Sygn. akt I Ns 4/15

POSTANOWIENIE

Dnia 24 sierpnia 2016 roku

Sad Rejonowy w Rawie Mazowieckiej, I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Jarostaw Janeczek

Protokolant: Monika Adamczyk

po rozpoznaniu w dniu 11 sierpnia 2016 roku w Rawie Mazowieckiej
na rozprawie

sprawy z wniosku

T.S. (1)

z udzialem

K.T.(1),R.P.(1)iR. P.(2)

o ustanowienie drogi koniecznej

postanawia:

1) oddali¢ wniosek;

2) nakazaé pobra¢ od T. S. (1) na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego w Rawie Mazowieckiej kwote 8578,89
7z} (osiem tysiecy piecset siedemdziesigt osiem zlotych i osiemdziesiat dziewie¢ groszy) tytutem zwrotu wydatkow
poniesionych w toku postepowania przez Skarb Panstwa, ktére nie znalazly pokrycia w uiszczonych przez strony
zaliczkach;

3) zasadzi¢ od T. S. (1) na rzecz K. T. (1) kwote 4455,64 z} (cztery tysiace czterysta pieédziesigt pieé¢ zlotych i
sze$cdziesiat cztery grosze) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

SSR Jarostaw Janeczek

Sygn. akt I Ns 4/15

UZASADNIENIE

W dniu 16 kwietnia 2010 roku do Sadu Rejonowego w Rawie Mazowieckiej wplynal wniosek T. S. (1) o ustanowienie
dla zabudowanej dziatki numer (...), potozonej w B., stanowigcej wspotwlasnoéé w udziatach po /2 jego i uczestniczki
postepowania K. T. (1), dla ktérej to nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta (...) stuzebnosci drogi koniecznej
umozliwiajacej dostep do drogi publicznej od ulicy (...) IT w B. poprzez dziatke numer (...) stanowigcej wlasno$é K.
T. (1).

W uzasadnieniu podano, iz wnioskodawca nie ma dostepu do tylniej czeéci dziatlki numer (...), gdzie znajduja sie
zabudowania gospodarcze (garaz) od strony ulicy (...) IT, aczkolwiek znajduje sie tam wjazd, ale poprzez dziatke numer



(...). Z drugiej strony nieruchomoéci od dzialki numer (...) nie ma mozliwoéci wjazdu, gdyz zostala ona w tym miejscu
zabudowana.

Postanowieniem z dnia 8 czerwca 2010 roku Sad zawiesil postepowanie na podstawie art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. wzw. z
art. 13 § 2 k.p.c. do czasu prawomocnego zakonczenia postepowania w sprawie o sygn. akt I Ns 2/10 Sadu Rejonowego
w Rawie Mazowieckiej. Powyzsza sprawa dotyczyla zniesienia wspolwlasno$ci potencjalnej nieruchomosci wladnacej
toczacej sie pomiedzy tymi samymi stronami i powstania nowych nieruchomosci w wyniku jej podziatu.

W dniu 5 stycznia 2012 roku Sad wydat postanowienie, w ktérym podjal zawieszone postepowanie.

W piS$mie procesowym z dnia 21 marca 2012 roku pelnomocnik wnioskodawcy wskazal, iz stuzebno$é drogi koniecznej
w przedmiotowej sprawie mialaby polega¢ na mozliwoSci przejazdu samochodem dostawczym na zaplecze dzialki
numer (...) w celu dowozu towaréw i opatu.

W piémie procesowym z dnia 21 marca 2012 roku pelnomocnik uczestniczki postepowania domagal sie oddalenia
wniosku oraz zasadzenia od wnioskodawcy na rzecz jego mocodawczyni kosztow postepowania wedlug norm
przypisanych. Dodatkowo wnidst on o wezwanie do udzialu w sprawie w charakterze uczestnikéw postepowania R. i
R. malzonkéw P. whascicieli dzialki oznaczonej numerem (...).

Uzasadniajac swoje stanowisko wskazal on, iz nieruchomo$¢ wnioskodawcy posiada dostep do drogi publicznej tj. do
Placu (...), gléwnego placu w B.. W opinii pelnomocnika T. S. (1) chce sobie zapewni¢ dostep pieszy i samochodowy
do zaplecza swojej dzialki. Jednak dostep pieszy od wielu lat odbywal sie sienig znajdujaca sie na granicy posesji
numer (...). Poza tym nic nie stoi na przeszkodzie aby wnioskodawca w poludniowej $cianie swojego budynku
wstawit drzwi, ktorymi bedzie mogl dostac sie na zaplecze. Co sie za$ tyczy ustanowienia samochodowego dostepu,
to zaden przepis nie naklada uprawnienia do dostepu pojazdem do kazdej czedci nieruchomosci, a potrzeba dotarcia
samochodem nie jest na tyle istotna aby ograniczala prawo wlasnos$ci uczestniczki postepowania. Nadto K. T. (1)
zamierza zagospodarowac nieruchomo$ci skltadajace sie z dziatek o numerach (...) zgodnie z profilem swej dzialalnosci.

Postanowieniem z dnia 23 marca 2012 roku Sad wezwal R. P. (2) i R. P. (1) do udzialu w sprawie w charterze
uczestnikéw postepowania.

Na rozprawie w dniu 21 maja 2013 roku uczestnicy postepowania R. i R. P. (3) wnie$li o oddalenie wniosku.

W pi$mie procesowym z dnia 7 listopada 2014 roku pelnomocnik wnioskodawcy wniést o ustalenie wynagrodzenia
w formie rocznej oplaty periodyczne;j.

W zwiazku z wydaniem przez bieglego geodete A. B. opinii w sprawie pelnomocnik wnioskodawcy zmodyfikowal swoj
wniosek i zazadal drogi koniecznej zgodnie z jej wariantem I za wynagrodzeniem okresowym rocznym. Jednocze$nie
o$wiadczyl, iz gdyby Sad chcial ustanowi¢ stuzebno$é¢ zgodnie z wariantem II opinii bieglego to nie chce on takiej
stuzebnosci.

W piSmie procesowym z dnia 11 sierpnia 2016 roku pelnomocnik uczestniczki postepowania K. T. (1) ostatecznie
przedstawil jej stanowisko w sprawie wskazujac, iz wnosi ona o oddalenie wniosku ewentualnie wzglednie o
ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej przez skrajnie zachodnia czes$é dzialki oznaczonej numerem ewidencyjnym
(...) oznaczonej w opinii bieglego geodety jako warianty II.

Uzasadniajac takie stanowisko wskazal on, iz po pierwsze nieruchomo$¢ wnioskodawcy ma zagwarantowany
faktyczny dostep do drogi publicznej tj. do Placu (...) w B.. Po drugie bezpoérednio na wprost dzialki numer
(...) znajdujg sie przejécie dla pieszych, ktore uniemozliwia wjazd na te posesje z drogi publicznej. Po trzecie w
Swietle aktualnych przepisow prawa nie ma mozliwosci wykonania zjazdu z drogi publicznej na dzialke ze wzgledu
na jej malg szeroko$é. Po czwarte ewentualne ustanowienie stluzebnosci zgodnie z wnioskiem wiazaloby sie z
ekonomicznego punktu widzenia z wieksza stratg dla uczestniczki postepowania niz zyskiem dla wnioskodawcy. Nadto
udaremniloby plany uczestniczki postepowania zwigzane z zagospodarowaniem swojej nieruchomosci. Wreszcie



po szoste uwzglednienie wniosku prowadzilo by do zagospodarowania dzialki numer (...) w sposbb sprzeczny z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Sad Rejonowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny:

W chwili wniesienia wniosku nieruchomo$¢ o powierzchni 251 m* oznaczona w ewidencji gruntébw numerem (...)
zapisana w ksiedze wieczystej Kw Nr (...), polozona przy Placu (...) w B. stanowila wspdtwlasno$¢ w udzialach po Y2
T.S.(DiK. T. (1)

(dowod: wycinek z mapy zasadniczej, k.3; kopia wypis z rejestru gruntow, k.4; poswiadczona za zgodno$¢ z oryginalem
przez wystepujacego w sprawie pelnomocnika kserokopia ksiegi wieczystej nr (...), k.5-6)

W dniu 12 lipca 2011 roku, przed Sgdem Rejonowym w Rawie Mazowieckiej K. T. (1) i T. S. (1) zawarli ugode, na mocy
ktbrej dokonali zgodnego zniesienia wspotwlasnosci powyzszej nieruchomos$ci w ten sposob, ze K. T. (1) przejela na

wlasno$¢ dzialke o numerze (...) o powierzchni po 123 m? bez rozliczen finansowych, za$ T. S. (1) przejal na wlasnosé

dzialke o numerze ewidencyjnym (...) o powierzchni 126 m?®, bez rozliczen finansowych.

(dowdd: protokél rozprawy z dnia 12 lipca 2011 roku w aktach sprawy o sygnaturze I Ns 2/10 Sadu Rejonowego w
Rawie Mazowieckiej, wypis i wyrys z operatu ewidencyjnego, k.104 i k.105; odpis ksiegi wieczystej (...), k.106-109;
odpis ksiegi wieczystej (...), k.110-111)

Nieruchomo$¢ oznaczona obecnie numerem ewidencyjnym (...) graniczy z dzialkami sasiadéw oznaczonymi w
ewidencji gruntow odpowiednio numerami (...), (...). Nadto posesja numer (...) graniczy z dzialkami (...).

(dowdd: mapa sytuacyjna, k.63; wypis i wyrys z operatu ewidencyjnego, k.104 i k.105; wydruk z mapy zasadniczej,
k.150)

Nieruchomo$¢ oznaczona w ewidencji gruntéw numerem (...) zapisana w ksiedze wieczystej Kw Nr (...) jest wlasnoécia
uczestnikdéw postepowania R. P. (2) i R. P. (1)

(dowod: odpis ksiegi wieczystej (...), k.36-39)

Nieruchomo$¢ oznaczona w ewidencji gruntéw numerem (...) zapisana w ksiedze wieczystej Kw Nr (...) jest wlasnoécia
uczestniczki postepowania K. T. (1).

(dowdd: wypis i wyrys z operatu ewidencyjnego, k.104;0dpis ksiegi wieczystej (...), k.112-113)

Dla obszaru, na ktérym polozona sg przedmiotowa nieruchomos$é¢ obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta B. zatwierdzony przez Rade Miejska w B. uchwalg Nr IX/61/03 z dnia 2 lipca 2003 roku (og}.
Dz. Urz. woj. (...) Nr 280, poz. 2456) oraz uchwala nr XLI/335/14 z dnia 28 marca 2014 (ogl. Dz. Urz. woj. (...)
z dnia 6 maja 2014 poz. 2049). Dzialki nr (...) zostaly w nim przeznaczona na tereny zabudowy ustugowej (teren
oznaczony symbolem 3.77 U). Dla tego obszaru obowiazuje zabudowa pierzejowa, gdzie wyznaczono 100 % pod
zabudowg powierzchni nieruchomosci, bramy wjazdowe drewniane.

(dowod: kopia wypisu z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta B., k.183-184)

Budynki na dzialce (...) od strony Pl. (...) w B. stanowig jeden ciag zabudowany i nie ma pomiedzy nimi przejazdu
na polozone za nimi podwoérka. Budynki sg parterowe lub z uzytkowanym poddaszem. Na parterze znajduja sie
sklepy. Na swojej posesji K. T. (1) prowadzi kwiaciarnie, a wnioskodawca wynajmuje lokal na sklep spozywczo —
monopolowy. W ciggu powyzszych budynkéw na granicy pomiedzy dziatka T. S. (1) a sasiednia dzialka (...) znajduja
sie sieni prowadzgca na podworze znajdujace sie z tylu budynkow. Jedynie niewielka jej cze$é znajduje sie na
dzialce wnioskodawcy. Sienn ma szeroko$¢ 1,50 metra i wysokoéé 3,00 metrow. Wilasciciele dzialki (...) pozwalali
wnioskodawcy grzecznoSciowo z niej korzystaé. Okolo metra za wyjéciem z sieni na podworzu rozpoczyna sie



ogrodzenie miedzy obydwoma dzialkami. Na dzialce wnioskodawcy wzdluz granicy jest wybetonowania alejka o
szeroko$ci kilkudziesieciu centymetréw prowadzaca do budynku gospodarczego po przeciwnej stronie podworka.
Odleglos¢ pomiedzy budynkami wynosi okoto 6 metréw. Podworko ma ksztat trapezoidlany i przy budynku od strony
Placu (...) ma okolo 8 metréow a od strony budynku gospodarczego okolo 3,5 metra. Teren dziatki wnioskodawcy jest
nieuporzadkowany zaniedbany i zaSmiecony.

Wijazd od strony ulicy (...) II w B. majacy biegna¢ przez dzialke numer (...) prowadzi przez brame w ktérej znajduje
sie furtka. Wjazd jest urzadzony na calej szerokosci dzialki. Za furtka znajduja sie drzwi z budynku znajdujgcego sie
na posesji (...). Na granicy dzialek (...) znajduje sie ogrodzenie w postaci siatki z metalowymi stupkami i betonowa
podmurdéwka. Podwérka na dzialce (...) jest niezagospodarowane, zaro$niete krzewami ro$lin pnacych. Podworko
uczestniczki jest bardzo male o ksztaltce trapezoidalnym, przy czym na wysoko$ci wjazdu z dzialki (...) ma szeroko$é
okolo 3 metréow.

Na wprost bramy wjazdowej z dzialki (...) znajduje sie przejscie dla pieszych przez ulice (...) II.

Dzialka (...) jest w caloSci zabudowana, nie jest przez niag mozliwy dojazd do drogi publicznej Po obu jej stronach
znajduja sie budynki.

Powyzszy stan na nieruchomo$ciach trwa od kilku lat, takze za poprzednich (...) poprzednika K. T. (1) i J. K.
poprzedniczki wnioskodawcy, pana K. poprzednika panstwa P.. Na obecne podwoérko wnioskodawcy wjezdzat od
strony dzialki (...) jedynie woz konny, ktéry przywozil wegiel J. K., ktéra skladowala go w budynku gospodarczym
na tylach swej posesji. Takze dzi$ nie zmieSci sie tam wiekszy samochdd ciezarowy. Natomiast dostawy do sklepéw
odbywaly sie i odbywaja od strony Pl (...). Na starych planach dzialka numer (...) byla przewidziana jako droga
dojazdowa.

(dowdd: ogledziny, k.28-31; poswiadczona za zgodnoé¢ z oryginalem przez wystepujacego w sprawie pelnomocnika
kserokopia informacji z CEiloDZ, k.40; rejestr pomiarowo — klasyfikacyjny, k.151; zeznania $wiadka Z. W. k.75-76;
przestuchanie w charakterze strony R. P., k. 118 i k.453v-454 w zwigzku z jego informacyjnym wysluchaniem,
k.76; przestuchanie w charakterze strony R. P., k.117 i k.454 w zwiazku z jej informacyjnym wysluchaniem, k.76v;
przestuchanie w charakterze strony K. T., k. 118 i protoko6l rozprawy z 11 sierpnia 2016; przestuchanie w charakterze
strony T. S., k.130-131 i protokoét rozprawy z 11 sierpnia 2016)

Poczatkowo uczestniczka K. T. (1) chciala ociepli¢ $éciane budynku na dzialce (...), wybudowaé schody na strych,
podnie$¢ dach i nad przejazdem postawic pietro. Z ostatniego projektu budowalnego wynika, ze uczestniczka
postepowania zamierza zabudowacé wszystkie swoje dzialki w 100% bez pozostawiania z tytulu jakiekolwiek podworka
oraz wjazdu na nie.

(dowdd: przestuchanie w charakterze strony K. T., k. 118 i protokél rozprawy z 11 sierpnia 2016; projekt rozbudowy,
przebudowy i nadbudowy budynku ustlugowo — mieszkalnego, k.231-237; gtéwna koncepcja projektu, k.251-254;
projekt architektoniczny, k.436)

Whnioskodawca na razie nie ma sprecyzowanych i konkretnych planéw co do swojej nieruchomosci. Nie korzysta z
zaplecza swojej nieruchomosci. Nie wie czy robig to najemcy jego nieruchomosci.

(dowdd: przestuchanie w charakterze strony T. S., k.130-131 i protokét rozprawy z 11 sierpnia 2016)

W toku postepowania ustalono dwa warianty mozliwego przebiegu szlaku stuzebnego do drogi publicznej. Pierwszy
z nich prowadzitby do czeéci tylnej (podworka i komérki zajmujacych 55 m®) nieruchomoéci stanowiacej dzialke
geodezyjna (...) do drogi publicznej przez dzialki o numerach (...). Projekt szlaku stuzebnego zostal oznaczony po
ww. dzialkach linig przerywana w kolarze brazowym laczacym punkty a, b, c, d, e, f. Przy czym na dzialce (...) granice
obszaru sluzebno$ci sa tozsame z granicami tej dzialki, a na dzialce (...) odcinek granic obszaru stuzebno$ci b-c oraz c-d
zostal zaprojektowany jako przedtuzenie odcinkdéw a-b oraz f-e. Szeroko$é drogi koniecznej przy ul. (...) II wynosi 2,87



m, na granicy dzielek (...)i (...) wynosi 3,09 m szeroko$¢ ukosna na linii ogrodzenia pomiedzy dziatkami (...) wynosi
3,66 m. W przypadku ocieplenia budynku znajdujacego sie na dziakce (...) zmniejszyla by sie szeroko$é przejazdu na

dzialce (...). W wyniku tak wytyczonej drogi koniecznej zajete zostala by 11m” na dzialce (...) oraz calg dzialka numer
(...) tj. 20 m®. Alternatywny szlak komunikacyjny obejmujacy jedynie prawo P. zostal wytyczony przez siefi istniejaca

na granicy dzialek numer (...). Obejmowal by on na terenie dziatki numer (...) obszar 10 m®. Wymiar szerokoéci
przejscia przez sien ksztaltuje sie na okolo 1m na zwezeniach i okolo 1,3 m w pozostalych miejscach

(dowod: pisemna opinie bieglego geodety A. B., k.144-151)

Warto$¢ wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej przez dziatki numer (...) w platna jednorazowo
wynosi 20900 zl, a jako wynagrodzenie roczne 1254 zl. Natomiast przy przyjeciu ze nieruchomo$é¢ K. T. (1)
moze by¢ zabudowana w sposbéb przez nia wskazany wyrodzenie jednorazowe wzrosnie do kwoty 51512 zl, a
wynagrodzenie roczne do kwoty 3090 zl. Obcigzenie stuzebnos$cia drogi koniecznej dzialek spowoduje zmniejszenie
jej wartoSci poprzez uciazliwo$ci wynikajgce z wykonywania drogi koniecznej, pozbawienie mozliwo$ci wykorzystania
niezabudowanej czesci dzialki w zwiazku z prowadzona dzialalnoécia gospodarcza. W przypadku ustanowienia
stuzebno$ci w wariancie I bieglego geodety nieruchomo$¢ obciazona duzo wiecej straci, niz zyska nieruchomo$c¢
wladnaca.

(dowod: pisemna opinia bieglego rzeczoznawcy majatkowego T. K., k.160-188; ustana uzupekiajaca opinia bieglego
rzeczoznawcy majatkowego T. K., k.238v-241; aneks do operatu szacunkowego, k.279-294; ustna uzupelniajaca opinia
bieglego rzeczoznawcy majatkowego T. K., k.325-327)

Wnioskodawca moze uzyska¢ dostep do zaplecza swojej posesji poprzez wykonanie drzwi w swoim budynku
mieszkalno—uslugowym. Wejscie mozna wykonaé¢ w kazdym z dwoch pomieszczen sgsiadujacych z zapleczem. W
zaleznoSci od potrzeb drzwi moga mieé r6zng szerokosc, z tym ze w zaleznosci od przyjetej wymiaréw rézny bedzie
zakres prac do wykonania. Najtatwiejsza z punktu technicznego bytaby wymiana okna o wymiarze 90 cm na drzwi o
takiej samej szerokosci. W tym wypadku nalazloby wyjac istniejace okno, rozebrac §cianke do parapetu, wstawié¢ drzwi,
naprawi¢ i uzupekié tynki oraz podtogi. W przypadku potrzeby wykonania wejscia o wiekszej szerokoéci zakres prac
bedzie wiekszy. W szczego6lnoéci wykonaé nalezy nowe nadproza, rozbidrke fragmentu $ciany, wykonanie filarkow
pionowych lub stalowej ramy z fundamentami, obsadzenie drzwi, naprawi¢ i uzupelic tynki oraz podlogi.

(dowdd: opinia bieglego ds. budownictwa W. H., k.82-83)

Decyzja z dnia 17 sierpnia 2015 roku nr SKO.4150.246.2015 Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w E. odméwilo
wnioskodawcy zezwolenia na lokalizacje zjazdu o parametrach zjazdu indywidualnego z drogi wojewddzkiej nr (...)
na dzialke (...).

(dowdd: decyzja, k.311-314)

Wojewddzki Konserwator zabytkéw negatywnie zaopiniowal propozycje urzadzenia na dzialce (...) w B. wjazdu z
drogi publicznej wskazujac na konieczno$¢ pozostawienia obecnego, historycznego stanu zabudowy nieruchomosci z
mozliwo$cia zabudowy zwartej w pierzei ulicy (...) IT w B..

(dowdd: pismo z dnia 17 czerwca 2015 r., k.315; pismo z dnia 2 lutego 2016 r., k.340-341)

Decyzja z dnia 12 lipca 2016 roku (...) Wojewodzki Konserwator Zabytkoéw zezwolil K. T. (1) na prowadzenie
rob6t budowlanych zwigzanych z rozbudowa, przebudowa i nadbudowa mieszkalnego budynku handlowego
zlokalizowanego na nieruchomosci poloznej w B. oznaczonej jako dzialki ewidencyjne (...).

(dowod: decyzja, k.434-435)

Sad Rejonowy dokonal nastepujacej oceny materiatu dowodowego:



Przy dokonywaniu ustalenn faktycznych w przedmiotowej sprawie oparto sie na dowodach z dokumentéw
przedstawionych przez strony, a takze na dowodach z ogledzin nieruchomosci, zeznaniach §wiadkéw, opinii biegtego
z zakresu budownictwa, geodety, rzeczoznawcy majatkowego oraz przestuchaniu stron.

Oceniajac zebrany material dowodowy, Sad uznal zgromadzone w sprawie dokumenty za wiarygodne; rowniez strony
nie kwestionowaly ich prawdziwo$ci czy autentyczno$ci.

Uznal takze niewatpliwg warto§¢ dowodowa opinii bieglych z zakresu budownictwa, geodety, rzeczoznawcy
majatkowego oraz zaakceptowal, jako calkowicie przekonywajace wszystkie wnioski wynikajgce z ich tresci. Opinie
te s3 w ocenie Sadu wyczerpujace, rzetelne i sporzadzone zgodnie z wymaganiami fachowo$ci i niezbedng wiedza
merytoryczng. Biegli przy ich wydawaniu zapoznali sie z dostepnymi dokumentami oraz ze zgromadzonym w
aktach sprawy materialem dowodowym, jak réwniez przeprowadzili stosowne badania przedmiotowe. Ze wzgledu na
skomplikowany i zawily charakter sprawy oraz watpliwoSci zglaszane przez strony postepowania biegly rzeczoznawca
majatkowy uzupelnil swoja opinie ustnie na rozprawie i w ten sposéb — w ocenie Sadu — wszelkie ewentualne
watpliwosci wyjasnil.

Sad oddalit wniosek o powotlanie bieglego z zakresu urbanistyki, gdyz dowod ten zostal zgloszony na okolicznosci,
ktore zostaly juz w sprawie dostatecznie wyjasnione, a zatem zmierzatl on tylko do nieuzasadnionego przedluzenia
postepowania.

Sad uznal rowniez za wiarygodny dowod z zeznan $wiadkéw i przeshuchania stron postepowania w zakresie
okolicznos$ci istotnych dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Tre$¢ tych zeznah byla logiczna i zgodna z
do$wiadczeniem zyciowym. Ich wiarygodno$é wzmacnia fakt, ze korespondowaly z innym zebranym w sprawie
materialem dowodowym i nawzajem sie uzupelnialy i potwierdzaly.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Whiosek okazal sie niezasadny.

Zgodnie z trescia art. 145 § 1 k.c. jezeli nieruchomo$¢ 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 shuzebnosci drogowej (droga konieczna).

Przez brak odpowiedniego dostepu do nieruchomosci nalezy rozumie¢ sytuacje, ktéra nie pozwala wlascicielowi
korzysta¢ z nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem i wlasciwoéciami.

Ustalenie, czy dostep jest odpowiedni, zalezy od konkretnego stanu faktycznego ocenianego przez sad.

Przy tej ocenie trzeba jednak pamietac, ze art. 145 k.c. stanowi ograniczenie prawa wlasnoéci i dlatego ustanowienie
stuzebnosci drogowej na cudzym gruncie powinno mieé wyjatkowy charakter.

W tym kierunku idzie tez orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Nalezy wskazac w szczego6lnosci na postanowienie z dnia 26
kwietnia 2006 roku, I CK 552/03 (OSNC 2005, nr 4, poz. 70), w ktéorym Sad Najwyzszy stwierdzil, ze w razie gdy dostep
do drogi publicznej jest nieodpowiedni, zasada powinno by¢ przystosowanie go do uzytku zamiast ustanawiania
stuzebnosSci drogi koniecznej przez cudza nieruchomos$é, chyba ze przystosowanie takie byloby niemozliwe lub
wymagaloby niewspotmiernych i nieoplacalnych naktadow.

Nadto Sad Najwyzszy zaznaczyl, iz z powyzszego przepisu (art. 145 k.c.) wynika, iz roszczenie o ustanowienie
shuzebnosci drogi koniecznej powstaje dla wlasciciela nieruchomogci wtedy, gdy nieruchomo$¢ nie ma odpowiedniego
dostepu do drogi publicznej lub do budynkéw gospodarskich. Przepis ten nie przewiduje natomiast takiego roszczenia
w sytuacji, gdy trudnoéci drogowe wynikaja jedynie z niekorzystnego usytuowania budynkéw na nieruchomosci, ze
wzgledu na ktora stluzebno$é mialaby byé ustanowiona. W takim bowiem wypadku chodzi nie o dostep do drogi
publicznej lub do budynkéw gospodarskich (dojscie, dojazd), lecz o latwiejsze korzystanie z budynkow. Jezeli to



korzystanie jest utrudnione, rzecza wlasciciela jest takie zorganizowanie eksploatacji nieruchomogci, aby stalo sie to
latwiejsze, np. przez przeniesienie frontu budynku na drugg strone, przez rezygnacje z podjazdu pod front budynku
itp. (por. postanowienie SN z dnia 4 lipca 1974 r., III CRN 125/74, OSNC 1975, nr 9, poz. 135)

Z taka sytuacja mamy do czynienia w niniejszym postepowaniu.

Jak wynika z akt sprawy wnioskodawca ma zagwarantowany faktyczny dostep do drogi publicznej. Nieruchomosé jego
znajduje sie bowiem przy Pl. (...) w B. (ktory jest centralnym placem miasta, a zarazem i droga publiczng), z ktorego
mozliwy jest dostep do budynkéw wnioskodawcy.

Co prawda T. S. (1) skarzy! sie na niemozno$¢ dotarcia do podwérka i budynku gospodarczego zlokalizowanych na
tylach swojej dzialki, jednak jak to wynika z opinii bieglego z zakresu budownictwa moze on uzyskaé do nich dostep
poprzez wykonanie drzwi w swoim budynku mieszkalno — ustugowym. Jak wida¢ wnioskodawca wlasnym sumptem
moze zagwarantowac sobie dostep do poszczegdlnych czeSci swojej posesji bez obcigzania shuzebno$cia sasiednich
gruntow.

Wydaje sie ze wnioskodawca nie moze wlasnym dzialaniem zapewni¢ mozliwoSci dojazdu pojazdu na tylng czesé
swojej nieruchomosci.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w obecnych czasach odpowiedni dostep do drogi publicznej (art. 145 § 1 KC)
powinien obejmowa¢ takze mozliwo$¢ przejazdu pojazdow mechanicznych, chyba ze nie uzasadniaja tego potrzeby
nieruchomosci wladnacej, konfiguracja granic, uksztaltowanie terenu lub interes spoleczno-gospodarczy (uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 14 maja 2014 roku, III CZP 14/14).

W ocenie Sadu jednak w warunkach zabudowy miejskiej moze sie zdarzy¢ tak, ze z uwagi usytulowane nieruchomosci i
konfiguracje sgsiednich dzialek moze okazaé sie ze zapewnienie dostepu do kazdej cze$ci nieruchomosci przez pojazd
mechanicznych nie jest w ogole mozliwe albo mimo teoretycznej mozliwos$ci jest to sprzeczne za zasadami wspdlzycia
spolecznego i interesem spoteczno-gospodarczym.

W ocenie Sadu taka sytuacja wystepuje w niniejszej sprawie.

Nie jest mozliwe takie wytycznie drogi koniecznej obejmujacej przejazd pojazdem mechanicznym na tylng czeéc
nieruchomosci wnioskodawcy by byto to uzasadnione interesem spoleczno-gospodarczym i sprawiedliwe (zgodne z
zasadami wspolzycia spolecznego).

Przeprowadzenie drogi koniecznej powinno nastgpi¢ z uwzglednieniem interesu spoleczno-gospodarczego (art.
145 § 3 k.c.), ktory wyraza sie w dazeniu do tego, aby sposbb ustalenia szlaku droznego odpowiadal potrzebom
nieruchomoéci niemajacej dostepu do drogi publicznej i nastepowal z najmniejszym obcigzeniem gruntow, przez ktore
droga bedzie przebiegac (art. 145 § 2 k.c.)

W orzeczeniu z 20 lutego 1985 r., III CRN 364/85 (OSNCP 1985, nr 12, poz. 198) Sad Najwyzszy wyjasnik:
sInteresowi spoteczno-gospodarczemu odpowiada ustanowienie stluzebnosci gruntowej o tyle, o ile zwiekszenie
uzyteczno$ci nieruchomosci wladnacej (art. 285 § 2 k.c.) przewyzsza uszczerbek wynikly ze zmniejszenia uzytecznosci
nieruchomos$ci obcigzonej. W tym wlaénie sensie zostata podkreslona konieczno$¢ uwzglednienia interesu spoleczno-
gospodarczego przy przeprowadzeniu drogi koniecznej (art. 145 § 3 k.c.)".

W przedmiotowej sprawie biegly z zakresu wyceny nieruchomosci wskazatl na rozprawie w dniu 15 grudnia 2015 roku,
iz ewentualne ustanowienie stuzebnosci zgodnie z wnioskiem wnioskodawcy wigzalo by sie z ekonomicznego punktu
widzenia z wieksza strata dla uczestniczki postepowania K. T. (1), niz zyskiem dla T. S. (1).

K. T. (1) stracilaby mozliwo$é zabudowania swoich nieruchomosci w 100% jak zezwala na to prawo lokalne a T. S. (1)
uzyskalby zaledwie dojazd do malej komorki z ktorej i tak nie korzysta, a nawet jego poprzedniczka prawna korzystala
sporadycznie na opal.



Jednym z elementow, ktory sad powinien wziaé¢ pod uwage przy wytyczaniu przebiegu drogi koniecznej powinno byé -
obok obecnego charakteru nieruchomosci pozbawionej dostepu do drogi publicznej - takze jej przyszle przeznaczenie
majace wplyw na ocene jej potrzeb. Nie chodzi przy tym o przeznaczenie »ewentualne«, lub »mozliwe« lecz takie,
jakie w niedlugim czasie ma pelnié. Przeprowadzenie drogi koniecznej w taki sposob, ze z gory mozna przewidywac,
ze bedzie to stanowilo zarzewie konfliktéw sasiedzkich, z reguly koliduje z interesem spoleczno-gospodarczym.

W przypadku uwzglednienia wniosku i ustanowienia stuzebnosci drogi konicznej udaremniloby to, jak juz wyzej
wskazano, plany budowlane uczestniczki postepowania K. T. (1). Okoliczno$¢ ta mogla by wplynaé na eskalacje i tak
dosy¢ napietych stosunkdéw miedzysasiedzkich pomiedzy stronami postepowania.

Nadto rysuja sie powazne watpliwo$ci natury technicznej przemawiajace za nieuwzglednieniem wniosku. Zgodnie
bowiem z §79 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (tj. - Dz. U. z 2016 1., poz. 124)
zjazd indywidualny powinien mie¢ szeroko$¢ nie mniejszg niz 4,5 m, w tym jezdnie o szerokoéci nie mniejszej niz 3,0
m. Natomiast dzialka (...) ma szeroko$c¢ przy granicy z droga publiczng 2,87 m. Zatem jest za waska, aby ustanowic
na niej cho¢by indywidualny zjazd z drogi publiczne;.

Kolejnym argumentem ktory w ocenie Sadu przemawia przeciwko uwzglednieniu wniosku o ustanowienie drogi
koniecznej w sposob wskazywany przez wnioskodawce jest to w jaki sposob uksztaltowala sie obecna konfiguracja
dzialek.

To sam wnioskodawca w ugodzie zawartej z uczestniczka postepowania w dniu 12 lipca 2011 roku dokonat podzialu
nieruchomos$ci w ten sposob jak to obecnie ma miejsce. Nalezalo wowcezas w ramach ugody podnie$é kwestie dojazdu
na zaplecze wydzielanej dzialki.

Majac na wzgledzie powyzsze argumenty oraz stanowisko wnioskodawcy Sad oddalit wniosek T. S. (1) o ustanowienie
stuzebnosci drogi konieczne;j.

Sad nie ocenial drugiego mozliwego wariantu stuzebno$ci (przez sie) albowiem wnioskodawca wyraznie sobie takiej
shuzebnosci nie zyczyl. Poza tym i tak nie byloby mozliwe ustanowienie stuzebnosci w spos6b umozlwiajacy wjazd
pojazdem mechanicznym.

W postepowaniu nieprocesowym kazdy uczestnik ponosi zgodnie z art. 520 § 1 k.p.c. koszty postepowania zwigzane
ze swym udzialem w sprawie. Jednakze § 3 omawianego przepisu stanowi, iz jezeli interesy uczestnikow sg sprzeczne,
sad moze wylozy¢ na uczestnika, ktérego wnioski zostaly oddalone lub odrzucone, obowigzek zwrotu kosztow
postepowania poniesionych przez innego uczestnika.

W przedmiotowej sprawie nie moze budzi¢ watpliwos$ci, iz interesy stron postepowania zwlaszcza wnioskodawcy i
uczestniczki postepowania K. T. (1) byly sprzeczne.

T. S. (1) domagat sie bowiem ustanowienia sluzebnoéci drogi konieczne przebiegajace przez grunty uczestniczki
postepowania, a ta przez caly tok postepowania temu wnioskowi oponowala.

Poniewaz orzeczenie zapadlo zgodnie ze stanowiskiem zajetym przez uczestniczke postepowania K. T. (1), Sad
postanowil zasadzi¢ od wnioskodawcy na jej rzecz kwote 4455,64 z} tytutem zwrotu poniesionych przez nich kosztow
postepowania.

Na sume te zlozylo sie: wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 1440 zl, oplata skarbowa od udzielonego
pelnomocnictwa w kwocie 17 zl, zaliczki na poczet opinii bieglego w kwocie 2998,64 zl.

Co do wynagrodzenia pelnomocnika nalezy wskaza¢ ze Sad uznal za uzasadniony wniosek pelnomocnika uczestniczki
postepowania o zastosowanie 6-krtonosci stawki minimalnej (240 z1), zgodnie z §2 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej



pomocy prawnej udzielonej z urzedu z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. (Dz.U. z 2013 r. poz. 461) albowiem nalezy podkresli¢
duzy naklad pracy adwokata uczestniczki postepowania, dtugotrwaly charakter sprawy, ilo§¢ rozpraw i wklad pracy
adwokata w przyczynienie sie do jej wyjasnienia i rozstrzygniecia.

Nadto Sad na podstawie art. 520 § 3 k.p.c. oraz art. 83 ust. 2 i art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o
kosztach sadowych w sprawach cywilnych (tj. - Dz. U. z 2014 roku, poz. 1025 z p6Zniejszymi zmianami) nakazal pobrac
od wnioskodawcy na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Rawie Mazowieckiej kwote 8578,89 zl tytulem
wydatkow zwigzanych z kosztami opinii bieglego, ktdre nie znalazly pokrycia w uiszczonych przez strony w zaliczkach,
a ktore to kwoty tymczasowo wylozyl w sprawie Skarb Panstwa.

SSR Jaroslaw Janeczek



