Sygn. akt I Ns 1934/15
POSTANOWIENIE

Dnia 14 maja 2018 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi Widzewa w Lodzi Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Emilia Raciecka

Protokolant: asystent Magdalena Przesmycka - Supady

po rozpoznaniu w dniu 30 kwietnia 2018 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z wniosku P. B.i A. B.

z udzialem Gminy M. L., B. J. (1), B. J., E. P.

o ustanowienie drogi koniecznej

postanawia:

1. ustanowi¢ na rzecz kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) obejmujacej dziatke o
numerze ewidencyjnym (...), obreb W-41, dla ktérej to nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Lodzi
Srédmiescia w Lodzi ksiega wieczysta o numerze (...), shuzebnoéé drogi koniecznej polegajaca na prawie przejécia
i przejazdu, o lacznej powierzchni 0,0168 ha, oznaczonej na kolor czerwony oraz symbolami A-B-C-D-E-F-A na
stanowigcej integralna cze$¢ niniejszego postanowienia mapie do celéw prawnych sporzadzonej w dniu 29 sierpnia
2016 roku przez uprawnionego geodete K. C. i zaewidencjonowanej w dniu 10 pazdziernika 2016 roku pod numerem
(...) w (...) Osrodku Geodezji, obciazajacej kazdoczesne prawo wlasnosci nieruchomosci obejmujacej dzialke o
numerze ewidencyjnym (...), obreb W-41, polozonej w L. przy ulicy (...), dla ktorej to nieruchomoséci prowadzona jest
przez Sad Rejonowy dla Lodzi - Srédmiescia w Lodzi ksiega wieczysta o numerze (...);

2. zobowigza¢ wnioskodawcow solidarnie do zaplaty na rzecz B. J. (1), B. J., E. P. kwoty 7.970 zlotych (siedem tysiecy
siedemset dziewietdziesiat) tytulem jednorazowego wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci opisanej w punkcie
1;.

3. umorzy¢ postepowanie w pozostalym zakresie;

4. obciazy¢ solidarnie wnioskodawcow obowigzkiem zwrotu na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi
Widzewa w Lodzi kwoty 1.642,52 zlotych (tysiac szeSéset czterdzie$ci dwa 52/100) tytulem nieuiszczonych kosztéw
postepowania;

5. ustali¢, ze w pozostalym zakresie kazdy z uczestnikow ponosi koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem
W sprawie.

I Ns1934/15

UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 9 listopada 2015 roku P. i A. malz. B., reprezentowani przez zawodowego pelnomocnika, wniesli
o ustanowienie za jednorazowym wynagrodzeniem, ustalonym przez bieglego sadowego, na nieruchomosci bedacej



wlasno$cia B. J. (1), B. J.iE. P., polozonej w L. przy ulicy (...), oznaczonej jako dziatka nr (...), uregulowanej w ksiedze
wieczystej (...), drogi koniecznej dojazdowej do nieruchomos$ci wnioskodawcéw oraz o ustanowienie mozliwosci
realizacji inwestycji doprowadzenia ta drogg mediow w postaci przylacza gazowego. Nadto wnioskodawcy zgdali
umorzenia postepowania w stosunku do uczestnika Gminy L. i zasadzenie na ich rzecz zwrotu kosztéw procesu, z
uwzglednieniem kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu swego wniosku, wskazali iz sa wlaScicielami dzialki nr (...), przylegajacej do przedmiotowej
nieruchomosci, nalezacej do uczestnikow. Wnioskodawcy pozostawali w blednym przekonaniu o istnieniu prawa
dojazdu do progi publicznej przez dzialke nr (...), majaca stanowi¢ wlasno$é Skarbu Panstwa. P. i A. malz. B.
przez szereg lat wykorzystywali dzialke nr (...) jako dojazd do swojej nieruchomosci. Jednakze przy wystepowaniu o
wykonanie przylacza gazowego, okazalo sie, ze dziatka stanowigca dotad droge dojazdowa do posesji wnioskodawcow,
nalezy do uczestnikéw, ktorzy nie wyrazili zgody na udostepnienie jej celem przejazdu i doprowadzenia mediow,
zadajac wygorowanego comiesiecznego wynagrodzenia za powyzsze. Obecnie dojazd jest mozliwy tylko przez dziatke

nr (...).
Jwniosek k. 3-5/

W odpowiedzi na wniosek z dnia 28 grudnia 2015 roku Gmina M. L., pozostawila zagdanie wnioskodawcéw do uznania
sadu, wskazujac iz nie jest wlascicielem nieruchomoéci bedacej przedmiotem postepowania, w zwiazku z czym nie jest
wladna zajaé stanowiska w sprawie.

/odpowiedz Gminy E. na wniosek k. 28-29/

W piSmie przygotowawczym z dnia 23 grudnia 2015 roku B. J. (1), B. J. (2) i E. P. wyrazili zgode na ustanowienie
shuzebnosci drogi koniecznej przez dzialtke nr (...) polozona w L. przy ulicy (...), za odpowiednim jednorazowym
wynagrodzeniem, ustalonym zgodnie z wnioskiem wnioskodawcéw. Uczestnicy jednakze sprzeciwili sie zadaniu
wnioskodawcow, w zakresie ustanowienia sluzebno$ci majacej polega¢ na prawie mozliwosci realizacji inwestycji
doprowadzenia przez dzialke (...) mediow — przylacza gazowego, wnoszac o oddalenie wniosku w tej cze$ci i zasgdzenie
na rzecz uczestnikdow zwrotu kosztéw postepowania wedlug norm prawem przewidzianych.

Podnieéli, iz nie oponuja wnioskowi co do ustanowienia drogi koniecznej, ktére jednakze powinno zostac
zrekompensowane odpowiednim wynagrodzeniem. W ocenie uczestnikow, wnioskodawcom nie przystuguje prawo
do zadania sgdowego ustanowienia shuzebno$ci polegajacej na prawie doprowadzenia przez dzialke uczestnikow
medidéw w postaci przylacza gazowego, poniewaz brak jest w ustawie odpowiedniej regulacji, zas sadowe ustanowienie
shuzebno$ci mozliwe jest jedynie w przypadkach okreslonych w tymze akcie. Zadania wnioskodawcow nie mozna takze
uzna¢ za zadanie ustanowienia stuzebnosci przesyhu, jako ze takie uprawnienie przystuguje jedynie przedsiebiorstwu
przesylowemu. Nie ma przy tum znaczenia okoliczno$é, ze przedmiotowa dzialka stanowila w przeszlosci wlasnosé
Skarbu Panstwa i byla wykorzystywana jako droga.

/odpowiedz na wniosek B. J. (1), B. J. i E. P. k. 36-38/

Replikujac na stanowisko uczestnikéw, pismem z dnia 14 marca 2016 roku, wnioskodawcy wniesli dodatkowo o
orzeczenie przez Sad prawa mozliwo$ci doprowadzenia przez dzialtke nr (...) podlaczenia nieruchomosci do miejskiej
sieci kanalizacyjnej. Wskazali, ze aktualnie w wypisie z rejestru gruntéw dziatka nr (...) nadal stanowi droge, za$
uczestnicy akceptowali ten stan rzeczy przez lata. Wnioskodawcy swoje prawo do zadania ustanowienia mozliwosci
doprowadzenia medidéw przez dzialke uczestnikbw wywodza z treSci przepis art. 145 § 3 k.c., akcentujacego motywy
spoteczno$ciowe uzasadniajace konieczno$¢ uwzglednienia wniosku w calo$ci. Wnioskodawcy zostali zobowigzani
do przylaczenia swojej nieruchomosci do miejskiej sieci kanalizacyjnej, za$ z uwagi na postawe uczestnikow, bez
orzeczenia sagdu w tym zakresie, spelnienie tego obowigzku nie bedzie mozliwe.

/pismo przygotowawcze k. 52-54/



Whnioskodawcy w pi$mie przygotowawczym z dnia 25 maja 2016 roku, sprecyzowali swoje ostateczne stanowisko
w sprawie, wnoszac o ustanowienie na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dzialki gruntu nr (...), polozonej w L. przy
ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srodmiescia w Lodzi XVI Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta nr (...), sluzebnosSci drogi koniecznej, obejmujacej prawo przechodu i przejazdu przez nieruchomoéc
obcigzona, przez nieruchomo$¢ sasiednia stanowiaca dzialtke gruntu nr (...), polozona w L. przy ulicy (...), dla ktérej
prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), w pozostalej czeSci cofneli wniosek.

/pismo przygotowawcze wnioskodawcow k. 74-75/

Na rozprawie z dnia 30 maja 2016 roku uczestnicy wyrazili zgode na czeSciowe cofniecie wniosku przez
wnioskodawcow, w pozostalym zakresie stanowiska stron nie ulegly zmianie.

/protokél z rozprawy z dn. 30.05.2016 r. k. 86/

Postanowieniem z dnia 8 sierpnia 2016 roku Referendarz Sagdowy w tut. Sadzie uwzglednil wniosek Barlomieja J. i B.
J., zwalniajac ich od kosztéw sadowych w zakresie zaliczki na poczet wynagrodzenia biegtego.

/postanowienie k. 108/

Na rozprawie w dniu 30 kwietnia 2018 roku strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska w sprawie, pelnomocnik
uczestnikoéw B. J., B. J. (1) i E. P. o§wiadczyl, ze nie oponuje przeciwko ustanowieniu stuzebnosci drogi koniecznej i
nie kwestionuje jej przebiegu.

/protokél rozprawy z dn. 30.04.2018 r. k. 211-214/
Sad ustalil i zwazyl co nastepuje:

Wrlascicielami nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...), w obrebie W-41, stanowiacej dzialke gruntu nr (...)
dla ktorej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi XVI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
nr (...), sa wnioskodawcy P. i A. malzonkowie B.. Nieruchomo$¢ te nabyli 5 wrze$nia 2002 roku, do malzenskiej
wspolnosci ustawowej, w drodze umowy sprzedazy. Na dzialce znajduje sie obecnie budynek mieszkalny. W treéci aktu
notarialnego zapisano, zgodnie z o§wiadczeniem zbywajacych, iz do nieruchomosci istnieje droga dojazdowa przez
dzialke nr (...) nalezaca do Skarbu Panstwa. W dacie nabycia dzialka posiadala przylacze wodne i elektryczne.

/ksiega wieczysta k. 197-200, akt notarialny rep. A nr (...) k. 55-57, pismo Urzedu Miasta L. k. 58,
bezsporne/

Do powyzszej nieruchomosci przylega nieruchomos$é potozona przy ulicy (...), stanowiaca wspotwlasnosé B. J. w V2
czesci, B. J. (1) w V4 czeéci i E. P. w V4 czedci, oznaczona w ewidencji gruntéw jako dzialka nr (...), dla ktorej Sad
Rejonowy dla Eodzi-Srodmiescia w Eodzi XVI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Nadto
do uczestnikow nalezy takze niezabudowana dziatka gruntu o powierzchni 168 m®, oznaczona jako dziatka nr (...)
zarejestrowana w tej samej ksiedze wieczystej, ktérej jako sposdb korzystania wpisano ,,drogi”.

/bezsporne, ksiega wieczysta k. 202-208, wypis z rejestru gruntéw k. 41/

Whnioskodawcy od daty nabycia dzialki nr (...) uzytkowali dzialke nr (...) jako droge dojazdowa do swojej
nieruchomosci, pozostajac w przekonaniu, ze stanowi ona wlasno$¢ Skarbu Panstwa. Uczestnicy nie sprzeciwiali sie
tym czynno$ciom.

/zeznania wnioskodawcy k. 212 i wnioskodawczyni k. 213/



W 2014 roku wnioskodawcy podjeli probe zainstalowania na nalezacej do nich nieruchomosci przytacza gazowego.
Przylacze takie musialoby zosta¢ poprowadzone przez nieruchomos¢ stanowiaca wlasnoéc B. J., B. J. (1) i E. P., na
co wlaSciciele nie wyrazajg zgody.

Obecne dzialki ewidencyjne nr (...) stanowily pierwotnie jedng nieruchomo$¢ objeta ksiega wieczysta nr KW (...) i
zostaly podzielone na dziatki budowlane w 1970 roku. Obecna dzialka ewidencyjna (...) odpowiadala dzialce o nr (...)
i miala zapewniony dostep do drogi publicznej przez dzialke (...) (aktualnie dzialki (...)). Dzisiejsza dziatka nr (...)
odpowiada dawnej dzialce (...). W 2015 roku dzialka (...) zostala podzielona na dzialki (...), przy czym dzialka (...)
zostala wydzielona w celu zamiany za dzialke (...). Na skutek utrwalenia zapisu w Ewidencji Gruntéw i Budynkow
powstalego w wyniku usankcjonowania niezatwierdzonego podzialu z 1976 roku, zmieniajgcego pierwotny podziat z
1971 roku, stwierdzono ze 6wczesna dzialka nr (...) przeszla na wlasno$¢ Skarbu Panstwa. Numeracja dzialek ulegla
zmianie po przylaczeniu terenu do miasta L., uprzednio bowiem znajdowaly sie w granicach administracyjnych
miejscowosci A.. Wskutek naruszenia wlasnosci osoéb fizycznych, w 2007 roku doprowadzono do uporzadkowania
stanu prawnego nieruchomos$ci. Dzialka (...) jest aktualnie wlasnoécia B. J., B. J. (1) i E. P., za$ dzialka nr (...) obecnie
nalezy do Gminy L..

/zeznania wnioskodawcow, pismo Urzedu Gminy L. k. 58-58v, opinia bieglego geodety k. 111, mapa
z 1970 r. k. 113, mapa z projektem podziatu nieruchomosci z 2015 r. k. 115, decyzja nr (...).2015 k.
116-116v, projekt realizacyjny k. 191-192, odpis z odpisu k. 193, bezsporne/

Dzialka nr (...) nie posiada bezposéredniego dostepu do zadnej drogi publiczne;j.
/bezsporne/

Gmina L. podjela dzialania majace na celu dokonanie zamiany dzialek nr (...), jednakze bezskutecznie. Dzialtka nr (...)
nalezaca do Gminy L., zostala bowiem zabudowana bez pozwolenia na budowe przez uczestnikow jako rozbudowa
budynku usytuowanego na ich dzialce nr (...). Wobec powyzszej okolicznoéci, mozliwe jest doprowadzenie drogi
dojazdowej do posesji wnioskodawcow jedynie poprzez dziatke nr (...).

/pismo Urzedu Gminy L. k. 58-58v, bezsporne/

Pismem z dnia 277 pazdziernika 2015 roku wnioskodawcy zostali zobowigzani do przylaczenia swojej nieruchomosci
do miejskiej sieci kanalizacyjnej.

/pismo Urzedu Miasta L. k. 59/

Strony prowadzily negocjacje majace na celu umowne ustanowienie sluzebnosci drogi koniecznej na dzialce
uczestnikow, jednakze ostatecznie nie doszto do porozumienia.

/zeznania E. P. k. 213, zeznania B. J. (1) k. 213, zeznania P. B. k. 212, zeznania A. B. k. 213/

Projektowana granica stuzebno$ci drogi koniecznej obejmuje cala powierzchnie dzialki nr (...), poniewaz faktycznie
jest ona w calo$ci wykorzystywana jako droga, za$ ostatecznie nie doszlo do zamiany dzialek.

/opinia bieglego geodety k. 111, mapa do celéow prawnych k. 112, bezsporne/

Ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej na nieruchomosSci powoduje obnizenie jej wartoéci rynkowej o warto$c
tego prawa, oznacza bowiem faktycznie wspotuzytkowanie tego pasa gruntu oraz zakaz inwestowania na nim
przez wlasciciela, przy jednoczesnym zachowaniu cigzacych na wlascicielu obowiazkéw m.in. w postaci: uiszczania
podatku od nieruchomosci czy utrzymanie porzadku i czystos$ci na gruncie. Wlasciciel zostaje zatem praktycznie
pozbawiony polowy warto$ci wlasnosci gruntu pod droga konieczng. Przyjecie polowy wartoéci jest optymalne,
poniewaz wlasciciel nie traci prawa wlasnosci, ktore zostaje jedynie ograniczone. Jednakze moze on wykorzystywac
dzialke jako dojazd na zaplecze swojej nieruchomosci, co zwigksza efektywnoéé jej wykorzystania. Srednia cena 1



m? powierzchni gruntu wynosi 95 zi. Wobec znacznej ilo$ci transakeji w przedziale cen $rednich, a zatem dobrego

zblizenia do prawdopodobnej wartoéci rynkowej 1 m* powierzchni dziatki, zastosowano wspoélezynnik korekeyjny do
ceny $redniej w wysoko$ci 1,0. W wycenie zostala poréwnana warto$¢ transakcji rzeczywistych, zatem przyjeto warto$c
$rednig ceny transakcyjnej ze srodkowego przedzialu cenowego. Warto§¢ rynkowa dzialki nr (...) o powierzchni

168 m” jako niezabudowanej, w cenach aktualnych na 2017 rok, wynosi 15.940 zl, za§ wysokoéé jednorazowego
odszkodowania z tytulu ustanowienia na gruncie stuzebnosci drogi koniecznej jest rowna 7.970 zl, przy uwzglednieniu
jej wplywu na warto$¢é rynkowa nieruchomosci. Omawiana dzialtka w calo$ci potozona jest na terenach zabudowanych
domami jednorodzinnymi, za$ do wyceny nalezalo zastosowa¢ ceny jak za grunty przyleglte. Oznaczenie dzialki jako
drogi w wypisie z ewidencji gruntéw stanowi jedynie opis faktycznego sposobu jej uzytkowania, nie ma jednak
znaczenia normatywnego. Dla celow prawnych istotne sa zapisy w planach zagospodarowania przestrzennego.
Dopiero ustanowienie stluzebnosci drogi koniecznej ograniczy mozliwoSci wlasciciela w zakresie ewentualnych
inwestycji na przedmiotowej dzialce. Do oszacowania warto$ci dziatki mogly by¢ wykorzystane jedynie transakcje z
terenéw budowlanych. Nieruchomoé¢ jako niezabudowana nie wymagala ustalania wartoéci cech i wag, poniewaz
podstawowa jej cechg majacg wplyw na warto$c jest lokalizacja i charakter. Jest to dzialka mieszczaca sie w przedziale
niewielkich dzialek budowlanych. Na rynku nieruchomo$ci nie wystepuja transakcje dotyczace dzialek o powierzchni

170 m?, zatem nalezalo przyja¢ do wyceny dzialki wieksze, cho¢ nadal uznawane za niewielkie.
/opinia bieglego ds. wyceny nieruchomosci k. 138-143, opinia uzupelniajgca k. 163-177/

Dokonujac powyzszych ustalen faktycznych, Sad mial na wuwadze caloksztalt materialtu dowodowego
zaproponowanego przez strony, w szczego6lnosci dowody z dokumentbéw, ktérych prawdziwosci i rzetelnoéci nie
kwestionowatla zadna ze stron, nadto fakty przyznane nie niezaprzeczone przez strony. W zakresie projektowanego
przebiegu drogi koniecznej, Sad positkowat sie opinia bieglego geodety, ktory sporzadzil mape do celébw prawnych.
Zarbwno samo ustanowienie stuzebnoSci jak i jej przebieg nie byly sporne. Sad zasiegnal takze wiadomoéci
specjalnych, ustalajac nalezne uczestnikom wynagrodzenie za ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej, w oparciu o
opinie bieglego rzeczoznawcy majatkowego. Ekspertyza ta zostala zakwestionowana zaréwno przez wnioskodawcoéw
jak i uczestnikéw B. J. (2), B. J. (1) i E. P. w caloSci.

Pelnomocnik wnioskodawcow zarzucal opinii podstawowej przede wszystkim:
- brak zastosowania wspotczynnika korygujacego, wymaganego prawem;

- porobwnywanie z transakcjami nieruchomo$ciami nie wykazujacymi podobiefistwa do wycenianej. W ocenie
wnioskodawcow bowiem, dziatka badana jest przeznaczona pod droge, zatem koniecznym jest poréwnanie jej do
innych nieruchomosci drogowych;

- przyjecie zbyt wysokiej warto$ci prawa stuzebnoéci.
Pelnomocnik uczestnikow natomiast podnosit:
- brak zastosowania wspolczynnika korygujacego;

- brak okre§lenia stosownych wag, scharakteryzowania nieruchomos$ci ocenianej, wykonania szacunku
nieruchomosci;

- przyjecie do poréwnania nieruchomosci wiekszych niz przedmiotowa;
- zbyt niska warto$¢ stuzebno$ci, bez uwzglednienia faktu, iz droga ma zajac¢ cala powierzchnie dzialki.

Do powyzszych zarzutow biegly odniost sie w obszernym wywodzie, szczegotowo analizujac kazde z nich, podtrzymujac
jednocze$nie opinie w caloSci. W ocenie Sadu, biegly w sposob wystarczajacy wyjaénil watpliwosSci powstale na
tle niniejszej sprawy. Oczywistym jest przy tym, iz kazda ze stron dazy do osiggniecia jak najkorzystniejszego dla



siebie rozstrzygniecia, w zwigzku z czym tak rozbiezne sa zarzuty. Sama ich wieloé¢ jednakze nie stanowi sama w
sobie o nieprzydatno$ci opinii bieglego, zwlaszcza iz ostatecznie po uzupelnieniu opinii przez bieglego, zastrzezenia
zostaly podwazone. W ocenie Sadu, obiekcje zglaszane zaré6wno przez wnioskodawcow jak i uczestnikow rozwial
biegly w obszernej opinii uzupehiajacej. Przedstawione w tej ekspertyzie wnioski sa jasne, logiczne, stanowcze i nie
pozostawiaja watpliwosci, a wszelkie uwagi zglaszane do niej przez strony zostaly calkowicie i wigzaco przez biegltego
wyjaénione. Konkluzje wynikajace z tej opinii mogly wiec sta¢ sie podstawa orzekania w zakresie wynagrodzenia za
ustanowienie drogi koniecznej. Biegly wyjasnil, iz wbrew twierdzeniom stron zastosowal wymagany wspolczynnik
korygujacy, jednakze jego warto$¢ przyjal na poziomie 1,0 z uwagi na wielo$¢ transakcji podobnych, majacych
zastosowanie w wycenie. Nie powinna na obecnym etapie postepowania budzi¢ takze zastrzezen okoliczno$é, iz
dzialka podlegajaca wycenie, cho¢ faktycznie jest uzytkowana jako droga i w ten sposdb zostala okreslona w wypisie
z rejestru gruntéw, nie jest przeznaczona pod droge. Fakt podnoszony przez wnioskodawcow, iz historycznie tak
wlaénie bylo, pozostaje dla niniejszej sprawy bez znaczenia. Istotnym jest bowiem jedynie aktualny stan rzeczy,
na gruncie ktérego omawiana nieruchomo$¢ stanowi dziatke budowlana, nalezaca do osbb fizycznych. Shusznie
zauwaza tutaj biegly, ze gdyby rzeczywi$cie miala ona zostaé przeznaczona pod droge, nastapiloby jej uwlaszczenie, a
niniejsze postepowanie byloby bezprzedmiotowe. Nie mozna zatem poréwnywac dzialek wywlaszczanych pod droge
do dziatek budowlanych. By¢ moze w istocie biegly w opinii podstawowej nie przedstawil caloéci swego toku myslenia
prowadzacego do konkretnych wnioskéw, jednakze uzupelnil te braki w nastepnej opinii. Nalezy przy tym pamietac, iz
Sad korzysta z opinii bieglego z uwagi na brak wiadomosci specjalnych, kt6rymi nie dysponuja takze strony, zas jedynie
jednoznaczne, razace i oczywiste uchybienia bieglego, majace wplyw na rozstrzygniecie stanowi¢ moga podstawe
dopuszczenia dowodu z opinii innego bieglego. W niniejszej sprawie, Sad nie dopatrzyl sie wystarczajacych przestanek,
uzasadniajgcych uwzglednienie wniosku pelnomocnika wnioskodawcow w tym zakresie. Bynajmniej nie moze o tym
stanowi¢ okoliczno$¢, iz strona nie zgadza sie z opinia, poniewaz jest ona dla niej niekorzystna. Sad biorac powyzsze
pod uwage, uznal ekspertyze bieglego ds. wyceny nieruchomosci i jej uzupehienie za rzetelne, logiczne i wykonane
w zgodzie z regulami sztuki opiniodawczej, wobec czego wniosek o dopuszezenie dowodu z opinii innego bieglego z
tego samego zakresu podlegal oddaleniu jako niezasadny.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 145 § 1 k.c., jezeli nieruchomo$¢ nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do
nalezacych do tej nieruchomos$ci budynkéw gospodarskich, wlasciciel moze zadaé od wlascicieli gruntéw sasiednich
ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej shuzebnosSci drogowej, tzw. drogi koniecznej. Podkresli¢ przy tym nalezy,
ze przeprowadzenie drogi koniecznej powinno nastapic z uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci nie majacej dostepu
do drogi publicznej oraz z najmniejszym obcigzeniem gruntéw, przez ktore droga ma prowadzié (art. 145 § 2 zdanie 1
k.c.) przy jednoczesnym uwzglednieniu interesu spoleczno-gospodarczego (art. 145 § 3 k.c.).

Stuzebno$¢ drogi koniecznej jest, co do zasady, stuzebnos$cig czynng, polega bowiem na prawie korzystania z
nieruchomo$ci sasiedniej poprzez wykonywanie na niej przejazdu, przechodu lub — w warunkach wiejskich — takze
przegonu. Nadto jak wskazal Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 20 listopada 1981 roku (III CRN 232/81, OSNCP
1982, Nr 4, poz. 62, zrodlo Legalis), "ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej nie zawsze polega na urzadzeniu
drogi w $cistym tego stowa znaczeniu, w szczeg6lnoSci moze sie wyraza¢ w zezwoleniu na przejezdzanie przez grunty
obcigzone, a w wypadku koniecznoSci przejazdéw przez pojazdy o szerszym nadwoziu anizeli istniejaca droga — w
obowigzku tolerowania przez wlascicieli gruntow przylegajacych do tej drogi takiego stanu, ze w czasie przejezdzania
nadwozia tych pojazdéw beda sie znajdowaé w przestrzeni powietrznej nad tymi przylegajacymi gruntami, z czym
musi sie laczy¢ zakaz wznoszenia w bezpoérednim sasiedztwie drogi budynkéw i innych urzadzen (plotow)".

Przeslanka powstania roszczenia o ustanowienie stuzebnosSci drogi koniecznej jest brak odpowiedniego dostepu
nieruchomosci do drogi publicznej lub do budynkéw gospodarskich nalezacych do tej nieruchomosci. Nie chodzi
zatem jedynie o brak dostepu w ogole, lecz takze o sytuacje, gdy dostep wprawdzie istnieje, ale nie jest odpowiedni.
Pojecie odpowiedniego dostepu jest nieostre i zagadnienie to powinno byé oceniane in casu. Brak odpowiedniego
dostepu zachodzi rowniez wtedy, gdy mozliwe jest korzystanie z cudzej nieruchomosci w celu przechodu, czy przejazdu
na podstawie tylko umowy obligacyjnej zawartej z jej wlascicielem, gdyz umowa taka nie daje dostatecznej stabilizacji



wlascicielowi nieruchomoéci izolowanej (tak m.in. W. Kocon, Droga konieczna, s. 41). Tym bardziej nie stanowi
odpowiedniego dostepu dostep oparty na stosunku grzecznoSciowym.

Zawarta w § 3 klauzula interesu spoleczno-gospodarczego ma charakter klauzuli generalnej. Nakazuje ona wywazy¢
zarOwno interesy wlasciciela nieruchomosci obcigzonej i wlasciciela nieruchomos$ci wladngcej (z zastrzezeniem
powyzszych uwag co do jej stosowania w zakresie objetym norma z art. 145 § 2 zdanie 2 k.c.), jak rowniez uwzglednic
szerszy kontekst.

Sthuzebno$¢ moze obcigzaé rowniez prawo uzytkowania wieczystego i moze by¢ ustanowiona na rzecz kazdoczesnego
uzytkownika wieczystego i ile bedzie on nastepcg prawnym poprzedniego (tak np. J.S. Pigtowski, w: System PrCyw,
t. 11, s. 133; W. Kocon, Droga, s. 82; Gniewek, Komentarz, 2001, art. 145, s. 116—117, Nb 1, 3; H. Ciepla, w: Ciepla [i
in.], Komentarz, 2005, t. I, art. 145, s. 302, Nb 10; T.A. Filipiak, w: Kidyba, Komentarz, 2012, t. II, art. 145, s. 32,
Nb 2; G. Karaszewski, w: M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski, A. Sylwestrzak, Sgsiedztwo, s. 66; J. Pokrzywniak,
w: Gutowski, Komentarz, 2016, t. I, art. 145, s. 788, Nb 15; odmiennie E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski, w:
Pietrzykowski, Komentarz, 2015, t. I, art. 145, s. 511, Nb 15; A. Zbiegien-Turzanska, w: Osajda, Komentarz, 2013, t. I,
art. 145, s. 953, Nt 18). W literaturze argumentéw za dopuszczalnoScia obcigzenia uzytkowania wieczystego poszukuje
sie w dopuszczalnoSci rozporzadzania tym prawem (a zatem takze jego obciazania — w mys$l art. 223 zdanie 2 k.c.)
oraz w treéci art. 241 k.c., zgodnie z ktorym wraz z wyga$nieciem uzytkowania wieczystego wygasaja ustanowione na
nim obcigzenia. W judykaturze réwniez prezentowane jest analogiczne stanowisko (uchwala SN z dnia 29 czerwca
2016 roku, III CZP 31/16, Legalis; postanowienie SN z dnia 22 kwietnia 2015 roku, III CZP 5/15, zr6dlo Legalis;
postanowienie SN z dnia 4 lutego 2011 roku, III CSK 110/10, zrédlo Legalis; postanowienie SN z dnia 15 pazdziernika
2008 roku, I CSK 135/08, zrodlo Legalis oraz postanowienie SN z dnia 17 stycznia 1974 r., III CRN 316/73, Zrédlo
Legalis). Sad Najwyzszy wychodzi z zalozenia, ze uzytkowanie wieczyste jest prawem poérednim miedzy wlasno$cig
a ograniczonymi prawami rzeczowymi i w odniesieniu do braku dostepu do drogi publicznej nalezy siegaé per
analogiam do przepis6w o prawie wlasnosci.

Poza sporem w sprawie bylo, ze nieruchomo$¢é wnioskodawcow nie ma odpowiedniego w sensie prawnym dostepu
do drogi publicznej, zatem przysluguje im prawo zadania ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej. Wnioskodawcy
dojezdzaja do swojej nieruchomos$ci glownie po dzialce nr (...) nalezacej do B. J., B. J. (1) i E. P.. Strony zgodnie
przyjely, iz ustanowienie drogi koniecznej winno nastapié istniejaca droga dojazdowa obejmujaca calo$é powierzchni
dzialki nr (...).

Sad przyjal, iz droga konieczna dla nieruchomog$ci wnioskodawcéw winna przebiega¢ wedlug projektu wykonanego
przez bieglego geodete na mapie do celow prawnych, w ksztalcie oznaczonym kolorem czerwonym oraz symbolami
A-B-C-D-E-F-A. Oczywistym przy tym jest, ze korzystanie z nieruchomosci obcigzonych przez wnioskodawcow i
kazdoczesnych ich nastepcoéw w nieruchomoéci wladnacej powinno by¢ wykonywane w granicach przystugujacego
prawa z poszanowaniem prawa wlasnosci wlascicieli nieruchomosci obciazonych.

Z powyzszych wzgledow, wniosek zastlugiwal na uwzglednienie, o czym Sad orzekl w pkt. 1 postanowienia.

Z kolei odnieé¢ sie nalezalo do kwestii wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci. Zasada jest, iz ustanowienie
shuzebnosci drogi koniecznej nastepuje za wynagrodzeniem. Wynagrodzenie jest wiec rodzajem odplaty naleznej
wlascicielowi nieruchomosci stuzebnej za ustanowienie na jego rzeczy ograniczonego prawa rzeczowego.

Z uczestnikow postepowania B. J. (2), B. J. (1) i E. P. zgodnie zadali wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci w
postaci jednorazowego odszkodowania, przy czym sporna byta kwestia jego wysokosci.

Pojecie wynagrodzenie oznacza, ze nalezy sie ono wladcicielowi nieruchomosci obcigzonej, choéby nie poniost zadnej
szkody (cho¢ jest to raczej sytuacja hipotetyczna, gdyz obciazenie nieruchomos$ci shuzebnosScia niemalze zawsze
obniza jej warto$c). Jezeli jednak ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej wiaze sie po jego stronie z uszczerbkiem
majatkowym, wynagrodzenie powinno zawiera¢ w sobie odszkodowanie (postanowienie SN z dnia 8 maja 2000
roku, V CKN 43/00, OSNC 2000, Nr 11, poz. 206, zrodlo Legalis). W nauce przewaza poglad, zgodnie z ktorym



wynagrodzenie z art. 145 KC ma szersze znaczenie, niz tylko odszkodowanie, ale wyrazana jest takze opinia, iz
wynagrodzenie to ma tylko charakter odszkodowawczy (M. Warcinski, Wynagrodzenie, s. 61—-62 i cytowana tam
literatura).

Artykut 145 k.c. nie zawiera jednak zadnych uregulowan co do sposobu ustalenia wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnosci, ktore sformulowane zostaly w doktrynie i orzecznictwie. Wynagrodzenie powinno by¢ ustalane
indywidualnie i powinno by¢ dostosowane do okoliczno$ci istotnych w danej sprawie, przy czym istotne w
zakresie formy wynagrodzenia, moze okazaé sie przewidywanie, czy stan prawny uksztaltowany ustanowieniem
stuzebnoSci ma trwaly, czy tez przejéciowy charakter. Trzeba tez mie¢ na wzgledzie, ze przy prognozowaniu
odleglej perspektywy czasowej funkcjonowania stuzebno$ci drogowej suma wynagrodzenia za ustanowienie drogowe;j
nie powinna przekraczaé warto$ci nieruchomos$ci obcigzonej. Przy ustalaniu wynagrodzenia nalezy uwzglednic:
szczegblne zwiekszenie wartoSci nieruchomos$ci wladnacej wskutek uzyskania dostepu do drogi publicznej lub
budynkow gospodarskich, obnizenie warto$ci nieruchomosci stuzebnej (obciazonej), wydatki na niezbedne adaptacje,
ceny rynkowe dostepu do drogi publicznej ze Zrodel zobowigzaniowych (postanowienie SN — Izba Cywilna z dnia 15
wrzeénia 2016 roku I CSK 568/15, zrodlo Legalis).

Sad dopuscil w tym zakresie dowod z opinii bieglego sadowego z zakresu szacunku nieruchomoéci. Ekspertyza
ta zostala zakwestionowana zaréwno przez wnioskodawcow jak i uczestnikow, poza Gming L.. Ostatecznie po jej
uzupelieniu z opinia nie zgadzali sie jedynie wnioskodawcy. Jak juz wyzej wskazano, argumenty stron zostaly
wnikliwie przeanalizowane przez bieglego i przez Sad. Biegly oszacowal warto$¢ prawa stluzebnos$ci drogi koniecznej
na kwote stanowiaca potowe warto$ci rynkowej calej nieruchomosci, tj. 7.970 zl. Z opinii, w tym opinii uzupelniajacej
jasno wynika, jakie kryteria biegly wzigl pod uwage, szacujac warto§¢ prawa. Wskaza¢ nalezy, iz w istocie polowa
wartoSci rynkowej nieruchomosci wydaje sie by¢ wartoScia optymalna, jako ze przyjecie caloSci wartosci jest zbyt
daleko idace, nawet przy uwzglednieniu faktu, iz droga ma zajmowac cala powierzchnie nieruchomosci. Jednakze
pamietac nalezy, iz wlasciciel poprzez ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej nie wyzbywa sie wlasnosci, ktore
to prawo zostaje jedynie ograniczone. Nadto stuzebno$¢ drogi koniecznej moze by¢ takze zniesiona czy wygasnaé,
co pozwoli wlaScicielowi na pelne dysponowanie swoja nieruchomos$cia. Nadto wlasciciel moze takze wykorzystywac
powstala droge do zwiekszenia funkcjonalnoSci wlasnej nieruchomosci, poprzez dojazd do zaplecza swojej dzialki.
Argumenty wnioskodawcow w zakresie zmniejszenia warto$ci prawa stuzebnoSci nie zastlugiwaly na uwzglednienie, z
uwagi na niedostateczne ich uzasadnienie. W istocie rzeczy, wnioskodawcy poza hipotetycznym wywodem dotyczacym
przykladowych dwoch nieruchomosci wladnacych, nie przedstawili zadnych konkretnych przestanek motywujacych
korekte wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci.

Co do zasady, wynagrodzenie za ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej ma charakter jednorazowy. Orzecznictwo
dopuszcza w okreSlonych sytuacjach ustalenie go w formie $wiadczen okresowych (por. komentarz Legalis do art.
145 KC T. I red. Gutowski 2016, wyd. 1/Pokrzywniak), przy czym nalezy zauwazy¢, ze moze to rodzi¢ watpliwos$ci
teoretyczne i prowadzi¢ do komplikacji praktycznych. Przyznanie wynagrodzenia okresowego rodzi trudno$ci w razie
zbycia nieruchomoéci wladnacej — brak jest wszak jednoznacznej podstawy prawnej dla uznania, ze obowiazek jego
zaplaty obciaza kolejnego wlasciciela nieruchomos$ci wladnacej. W niniejszej sprawie bezspornie strony domagaly
sie ustalenia odszkodowania w formie jednorazowego $wiadczenia. Wobec powyzszego Sad uznal, ze wlasciwym w
Swietle okoliczno$ci sprawy bedzie nalozenie na wnioskodawcéw obowigzku zaplaty powyzszej kwoty jako $wiadczenia
jednorazowego. Obowigzek zaplaty powyzszej kwoty obcigza P. I A. malzonkéw B. solidarnie, z uwagi na treéc¢ art.
370 k.c.

Wobec powyzszego, Sad orzekl jak w pkt. 2 sentencji orzeczenia.

W pozostalym zakresie postepowanie w sprawie nalezalo umorzy¢, wobec skutecznego cofniecia wniosku w czeSci
przez wnioskodawcow w pi$mie przygotowawczym z dnia 25 maja 2016 roku.



W oparciu o art. 512 § 1 k.p.c. po rozpoczeciu posiedzenia albo po zlozeniu przez ktéregokolwiek z uczestnikow
o$wiadczenia na pi$émie cofniecie wniosku jest skuteczne tylko wtedy, gdy inni uczestnicy nie sprzeciwili sie temu w
terminie wyznaczonym.

W niniejszej sprawie uczestnicy postepowania, wezwani do wypowiedzenia sie czy sprzeciwiaja sie cofnieciu wniosku
w zakresie zgdania ustanowienia prawa polegajacego na mozliwoSci realizacji inwestycji doprowadzenia mediéw w
postaci przylacza gazowego i miejskiej sieci wodociagowej, zgodnie wyrazili zgode.

Uznajac, ze czeSciowe cofniecie wniosku, nie jest sprzeczne z prawem ani zasadami wspolzycia spolecznego, nie
zmierza rowniez do obejScia prawa (art. 203 § 4 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.), na podstawie art. 355 § 1 k.p.c., art.
203 § 1 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. i art. 512 k.p.c., Sad umorzyl postepowanie w sprawie w pozostalym zakresie,
orzekajac jak w punkcie 3 sentencji postanowienia.

W toku postepowania Skarb Panstwa ponio6st tymczasowo wydatki zwigzane z wynagrodzeniem bieglych w lacznej
wysokoéci 1.642,52 zl.

Majac na uwadze powyzsze Sad na podstawie art. 113 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (tj. z dnia
27 kwietnia 2010 r. - Dz.U. Nr 90, poz. 594) w zw. z art. 520 § 3 k.p.c. wnioskodawcy zostali solidarnie obciazeni
obowiazkiem zwrotu tych kosztéw na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla L.odzi — Widzewa w Lodzi, o czym
Sad orzekl w punkcie 4 sentencji postanowienia.

W pozostalym zakresie o kosztach Sad orzekl na podstawie art. 520 § 1 k.p.c. (punkt 4 sentencji postanowienia).



