przez ktére droga
mialaby przebiegaé. Teren jest nierdwny, poros$niety trawa, krzewami i drzewami. Od strony ul. (...) jest cieplociag.

Przystosowanie drogi w wariancie I byloby bardzo kosztowne.

Wariant II obejmuje przebieg drogi wzdluz istniejacych drog tworzacych wewnetrzna sie¢ komunikacyjna na terenie
zakladu polozonego przy ul. (...) przez dzialki (...). Do nieruchomosci prowadzi brama wjazdowa. Istnieje ogrodzenie
podwdjne. Od bramy poprowadzona jest droga asfaltowa do gtéwnego wjazdu od ul. (...). Od ul. (...) jest bezposredni
wjazd, portiernia i reglamentowany wjazd.

/opinia bieglego sqdowego geodety M. R. z dn. 8.10.2013 r. k. 300 — 301, mapy k. 305 — 306, ustna
opinia uzupetlniajqca z dn. 11.03.2014 r. k. 341 — 343, protokél z ogledzin z dn. 2.04.2015 r. k. 430
-449/

Nieruchomo$¢ wnioskodawcy polozona jest we wschodniej czeSci L. na obszarze duzej enklawy terenéw
przemystowych. Jest to jedna z dwoch najwiekszych (...) dzielnic przemyslowych. Dzialka nr (...) ma ksztalt
prostokata, dogodnego do zagospodarowania. Przedmiotowa dzialka jest zabudowana budynkiem produkcyjno —
magazynowym. Nie przylega bezpos$rednio do drog publicznych, tak wiec brak jest bezposredniego dostepu do
infrastruktury technicznej. Nieruchomo$¢ usytuowana jest w dzielnicy G. w jej pélnocnej czesci, w kwartale ulic (...) i
tory (...). Nieruchomo$¢ stanowi dzialke usytuowang zaré6wno na zapleczu ul. (...) jak i na zapleczu ul. (...). Faktycznie
dojazd do nieruchomoéci jest wykonany poprzez dzialki (...) — przez nieruchomo$éé¢ usytuowang bezposrednio przy
ul. (...).



Ul (...) wyposazone sa w pelna infrastrukture techniczna i w infrastrukture niezbedna dla potrzeb produkcji
poszczegblnych zakladow.

Przy przeprowadzeniu stuzebno$ci drogi koniecznej przez dwie nieruchomosci: uregulowana w ksiedze wieczystej o
nr (...) przez dzialki o nr (...) w obrebie (...), a takze nieruchomo$é niehipotekowang, dzialke nr (...) w obrebie (...)
shuzebnos¢ przechodu i przejazdu obejmowataby dzialke o szerokoéci okolo 5 m, za$ powierzchnia gruntu zajetego na
droge konieczna wynositaby 514 m2).

Zmniejszenie uzyteczno$ci nieruchomos$ci obcigzonej polega na zmniejszeniu potencjalnej powierzchni zabudowy
calego kompleksu. W wyniku usytuowania drogi przez dzialki o nr (...) w obrebie (...), a takze nieruchomo$¢
niehipotekowana, dzialke nr (...) w obrebie (...) nastapi faktycznie rozdzielenie calego kompleksu na dwie czesci.
Dziatka nr (...) — bedaca dzialka Srodkowa — jest wylaczona z zabudowy, natomiast na dzialce nr (...) moga by¢
sytuowane jedynie obiekty malogabarytowe lub parkingi i to w poludniowej cze$ci dzialki. W poéinocnej czesci dziatki
zabudowa nie bedzie mozliwa z powodu usytuowania sieci centralnego ogrzewania. Po ustanowieniu stuzebnoéci
drogi koniecznej ograniczenie zabudowy nieruchomosci obcigzonej wynosic bedzie 29,9%, przy czym droga ogranicza
mozliwo$¢ zabudowy dodatkowo o 10,9%.

Wartoé¢ rynkowa jednorazowego wynagrodzenia za ustanowienie sluzebno$ci gruntowej na rzecz wnioskodawcy
przypadajaca na wnioskodawce na dziatkach nr (...) w obrebie (...) wynosi 78.000 zl. Sklada sie z wynagrodzenia z
tytulu korzystania z nieruchomo$ci obciazonej przebiegajacej przez dzialki nr (...) oraz z wartosci odszkodowania za
zmniejszenie uzyteczno$ci nieruchomosci obciazone;.

Wartoé¢ rynkowa jednorazowego wynagrodzenia za ustanowienie shuzebno$ci gruntowej na rzecz wnioskodawcy
przypadajaca na wnioskodawce na dziatkach nr (...) w obrebie (...) wynosi 600 zl.

/podstawowa opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci K. W. zdn. 15.11.2012
r. k. 180 — 202 wraz z zalgeznikami k. 203 — 216, opinia uzupetniajgca z dn. 30.09.2015 r. k. 468 —
490, opinia uzupelniajgca z dn. 4.03.2016 r. k. 548 — 549/

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dowody zgromadzone powyzej.

Uznajac zasadno$¢ argumentacji pelnomocnika wnioskodawcy Sad pomingl dowod z zalaczonych przez uczestnika
Gmine L. pism Zarzadu Drogi (...) w tym zakresie, w jakim prezentuja one zalecenia i opinie. Jak stusznie wskazano,
Zarzad Drogi (...) jest jednostka organizacyjna uczestnika, a zatem wystosowane przez niego pisma nie moga stanowié
dowodu w sprawie, a jedynie zosta¢ uznane za cze$¢ stanowiska uczestnika.

Mozliwe warianty stluzebno$ci drogi koniecznej zostaly Sad ustalil w oparciu o opinie bieglego sadowego z zakresu
geodezji M. R.. Opinia ta zostala zakwestionowana przez uczestnikow, ktorzy podwazali zasadno$¢ ustalonych przez
biegla wariantéw shuzebnoS$ci drogi koniecznej. Tymczasem w ocenie Sadu biegla sporzadzila opinie rzetelnie i
starannie, za$§ w opiniach uzupeliajacych wyja$nila sporne kwestie, rozstrzygajac watpliwosci.

Wysoko$§¢ wynagrodzenia za ustanowienie drogi koniecznej Sad ustalil na podstawie opinii biegltego sadowego z
zakresu szacunku nieruchomosci K. W..

Opinia bieglego sadowego K. W., niekwestionowana przez uczestnikow, zostala podwazona przez pelnomocnika
wnioskodawcy, ktory podniost nastepujace zarzuty: przyjecia, iz gospodarowanie nieruchomoscia obejmujaca dziatki
nr (...) bedzie odbywac¢ sie jako kompleksem, a zatem przyjecie obszaru znacznie wiekszego niz faktycznie ograniczony,
blednego przyjecia przez biegla zasady wyceny, blednego wyliczenia kwoty obnizenia warto$ci nieruchomosci
obcigzonej, a takze brak analizy czestotliwo$ci korzystania przez poszczegoélnych uzytkownikéw. W ocenie Sadu
biegly sadowy z zakresu szacunku nieruchomosci w sporzadzonych opiniach uzupehiajacych w sposéb wyczerpujacy
ustosunkowal sie do zarzutoéw podniesionych przez wnioskodawce, nalezycie uzasadniajgc tre$¢ opinii podstawowe;j.



Opinie obu bieglych sadowych, w ich ksztaltach po uzupelieniu w opiniach uzupehiajacych uznaé nalezalo za
kompleksowe, profesjonalne i zaslugujace na przyznanie im wiary w calo$ci. Opinie w swej treSci dostarczaly
informacji wymagajacych wiedzy specjalnej niezbednej do wydania rozstrzygniecia w sprawie. Z uwagi a powyzsze
oddaleniu podlegal wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Stosownie do tresci art. 145 k.c. jezeli nieruchomos$¢ nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do
nalezacych do tej nieruchomosci budynkéw gospodarskich, wlasciciel moze zadaé od wlascicieli gruntéw sgsiednich
ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej shuzebno$ci drogowej (droga konieczna). Przeprowadzenie drogi
koniecznej nastepuje z uwzglednieniem potrzeb nieruchomos$ci nie majacej dostepu do drogi publicznej oraz z
najmniejszym obciazeniem gruntow, przez ktére droga ma prowadzi¢. Przeprowadzenie drogi koniecznej powinno
uwzgledniaé interes spoleczno-gospodarczy. Mozliwo$é ustanowienia shuzebnos$ci drogowej istnieje zatem badz
w przypadku kompletnego braku dostepu do drogi badZ tez woéwczas, gdy dostep wprawdzie istnieje, lecz na
tle konkretnego stanu faktycznego jest uznany za nieodpowiedni (tak art. 145 KC, Szydlo [w:] E. Gniewek, P.
Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 7, Warszawa 2016).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy wskaza¢ nalezy, iz bezspornym jest, ze nieruchomo$¢
oznaczona numerem ewidencyjnym (...) , gmina L., obreb L.(...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w
Lodzi, Wydzial XVI Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), stanowigca wlasno$¢ wnioskodawcy,
nie posiada zadnego urzadzonego dostepu do drogi publicznej. W sposéb faktyczny wnioskodawca korzystal z
przejazdu i przechodu przez dzialki oznaczone numerami ewidencyjnymi (...), gmina L., obreb L. (...)1, stanowiacych
cze$¢ nieruchomodci bedacej wlasnoScia Gminy L. oraz przez dzialke o numerze ewidencyjnym (...), gmina L.,
obreb L. (...), stanowiaca wlasno$é Skarbu Panstwa. Przez oznaczone dzialki przebiega utwardzona droga dojazdowa
prowadzaca do (...) sp. z 0.0. Wobec tego, Ze uczestnicy postepowania sprzeciwiali sie ustanowieniu stuzebnoéci
drogi koniecznej, zaistniala potrzeba sagdowego ustanowienia stuzebnoéci drogi koniecznej na rzecz nieruchomosci
wnioskodawcy.

W toku postepowania biegly sadowy z zakresu geodezji wskazal na trzy mozliwe warianty ustanowienia drogi
koniecznej: wariant podstawowy obejmujacy stan faktycznie obecnie funkcjonujacy, obejmujacy wytyczenie
stuzebnosci przez dzialki gruntowe o numerach ewidencyjnych (...), gmina L., obreb L. (...)1, stanowiace cze$c
nieruchomosci bedacej wlasnoscia Gminy L. oraz przez dzialke gruntowa o numerze ewidencyjnym (...), gmina L.,
obreb L. (...), stanowiaca cze$¢ nieruchomosci bedaca wlasnoécig Skarbu Panstwa, a takze dwa warianty alternatywne:

wariant I obejmujacy przebieg przez dzialki (...), gdzie jej powierzchnia wynosi 671 m((?)

20

w obrebie (...) oraz dziatke

o numerze ewidencyjnym (...), gdzie jej powierzchni obejmuje 17 m oraz cala dzialke (...) polozone w obrebie (...)
oraz wariant II obejmujacy przebieg drogi wzdluz istniejacych drog tworzacych wewnetrzna sie¢ komunikacyjng na
terenie zakladu polozonego przy ul. (...) przez dzialki (...).

Stosownie do powolanej juz tresci art. 145 § 2 zd. I i § 3 k.c. przeprowadzenie drogi koniecznej nastapi z
uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci niemajacej dostepu do drogi publicznej oraz z najmniejszym obciazeniem
gruntéw, przez ktoére droga ma prowadzi¢, a takze z uwzglednieniem interesu spoleczno-gospodarczego. Celem
przedmiotowej regulacji jest unikniecie takiego wytyczenia przebiegu drogi koniecznej, ktéry spowoduje, ze bedzie
ona zarzewiem konfliktéw i przyszlych sporéw pomiedzy sasiadami (zob. post. SN z 21.3.1983 r., IIT CRN 14/83,
OSP 1983, Nr 12, poz. 259; post. SN z 13.2.1985 r., III CRN 311/84, Legalis). W doktrynie i orzecznictwie wskazuje
sie, iz wykladnia art. 145 § 1 k.c. powinna uwzglednia¢ wplyw rozwoju techniki na ocene "odpowiednio$ci" dostepu
do drogi publicznej oraz mozliwoSci przystosowania go do potrzeb wlasciciela nieruchomosci. W konsekwencji
wowcezas, gdy istniejacy dostep do drogi publicznej jest nieodpowiedni, regula powinno byé¢ przystosowanie go do
prawidlowego uzytku, chyba zZe byloby to niemozliwe lub wymagaloby niewspoimiernych i nieoplacalnych nakladéw
(por. postanowienie SN z dnia 26.08.2008 r., V CSK 81/06, LEX nr 421045). W uzasadnieniu postanowienia z dnia
30 maja 2007 r. (IV CSK 68/07, LEX) Sad Najwyzszy wskazal, iz poza kryteriami expressis verbis wskazanymi w



tresci art. 145 § 2 k.c., dodatkowe, uzupelniajace znaczenie maja rowniez zwyczaje i przyzwolenia. Ich dodatkowy
charakter w uksztaltowaniu sluzebnosci przejawia sie w tym, iz moga stanowi¢ wskazowke przy okreSlaniu,
jaka droga w konkretnym wypadku jest najodpowiedniejsza, cho¢ Sagd ma obowigzek odniesé¢ sie do aktualnego
stanu nieruchomosci. Przeprowadzenie drogi koniecznej powinno nastgpic¢ z uwzglednieniem interesu spoteczno-
gospodarczego wyrazajacego sie w tym, aby sposéb ustalenia drogi koniecznej odpowiadal potrzebom nieruchomosci
nie majgcej dostepu do drogi publicznej i nastepowal z najmniejszym obcigzeniem gruntéw, przez ktore bedzie
przebiega¢. Droga konieczna powinna réwniez w jak najkrotszy sposob laczyé nieruchomosé wladnaca z droga
publiczna.

W ocenie Sadu rozpoznajacego sprawe, po dokonaniu wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego
zgromadzonego w aktach sprawy i w konsekwencji ustalonego stanu faktycznego, najodpowiedniejszym przy
uwzglednieniu potrzeb dzialki nr (...) i interesu spoleczno — gospodarczego oraz z najmniejszym obciazeniem gruntow,
przez ktore droga ma prowadzié, jest wariant podstawowy tj. obejmujacy przebieg stuzebnosci drogi koniecznej przez
dzialki gruntowe o numerach ewidencyjnych (...), gmina L., obreb E.(...)1, stanowigce cze$¢ nieruchomosci bedacej
wlasno$cia Gminy L. oraz przez dzialke gruntowa o numerze ewidencyjnym (...), gmina L., obreb E.(...), stanowiaca
cze$é nieruchomosci bedaca wlasnoScia Skarbu Panstwa. W ocenie Sadu wskazany przebieg uwzglednia wszystkie
powolane wyzej kryteria, bedac jednoczesnie bardziej odpowiednim od pozostalych dwoch wariantéw alternatywnych.

Okoliczno$cig przemawiajaca za wyborem wariantu podstawowego w ocenie Sadu pozostaje to, iz statuowaé bedzie
ona aktualnie istniejacy stan nie wymagajgc jednoczeénie ponoszenia przez strony wysokich kosztéw urzadzenia
drogi ani tez dostosowania terenu. Wnioskodawca wraz z (...) S.A. bowiem faktycznie korzysta z drogi przecinajacej
dzialki nr (...), ktora jest urzgdzona i utwardzona. Urzadzenie zatem drogi w wariancie podstawowym nie powoduje
konieczno$ci dokonywania zmian w istniejacym ukladzie zagospodarowania przestrzennego. Uczestnicy, przez
ktorych dzialki aktualnie przebiega droga faktycznie uzytkowana przez wnioskodawce dotychczasowo nie sprzeciwiali
sie korzystaniu w ten sposob z niej przez wnioskodawce. W konsekwencji uznaé nalezy, iz obecny stan akceptowali.
Dzialki nr (...) nie sg zabudowane, ani nie jest na nich prowadzona dzialalno$¢ gospodarcza, ktérej prowadzeniu
przeszkadzaloby ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej. Dodatkowe czynniki przemawiajace na korzy$¢ wariantu
podstawowego to najmniejsza z proponowanych wariantow powierzchnia gruntow zajetych pod shuzebno$é, a takze
okoliczno$¢, iz na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dzialki nr (...) jest juz ustanowiona stluzebno$¢ drogi koniecznej na
dzialce nr (...), ktoéra stanowi cze$é aktualnie uzytkowanej drogi.

Odnoszac sie za§ do argumentacji uczestnika Gminy L. w przedmiocie planowanej sprzedazy kompleksu dziatek
obejmujacych m.in. dzialki obcigzone stuzebnoscia drogi koniecznej stanowigce wlasnoéé uczestnika jako okolicznos$ci
Swiadczacej o zbytnim obciazeniu jego dzialki poprzez znaczne obnizenie jej wartoSci i mozliwosSci sprzedazy, nalezy
zauwazy¢, iz jest ona niezasadna. Jakkolwiek nie sposob zaprzeczyé¢, iz hipotetyczna cena sprzedazy nieruchomosci
obcigzonej stuzebnoscia ulegnie obnizeniu w stosunku do nieruchomo$ci nieobcigzonej, a takze iz spadnie warto$¢
calego kompleksu dzialek nalezacych do uczestnika, to jednak szkoda ta zostanie naprawiona poprzez zasadzone
od wnioskodawcy na rzecz uczestnika Gminy L. wynagrodzenie, na ktore skladajg sie dwa czynniki: wynagrodzenie
z tytulu korzystania z nieruchomosSci obcigzonej oraz warto$¢ odszkodowania za zmniejszenie uzytecznoSci
nieruchomoéci obciazonej. Nie sposéb zatem uznac, aby ustanowienie na dziatkach stanowiacych wlasno$¢ uczestnika
shluzebnoSci drogi koniecznej na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki nr (...) bylo zbyt obcigzajace, zapewni
za$ dostep do drogi publicznej niezbedny wnioskodawcy, bedacemu przedsiebiorcg prowadzacym dzialalnoéé
produkcyjna.

Wariant ten uwzglednia interes spoleczno-gospodarczy zar6wno nieruchomosci wladngcej, jak i nieruchomosci
shuzebnych. W wariancie tym nie ma potrzeby wykonania zadnych prac zwigzanych z przystosowaniem obcigzonej
dzialki do pelienia funkcji przejazdu i przechodu albowiem jest ona aktualnie stale wykorzystywana przez wlascicieli
dzialek nr (...) jako droga dojazdowa do ich nieruchomoéci.

Pozostale mozliwe warianty ewentualne w ocenie Sadu nie spehialy przestanek wskazanych w treéci art. 145 k.c. w
takim stopniu, w jakim czynil to wariant podstawowy.



Wariant I wskazany przez bieglego sadowego z zakresu geodezji obejmowal przebieg stuzebnoéci drogi koniecznej na

rzecz wlascicieli dzialki nr (...) przez dzialki (...), gdzie jej powierzchnia wynosi 671 m(2)

2

w obrebie (...) oraz dzialke

o numerze ewidencyjnym (...), gdzie jej powierzchni obejmuje 17 m oraz cala dzialke (...) polozone w obrebie (...)
Wskazaé nalezy, iz projektowana w ten sposob stuzebno$¢ drogi koniecznej pokrywa sie z istniejaca w projektach ul.
(...). Podkreslenia wymaga jednak okoliczno$é, iz projektowana droga w rzeczywisto$ci nie istnieje. Podczas ogledzin
nieruchomoéci Sad ustalil, iz ul. (...) nie zostala urzadzona w najmniejszym nawet stopniu, za$ teren przez ktéry winna
przebiegac jest nieprzystosowany — jest nieréwny, poro$niety trawa, krzewami i drzewami. Przeciwko mozliwoéc
urzadzenia drogi w tym miejscu przemawia dodatkowo istnienie od strony ul. (...), do ktdérej mialaby droga dochodzi¢,
cieplociaggu naziemnego. Urzadzenie zatem drogi koniecznej wymagaloby zatem od wnioskodawcy nadmiernie
wysokich kosztéw obejmujacych nie tylko wyréwnanie i przystosowanie terenu i utwardzenie nawierzchni, ale rowniez
przesuniecie cieplociagu badz zastosowanie innego rozwigzania. Jednocze$nie wskazaé nalezy, iz Sad przychyla sie do
stanowiska wnioskodawcy w tym zakresie, iz przerzucenie na wnioskodawce ogromnych kosztéw urzadzenia drogi w
miejscu, w ktorym winna przebiegaé projektowana ul. (...), do ktorej urzadzenia obowigzana jest Gmina L., byloby
zbyt dalekim obcigzeniem wnioskodawcy, jesli nie wrecz sprzecznym z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Co wiecej, powierzchnia zajeta pod ewentualng stuzebnos¢ jest o 174 m”> wieksza od powierzchni zajmowanej przez
stuzebno$¢ w wariancie podstawowym.

Niezasadnym byloby rowniez ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej w zaprojektowanym wariancie II, ktory
obejmuje przebieg drogi wzdluz istniejacych drog tworzacych wewnetrzna sie¢ komunikacyjng na terenie zakladu
polozonego przy ul. (...) przez dzialki (...). W ocenie Sadu przeprowadzenie drogi przez dzialke nr (...) stanowiaca
wlasno$¢ uczestnika (...) sp. z 0.0. stanowiloby stanowczo zbyt daleko idace obcigzenie dla nieruchomosci stuzebne;j.
Na dzialce nr (...) uczestnik (...) sp. z 0.0. prowadzi bowiem przedsiebiorstwo produkcyjne — przedzalnie welny,
stanowiace logistycznie zorganizowana calo$¢. Po dzialce poruszaja sie pojazdu dostawcze, a takze samochody
klientéw i pracownikéw. Ruch na nieruchomosci jest reglamentowany, za$ wjazd strzezony przez portiera.
Do nieruchomo$ci prowadzi brama wjazdowa. Istnieje ogrodzenie podwojne. Ustanowienie na nieruchomosci
drogi koniecznej zaklociloby dzialalno$é¢ zakladu powodujgc ktopoty dla klientéw i dostawcow spolki, a takze
spowodowaloby dodatkowe koszty kontroli wjazdéw na teren nieruchomoéci. Co wiecej, projektowana powierzchnia

drogi koniecznej wynioslaby az 2.886 m?®, a wiec pieciokrotnie wiecej niz stuzebnoéé¢ drogi koniecznej w wariancie
podstawowym.

Majac powyzsze na uwadze, Sad ustanowil na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki gruntu oznaczonej numerem
ewidencyjnym (...) polozonej w L. stuzebnoé¢ drogi koniecznej zgodnie z wnioskiem, tj. poprzez dzialki gruntu nr (...),
a takze przez dzialke gruntu nr (...).

Zgodnie z kategorycznym sformulowaniem art. 145 § 1 k.c. do ustanowienia shuzebnos$ci drogi koniecznej dochodzi
w kazdym wypadku za ekwiwalentem dla wlaéciciela gruntu obciazonego. Wynagrodzenie nalezy sie za samo
ustanowienie shluzebno$ci drogi koniecznej i jest niezalezne od ewentualnej szkody wlaSciciela nieruchomoéci
obcigzonej. Zasadniczo powinno by¢ swiadczeniem jednorazowym. Ustawodawca nie dostarcza zadnych wskazoéwek
dotyczacych wysokoéci naleznego wynagrodzenia, a $cislej - zadnych wskazoéwek dotyczacych podstawy (metody)
ustalenia takiego wynagrodzenia. Kierujac sie wszakze wskazowka ,ekwiwalentno$ci" mozna ocenié, ze wlasciwym
kryterium bedzie tu skumulowany (skapitalizowany w przypadku $wiadczenia jednorazowego) rozmiar strat
wlasciciela nieruchomosci obcigzonej, obejmujacych uszczerbek rzeczywisty, a zwlaszcza utrate spodziewanych
korzyéci. W uzasadnieniu postanowienia z dnia 8 maja 2000 r., V CKN 43/00 (publ. OSNC z 2000 r., nr 11, poz.
206) Sad Najwyzszy wywiddl, iz pojecie wynagrodzenia jest szersze niz pojecie odszkodowania. W razie powstania
szkody, fakt ten musi by¢ brany pod uwage przy okresleniu wysoko$ci i ewentualnie rodzaju naleznego wynagrodzenia,
cho¢ nalezy sie ono wlascicielowi nieruchomosci obciazonej takze wtedy, gdy zadnej szkody nie poniésl. Natomiast
na wlascicielu, ktory powoluje sie na szkode wyrzadzong mu na skutek obcigzenia jego nieruchomosci stuzebnoscia
drogowa, cigzy dowdd zgodnie z regulg art. 6 k.c.



W toku postepowania nalezne wynagrodzenie zostalo wyliczone przez bieglego sadowego z zakresu szacunku
nieruchomoéci. Wyliczenie warto$ci wynagrodzenia uwzglednia polozenie nieruchomosci wladnacej i stuzebnych, a
takze zmniejszenie uzyteczno$ci nieruchomosci obciazonych — w szczegblno$ci zmniejszenie potencjalnej powierzchni
zabudowy kompleksu dzialek o nr (...) w obrebie (...). Biegly sporzadzajac opinie wzigl pod uwage okolicznosé, iz
wskutek ustanowienia stuzebno$ci drogi koniecznej dziatka nr (...) jest wylaczona z zabudowy, natomiast na dzialce nr
(...) moga by¢ sytuowane jedynie obiekty matogabarytowe lub parkingi i to w poludniowej czeéci dzialki. W pénocnej
czesci dzialki zabudowa nie bedzie mozliwa z powodu usytuowania sieci centralnego ogrzewania. Droga ogranicza
mozliwo$¢ zabudowy kompleksu nieruchomo$ci Gminy L. 0 10,9%. Przy uwzglednieniu powyzszych czynnikow,
na podstawie sporzadzonej przez bieglego opinii Sad ustalil, iz warto$§¢é rynkowa jednorazowego wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnosci gruntowej na rzecz wnioskodawcy przypadajaca na wnioskodawce na dziatkach nr (...)
w obrebie (...) wynosi 78.000 zl, za§ na dzialce nr (...) w obrebie (...) - 600 zl. Na przedmiotowe jednorazowe
wynagrodzenia sktadajac sie wynagrodzenia z tytulu korzystania z nieruchomosci obcigzonych oraz z wartoSci
odszkodowania za zmniejszenie uzyteczno$ci nieruchomosci obcigzonych.

Wobec powyzszego Sad orzekl jak w punktach 1 — 3 sentencji postanowienia.

O kosztach sadowych naleznych Skarbowi Panstwa orzeczono za$ na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca
2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych (tj. Dz.U. z 2014 r. poz. 1025) w zw. z art. 520 § 1 k.p.c.



