Sygn. akt I Ns 370/18
POSTANOWIENIE
Dnia 1 sierpnia 2019 roku
Sad Rejonowy w Dzierzoniowie Wydzial I Cywilny
w skladzie:
Przewodniczqcy: ASR Ewa Malinka
Protokolant: Edyta Szmigiel
po rozpoznaniu w dniu 1 sierpnia 2019 roku w Dzierzoniowie
na rozprawie
sprawy z wniosku (...) spétki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibg w W.
przy udziale R. K. i M. K.
o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej
postanawia
I/ oddalié wniosek,

II/ zasadzi¢ od wnioskodawcy (...) spoiki z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w W. na rzecz uczestnikow
postepowania R. K. i M. K. kwoty po 497 z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Sygn. akt I Ns 370/18

UZASADNIENIE

(...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoscia w W. we wniosku wniesionym w dniu 22 czerwca 2018 r. wystapit
o ustanowienie na nieruchomosci stanowiacej wlasno$¢ R. K., potozonej w D. przy ul. (...), skladajacej sie z
dzialki nr (...) na rzecz kazdoczesnego wlasciciela/uzytkownika wieczystego nieruchomoéci, polozonych w D.,
stanowigcych wlasno$é/oddanych w uzytkowanie wieczyste (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w W.,
skladajacych sie z dzialek ewidencyjnych: nr (...), shuzebnoSci drogi koniecznej o szerokoSci odpowiadajacej przepisom
i przebiegu wytyczonym przez bieglego geodete. Wniost takze o zasadzenie od wnioskodawcy na rzecz uczestnika
postepowania kwoty 1000 z} tytulem wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci. Na uzasadnienie wniosku podal,
ze spolka (...) jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci wymienionych w petitum wniosku,
na ktorych wnioskodawca zamierza rozpoczaé realizacje inwestycji polegajacej na budowie obiektéw handlowo-
ustugowych (galerii handlowej), co determinuje konieczno$é zapewnienia tym obiektom odpowiedniego dostepu
do drogi publicznej. Powolujgc sie na okreSlone przepisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
wnioskodawca wskazal, ze wszelkie dzialania zwigzane z realizacja inwestycji uzaleznione sa od przebudowy
zjazdu z drogi wojewddzkiej nr (...) poprzez teren (...)(L). Dzialka bedaca wlasnoécig uczestnika o numerze
206/19 zostala opisana w planie symbolem (...)(L)”, a wiec teren tej dzialki przeznaczony zostal pod teren drogi
wewnetrznej o parametrach drogi lokalnej. Proby polubownego ustanowienia na dzialce uczestnika sluzebnoSci
drogi koniecznej podjete przez wnioskodawce okazaly sie bezskuteczne. Wnioskodawca podal jednoczeénie, ze
nieruchomo$ci przeznaczone pod teren inwestycji nie sa w sposéb calkowity pozbawione dostepu do drogi publiczne;.
Sa bowiem polgczone z droga publiczng za pomoca drogi przebiegajacej przez nieruchomos$é¢ skladajaca sie z dziatki
ewidencyjnej nr (...), bedacg wlasno$cig Skarbu Panstwa i oddang w uzytkowanie wieczyste wnioskodawcy i innym



podmiotom. Istniejacy dostep uzna¢ nalezy jednak za nieodpowiedni zaréwno pod wzgledem fizycznym, jak i
prawnym. Uzasadniajac swoje stanowisko, wnioskodawca wskazal ze cechy fizyczne aktualnie istniejacej drogi nie
speliaja warunkdéw wymaganych dla nieruchomoéci o przeznaczeniu ustugowym, droga przebiegajaca wzdtuz dziatki
nr (...) jest droga wylacznie lewoskretna, pozostaje w czeSci dzialki nieobejmujacej sama inwestycje, na jej uboczu,
bedacy tym samym niefunkcjonalng dla nieruchomo$ci wnioskodawcy. Obecna droga prowadzi jedynie do utrudnien
komunikacyjnych oraz kreowania niebezpiecznych sytuacji na drodze. Nastepnie wnioskodawca podniosl, ze droga
przebiegajaca wzdluz dzialki nr (...) nie zapewnia odpowiedniego dostepu do drogi publicznej takze pod wzgledem
prawnym, wobec faktu ze wnioskodawca jest uzytkownikiem wieczystym dzialki nr (...) wraz z innymi podmiotami,
co powoduje ze dostep do drogi publicznej nie jest zupeklie nieskrepowany i prawnie zapewniony.

W odpowiedzi na wniosek uczestnik postepowania R. K. wni6st o oddalenie wniosku i zasadzenie na rzecz uczestnika
postepowania kosztéw postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych oraz
oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Wskazal, ze nieruchomo$é wnioskodawcy, na ktérej zamierza realizowac
inwestycje budowy galerii handlowej, posiada dostep do drogi publicznej od ul. (...), a twierdzenia wnioskodawcy
o nieodpowiednio$ci tego dostepu sa golostowne. Uczestnik zwrécil uwage, ze dziatka nr (...) skladala sie niegdys z
dzialek nr (...) i stanowila woéwczas przedmiot wlasnoS$ci poprzednika prawnego S. K. (prezesa zarzadu (...) spolki z
ograniczong odpowiedzialno$cia w W.) — spolki (...) sp. z 0.0. Przed tutejszym Sadem toczylo sie postepowanie pod
sygnatura akt I Ns 819/09 zainicjowane wnioskiem sp6iki (...) o obcigzenie nieruchomo$ci uczestnika stuzebnos$cia
drogi koniecznej, jednak wniosek ten zostal prawomocnie oddalony. Uczestnik postepowania zaoponowal roszczeniu
wnioskodawcy takze co do wysokoéci zaproponowanego wynagrodzenia za ustanowienie stluzebno$ci drogi konieczne;j.

Postanowieniem z dnia 23 pazdziernika 2018 r. Sad wezwal do udzialu w sprawie w charakterze uczestnika
postepowania M. K.. Uczestniczka poparta stanowisko wyrazone w odpowiedzi na wniosek uczestnika R. K..

Na rozprawie w dniu 16 kwietnia 2019 r. wnioskodawca zmodyfikowal wniosek w ten sposob, ze wniodst o ustanowienie
shuzebnoSci drogi koniecznej na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci potozonej w D. skladajacej sie z
dzialki o numerze (...) objetej ksiega wieczysta o numerze (...), wskazujac ze wymieniona dziatka pozbawiona jest
jakiegokolwiek dostepu do drogi publicznej. Na rozprawie w dniu 1 sierpnia 2019 r. wnioskodawca ponownie
zmodyfikowal wniosek domagajac sie ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej na rzecz kazdoczesnego wlasciciela
nieruchomosci skladajacej sie z dzialek nr (...).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

(...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cig w W. jest wlaScicielem nieruchomosci stanowiacej dziatke o numerze
ewidencyjnym (...) polozona w D., obreb P., objetej ksiega wieczysta o numerze (...). Poprzednio dzialka ta obejmowata
m.in. dziatki o numerach ewidencyjnych (...), bedace wlasnoscia spoiki (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoscia,
przeniesione nastepnie na S. K., aktualnego prezesa zarzadu (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia w W..
Spos6b korzystania okreslony w ksiedze wieczystej dla tej nieruchomoéci to ,,zurbanizowane tereny niezabudowane
lub w trakcie zabudowy”. Po podziale geodezyjnym dokonanym w 2019 r. wskazana dzialka zostala podzielona na
dzialki o numerach ewidencyjnych: (...), (...)i (...).

Spolka (...) jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomos$ci stanowigcej dzialke o numerze ewidencyjnym (...) potozong
w D., obreb P., objetej ksiega wieczysta o numerze (...). Po podziale geodezyjnym dokonanym w 2019 r. wskazana
dzialka zostala podzielona na dzialki o numerach ewidencyjnych: (...), (..)i (...). W uzytkowaniu wieczystym
wnioskodawcy pozostaja takze nieruchomosci: skladajaca sie z dzialek o numerach ewidencyjnych (...), objeta ksiega
wieczysta o numerze (...) oraz skladajaca sie z dziatki o numerze ewidencyjnym (...), objeta ksiega wieczysta o numerze

(...

Dowdd: wydruki elektroniczne ksigg wieczystych o numerach (...) — k. 12-33, wydruki zupelne dzialow II
wymienionych ksiag wieczystych — k. 78-89, wydruk zupely dziatu I-O ksiegi wieczystej nr (...) — k. 98-102, 175-183,



205-206, wydruk informacji pelnych KRS wnioskodawcy — k. 90-93, wyrys mapy ewidencyjnej wedtug stanu na dzien
28 lipca 2006 r. — k. 103, wydruk mapy internetowej geoportal.pow.dzierzoniow.pl — k. 203, 204.

Dzialka o numerze ewidencyjnym (...), polozona w D., obreb P., objeta ksiega wieczysta o numerze (...), stanowi
wlasno$¢ uczestnikow postepowania R. K. i M. K. na zasadzie wspo6lnoéci ustawowej malzeniskiej. Rondo wybudowane
na skrzyzowaniu ul. (...) oraz ul. (...) w D., bedace droga publiczna, przewiduje zjazd bezposrednio na dzialke numer

(...

Dowadd: mapa do celow projektowych wedlug stanu na dzien 20 stycznia 2017 r. — k. 115-116, protokol z ogledzin
nieruchomosci z dnia 5 kwietnia 2019 r. — k. 152-153.

Rada Miejska w D. uchwalila w dniu 6 pazdziernika 2008 r. uchwale nr XXX1I/189/08 w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru w D. ograniczonego ulicami: Batalionéw Chlopskich, W., Zeromskiego
oraz byla bocznica kolejowa. Obszar ten obejmowal m.in. dziatki o numerach ewidencyjnych (...) (wedlug aktualnej
numeracji sprzed podzialu geodezyjnego z 2019 r.). W § 23 ust. 7 postanowiono: ,,Przed podjeciem realizacji obiektu
wielkopowierzchniowego na terenie U2 inwestor musi przedlozy¢ porozumienie z zarzadca drogi wojewodzkiej nr (...)
dotyczace warunkow realizacji przebudowy skrzyzowania w celu zapewnienia dostepnosci terenéw inwestycyjnych
do tejze drogi w miejscu wskazanym w rysunku planu”. Zgodnie za$ z § 23 ust. 8: ,Warunkiem dopuszczenia
do uzytkowania nowych obiektéw na terenie U2 jest przebudowa skrzyzowania na terenie (...) oraz zapewnienie
mozliwo$ci obstugi komunikacyjnej wszystkich istniejacych podmiotéw w obszarze objetym planem miejscowym”.

Na mocy uchwaly nr XXXVII/255/13 z dnia 24 czerwca 2013 r. doszlo do skreélenia § 23 ust. 7 i 8 uchwaly
nr XXXI/189/08 z dnia 6 pazdziernika 2008 r. W uzasadnieniu uchwaly wskazano, ze zniesienie wymogéw
przewidzianych w wymienionych przepisach nastepuje na wniosek inwestora projektowanej galerii handlowe;j.
Dotychczasowy plan wymaga, aby przed przystapieniem do uzytkowania galerii ww. rondo zostalo zrealizowane
oraz zapewniona zostala mozliwo$¢ obstugi komunikacyjnej wszystkich istniejacych podmiotéw w obszarze objetym
planem. Bez spelnienia tego wymogu galeria nie moze zosta¢ oddana do uzytkowania. Wedlug stwierdzen inwestora
jest to glowna przeszkoda na drodze realizacji obiektu w zwigzku z tym, ze skomunikowanie terenu z rondem ma
sie odbywac¢ poprzez nieruchomo$¢, ktéra znajduje sie we wladaniu innego podmiotu, natomiast proby jej nabycia
nie powiodly sie. Ponadto inwestor posiada uzgodniony z zarzadea ul. (...) — drogi wojewodzkiej — wjazd na teren w
miejscu skrajnego segmentu biurowca od strony ulicy (...).

Dowoébd:uchwala nr XXXI/189/08 Rady Miejskiej D. z dnia 6.10.2008 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru w D. z zalacznikiem nr 1 — k. 34-38, zalacznik nr 1 do uchwaly nr
XXX1/189/08 — k. 104, uchwala nr XXXVII/255/13 z zalacznikami — k. 46, 112-114.

Na mocy uchwaly Rady Miejskiej D. nr IV/32/11 z dnia 31 stycznia 2011 r. doszlo do zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru w D. ograniczonego ulicami: Batalionéw Chlopskich, W., Zeromskiego
oraz bocznicg kolejowa. Dzialka nr (...) jak réwniez obszar ronda na skrzyzowaniu ul. (...) i ul. (...) nie zostaly
objete zmianami. Przy uchwalaniu zmian miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uwzgledniono uwage
wniesiong do projektu zmiany przezS. K. (prezesa zarzadu wnioskodawcy) o tresci: ,,Umozliwienie wykonania wjazdu/
wyjazdu z ul. (...) w miejscu istniejgcego biurowca w czesci bedacej wlasno$cig inwestora zgodnie z ustaleniami z
zarzadca drogi nr (...).

Dowéd: uchwala Rady Miejskiej D. nr IV/32/11 z dnia 31 stycznia 2011 r. z zalacznikami — k. 39-41, 105.

W uchwale Rady Miejskiej w D. nr XXVI/185/12 z dnia 24 wrze$nia 2012 r. wprowadzone zostaly m.in. nastepujgce
zapisy: § 17 ust. 1 zgodnie z ktérym ,Obszar planu obslugiwany bedzie z drogi publicznej, poprzez drogi i ulice
wewnetrzne ogbdlnodostepne nie zaliczone do zadnej z kategorii drog publicznych” oraz § 19 ust. 5 zgodnie z ktérym
»Zmiana dotychczasowego terenu na cele zgodne z funkcja podstawowa lub uzupekliajaca wymaga przebudowy
zjazdu z drogi wojewddzkiej poprzez teren (...)(L) zgodnie z planem oraz przepisami odrebnymi.” Wojewodzki Sad



Administracyjny we W. wyrokiem z dnia 10 lipca 2013 r., sygn. akt IT SA/Wr 252/13 stwierdzil niewazno$¢ wskazanej
uchwaly w caloéci.

Dowébd: uchwala Rady Miejskiej D. nr XXVI/185/12 z dnia 24 wrze$nia 2012 r. z zalgcznikami — k. 42-45, zalacznik
nr 1 do uchwaly nr XXVI/185/12 — k. 106, wydruk wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we W. z dnia
10.07.2013 1., sygn. akt I SA/Wr 252/13 — k. 107-110.

Dzialka o numerze ewidencyjnym (...) (numeracja sprzed podzialu geodezyjnego z 2019 r.) sgsiaduje z dziatkami
o numerach ewidencyjnych (...) nalezacymi do uczestnikow postepowania. Skomunikowanie dzialki numer (...) z
rondem na skrzyzowaniu ul. (...) oraz ul. (...) w D. mozliwe byloby poprzez przejazd przez dzialke uczestnikéw
postepowania o numerze 206/19. Dzialka numer (...) sasiaduje takze z dzialka bedaca w uzytkowaniu wieczystym
wnioskodawey numer (...). Z kolei dzialka numer (...) sasiaduje bezposrednio z dzialkga o numerze ewidencyjnym
(...). Ta ostatnia dzialka stanowi nieruchomo$¢ bedaca wlasnoécia Skarbu Panstwa i bedaca w uzytkowaniu
wieczystym: spolki z ograniczong odpowiedzialnoscia (...) z siedziba w D. w 9/38 czeéciach, (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialnoScia spétki komandytowej z siedziba w D. w 1/19 czesci, (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialno$cig
z siedzibg w W. w 13/19 czeSciach oraz H. P. w 1/38 czesci. Dzialka o numerze ewidencyjnym (...) wykorzystywana
jest jako droga dojazdowa m.in. dla dzialki numer (...) i innych dzialek znajdujacych sie wzdluz i na koncu tej
dziatki, prowadzaca do drogi publicznej — ulicy (...) w D.. Na poczatku dzialki nr (...) od strony wjazdu od ulicy (...)
znajduje sie znak drogowy ,strefa ruchu”. Droga biegnaca przez dzialke numer (...) nie jest w calo$ci wyasfaltowana,
na koncu tej drogi przed zjazdem na ul. (...) znajduje sie znak drogowy ,nakaz skretu w prawo”. Droga ta odbywa
sie ruch samochodowy do zakladéw przemystowych usytuowanych na dzialkach polozonych w jej sasiedztwie.
Skomunikowanie dzialek powstalych po podziale geodezyjnym dzialki numer (...) z droga publiczng odbywa sie
poprzez dzialke numer (...) sgsiadujaca z dzialka numer (...).

Dowéd: mapa pogladowa ze strony internetowej geoportal.gow.pl — k. 11, wydruk mapy internetowej
geoportal.pow.dzierzoniow.pl — k. 77, 173, wydruk mapy satelitarnej — k. 174, wydruk elektroniczny ksiegi wieczystej o
numerze (...) — k. 47-53, mapa do celéw projektowych wedtug stanu na dzien 20 stycznia 2017 r. — k. 115-116, protokét
z ogledzin nieruchomosci z dnia 5 kwietnia 2019 r. — k. 152-153.

Starosta (...) w dniu 27 czerwca 2019 r. wydal decyzje nr (...), na mocy ktoérej zatwierdzil projekt budowlany i
udzielil pozwolenia na budowe dla (...) sp6lki z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. obejmujace budowe centrum
handlowo-ustlugowego wraz z infrastruktura techniczng i zagospodarowaniem terenu potozonego w miejscowosci D.,
na dzialkach oznaczonych numerami geodezyjnymi (...) obreb P..

Dowéd: decyzja Starosty (...) nr (...) z dnia 277 czerwca 2019 r. — k. 198-202.

Przed tutejszym Sadem toczylo sie postepowanie o sygnaturze akt I Ns 819/09 z wniosku spo6lki (...) spolki z
ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w D. przy udziale M. K. i R. K. o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej
na nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w D., objetej ksiega wieczysta nr (...) na rzecz kazdoczesnego wlasciciela
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w D. objetej ksiega wieczysta nr (...) (wedlug aktualnej numeracji stanowiacej
dzialki nr (...)). Wniosek zostal prawomocnie oddalony postanowieniem z dnia 9 grudnia 2010 .

Dowadd:wniosek o ustanowienie drogi koniecznej — k. 2-4, protokét ogledzin z dnia 1 wrzeénia 2010 1. - k. 83-84, mapa
sytuacyjna - k. 47, postanowienie Sadu Rejonowego w Dzierzoniowie z dnia 9 grudnia 2010 r. — k. 103 - znajdujace
sie w aktach tut. Sadu o sygn. I Ns 819/09.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Whiosek o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej podlegal oddaleniu.

Podstawe prawna zadania wnioskodawcy stanowi przepis art. 145 § 1 k.c., wedle ktoérego jezeli nieruchomos$é nie
ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do nalezacych do tej nieruchomoéci budynkéw gospodarskich,



wlasciciel moze zadaé od wiascicieli gruntéw sasiednich ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnosci
drogowej (droga konieczna). Z przepisu tego wynika, ze podstawowa przestanka ustanowienia przedmiotowej
shuzebnosci jest caltkowity brak polaczenia z droga publiczng lub budynkami gospodarczymi albo tez nieodpowiedni
do nich dostep.

Whnioskodawca twierdzil, ze dzialka numer (...) (a po jej podziale dzialki numer (...)) stanowigca jego wlasnoéc, jest
pozbawiona jakiegokolwiek dostepu do drogi publicznej, a nie za$ tylko dostepu odpowiedniego.

Nie mozna sie zgodzi¢ z takim twierdzeniem wnioskodawcy. Dzialtka gruntu numer (...) (aktualnie dzialki powstale
z jej podzialu numer (...), (...) i (...)) nalezagca do wnioskodawcy, cho¢ nie ma bezposéredniego dostepu do drogi
publicznej, to jednak posiada dostep posredni, tj. poprzez dziatke numer (...) (po podziale dzialki numer (...)), ktéra
pozostaje w uzytkowaniu wieczystym wnioskodawcy oraz dziatke numer (...) ktora pozostaje we wspdtuzytkowaniu
wieczystym wnioskodawcy i prowadzi do drogi publicznej — ul. (...). Na mozliwo$¢ istnienia takiego posredniego
dostepu poprzez szlak drozny czy droge wewnetrzna wskazuje sie w judykaturze. Przykladowo, w wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 15 czerwca 2010 r., II CSK 30/10, wskazano, ze brak odpowiedniego dostepu z nieruchomosci do
drogi publicznej w rozumieniu art. 145 k.c. wystepuje zaréwno wtedy, gdy nie ma bezposéredniego takiego dostepu,
jak i wtedy, gdy nie ma dostepu do drogi publicznej poprzez droge innego rodzaju (np. tzw. - droge wewnetrzna),
faktycznie istniejacg o odpowiedniej szerokosci i uksztaltowaniu, umozliwiajaca nieprzerwany i nieskrepowany dostep
ogo6lowi 0s6b, nawet gdy jest to droga wydzielona z dzialek prywatnych, zwlaszcza gdy pozostaje pod zarzadem gminy.
Z kolei w postanowieniu z dnia 12 paZdziernika 2011 r., IT CSK 94/11, Sad Najwyzszy wskazal: ,Nieruchomo$¢ ma
odpowiedni dostep do drogi publicznej w rozumieniu art. 145 § 1 k.c., jezeli z siecig drog publicznych laczy ja szlak
drozny wydzielony geodezyjnie jako droga, ktbéra, choé nie jest zaliczona do sieci drég publicznych w rozumieniu
ustawy z 1985 r. o drogach publicznych, pozostaje ujeta w planie przestrzennego zagospodarowania Gminy i znajduje
sie pod jej zarzadem oraz jest powszechnie dostepna.”

Whnioskodawca brak dostepu do drogi publicznej dzialki numer (...) uzasadnial tym, ze dzialki przylegajace do
dzialki numer (...), majace zapewni¢ dostep do drogi publicznej od strony ul. (...), stanowia wlasnoé¢ Skarbu
Panstwa, za§ wnioskodawcy przystuguje jedynie prawo uzytkowania wieczystego (wspotuzytkowania) tych dzialek.
Taka argumentacja nie mogla zosta¢ uwzgledniona. W powolanym juz postanowieniu z dnia 12 pazdziernika 2011 r.,
IT CSK 94/11, Sad Najwyzszy wskazal, ze ,brak dostepu do drogi publicznej w rozumieniu art. 145 § 1 k.c. oznacza
brak prawnie zagwarantowanego polaczenia nieruchomosci izolowanej z siecia drég publicznych. Za taki szlak nie
moze by¢ uznana droga, po ktoérej wlasciciel nieruchomosci pozbawionej dostepu, lub inne osoby korzystajace z
tej nieruchomos$ci komunikuja sie grzecznoSciowo, a nawet, gdy dostep oparty jest na stosunku obligacyjnym z
wlascicielem nieruchomosci sasiedniej. Hipoteza art. 145 k.c. jest bowiem objety dostep o charakterze trwalym,
nie skrepowany wola os6b trzecich.” Wskazaé trzeba, ze uprawnienia do korzystania z nieruchomos$ci w ramach
przystugujacego prawa uzytkowania wieczystego sa bardzo zblizone do uprawnienn wlasciciela nieruchomosci. W
zasadzie korzystanie to nie r6zni sie w istotny sposéb od odpowiadajacego mu uprawnienia wlasciciela. Z punktu
widzenia spoteczno-ekonomicznego uzytkowanie wieczyste w swej treSci i wykonywaniu jest bardzo zblizone do prawa
wlasnosci. Swiadezy o tym zestawienie przepiséw art. 233 k.c. z przepisami art. 140 k.c. (por. uzasadnienie uchwaty SN
z dnia 07 maja 1998 roku, III CZP 11/98, OSNC 1998, nr 12, poz. 199). Przepisy art. 233 k.c. stanowia, ze w granicach,
okreSlonych przez ustawy i zasady wspoélzycia spolecznego oraz przez umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste, uzytkownik moze korzystac¢ z gruntu z wylaczeniem innych oséb, przy czym w tych samych granicach
uzytkownik wieczysty moze swym prawem rozporzadzaé. Nie sposob wiec przyjaé, ze szlak drogowy biegnacy
przez grunt bedacy w uzytkowaniu wieczystym wnioskodawcy, nie daje mu dostepu prawnie zagwarantowanego, o
charakterze trwatym.

O tym, ze nieruchomo$¢ obejmujaca dzialki numer (...) posiada dostep do drogi publicznej $§wiadczy takze fakt,
ze wymienione dzialki powstaly z geodezyjnego podzialu dzialki numer (...). Zgodnie bowiem z przepisem art. 93
§ 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U z 2018 r., poz. 2204), ,podzial
nieruchomosci nie jest dopuszczalny, jezeli projektowane do wydzielenia dzialki gruntu nie majg dostepu do drogi
publicznej; za dostep do drogi publicznej uwaza sie rowniez wydzielenie drogi wewnetrznej wraz z ustanowieniem



na tej drodze odpowiednich stuzebnosci dla wydzielonych dzialek gruntu albo ustanowienie dla tych dzialek innych
shuzebno$ci drogowych, jezeli nie ma mozliwo$ci wydzielenia drogi wewnetrznej z nieruchomosci objetej podzialem.”

Wobec ustalenia, ze nieruchomo$¢ obejmujaca dziatki numer (...) ma poséredni dostep do drogi publicznej, nalezalo w
nastepnej kolejnoéci rozwazy¢ czy jest on dostepem odpowiednim.

W postanowieniu z dnia 13 kwietnia 2011 r. V CSK 317/10 wskazano, ze ,,odpowiedni dostep do drogi publicznej musi
stwarzac rzeczywista, bezpieczng mozliwo$¢ swobodnego przedostawania sie z nieruchomosci do takiej drogi”. Z kolei
w postanowieniu z dnia 14 wrze$nia 2000 r., V CKN 1306/00, Sad Najwyzszy wskazal, ze "odpowiednim" mozna uznaé
taki dostep, ktory pozwala wlaScicielowi korzystaé z nieruchomoéci zgodnie z jej przeznaczeniem i wlasciwo$ciami.

Whnioskodawca podnosil, ze nawet gdyby przyjaé, ze nieruchomo$¢ — dzialka numer (...) ma zapewniony dostep do
drogi publicznej przez dzialke numer (...), to dostep ten jest nieodpowiedni, zaréwno pod wzgledem fizycznym, jak i
prawnym. Dla uzasadnienia tej tezy, wnioskodawca wskazywal, ze na dzialce numer (...), jak i na nalezacych do niego
dzialkach sasiadujacych planuje inwestycje w postaci wybudowania galerii handlowej. Jednocze$nie wskazal, ze droga
przebiegajaca wzdluz dzialki numer (...) pozostaje na uboczu dzialki obejmujacej inwestycje i jest niefunkcjonalna dla
nieruchomoéci wnioskodawcy. Dodatkowo jest droga jednopasmowa, czeSciowo niewyasfaltowana, z ktorej zjazd na
ul. (...) moze odbywac sie tylko w kierunku prawym.

W judykaturze panuje poglad zgodnie, z ktérym brak odpowiedniego dostepu do drogi publicznej (tj. brak
rzeczywistego, trwalego i bezpiecznego dostepu) uprawnia wlasciciela nieruchomoéci do zadania ustanowienia drogi
koniecznej dopiero wowczas, gdy brak ten nie moze by¢ usuniety jego wlasnymi staraniami (przez utworzenie
polaczenia w ramach tej nieruchomo$ci) (tak w postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 2 lipca 2009 r., V CSK
480/08). Bezzasadne jest zadanie ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej w przypadku moznos$ci usuniecia
istniejacej niedogodnos$ci dostepu do drogi publicznej (orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca 1952 r.,C
1182/52, LEX nr 195566). W postanowieniu z dnia 10 maja 1977 r., III CRN 90/77, LEX nr 7937, Sad Najwyzszy
wskazal, ze ,,osoba ubiegajaca sie o ustanowienie drogi koniecznej powinna przede wszystkim wykorzystac istniejace
mozliwo$ci dojazdu do drogi publicznej przez wlasne grunty, w wypadku wiec, gdy taka mozliwo$¢ istnieje, zadanie
obcigzenia gruntéow sasiada powinna ograniczy¢ do rozmiardéw niezbednych dla uzyskania polaczenia swojej dziatki
nie majacej dostepu do drogi publicznej z inna wlasng dziatka majaca taki dostep.”

W ocenie Sadu istniejacy aktualnie dostep nieruchomosci objetej ksiega wieczysta KW nr (...) do drogi publicznej
poprzez dzialke numer (...) jest dostepem odpowiednim, pozwalajacym korzysta¢ wnioskodawcy z nieruchomosci
zgodnie z jej przeznaczeniem. Jak wskazal sam wnioskodawca, przez droge ta odbywa sie aktualnie komunikacja z
ul. (...) wszystkich nieruchomosci znajdujacych sie na terenie dawnego zakladu (...), na ktoérych znajdujg sie zaklady
i budynki przemystowe.

Zdaniem Sadu nie mozna uznaé, ze istniejacy dostep do drogi publicznej jest nieodpowiedni w rozumieniu art. 145
§ 1 k.c. dlatego, Ze nie jest dostosowany do inwestycji majatkowej w postaci wybudowania wielkopowierzchniowych
obiektow handlowych, jaka zamierza realizowa¢ wnioskodawca na swojej nieruchomoéci. To wnioskodawca przed
przystapieniem do realizacji inwestycji powinien zadba¢ o dostosowanie istniejacej drogi dla potrzeb swoich
zamierzen inwestycyjnych, np. utwardzi¢ ja w caloSci, poszerzy¢, a nie dazy¢ do obcigzenia ograniczonym prawem
rzeczowym cudzej nieruchomosci. Instytucja stuzebno$ci drogi koniecznej nie moze stuzyé wygodzie wlascicieli dziatki
wladnacej, kosztem ograniczenia prawa wlasciciela dzialki obcigzonej. Chodzi o odpowiedni, nie za$ o latwiejszy
dostep do drogi publicznej (zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2011 r., I CSK 646/10).
Zorganizowanie natomiast latwiejszego sposobu eksploatacji nieruchomosci nalezy do wlasciciela tej nieruchomoéci
(por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 04 lipca 1974 roku, III CRN 125/74, OSNC 1975, nr 9, poz. 135;
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 13 wrzeénia 2000 roku, II CKN 336/00, niepublikowane; S. Rudnicki,
Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wlasnoéc¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2001, pkt 12 uwag do
art. 145 k.c.).



Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 6 paZzdziernika 2000 r., IV CKN 123/00 zwrocil uwage, ze ustanowienie
stuzebnosci drogi koniecznej przez cudza nieruchomo$¢ wymaga najpierw rozwazenia, czyje prawo wlasnosci podlega
silniejszej ochronie, skoro wykonanie jednego z nich ma byé¢ ograniczone. Pordwnanie to wypada na korzys$c
wlasciciela nieruchomo$ci sasiedniej. Wlasnoé¢ podlega rownej dla wszystkich ochronie prawnej (art. 64 ust. 2
Konstytucji RP). Oznacza to, iz na wlascicielu nieruchomos$ci majacej dostep do drogi publicznej lub budynkéow
gospodarskich spoczywa w razie koniecznos$ci obowiazek korzystania z tego dostepu, a jezeli jest to potrzebne
przystosowania go do swoich potrzeb czyli uczynienia odpowiednim (por. postanowienie SN z dnia 10 maja 1977 roku,
III CRN 90/77, niepublikowane; K. Pietrzykowski, Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2002, s. 365; S. Rudnicki,
Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wlasno$c¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2001, pkt 11 uwag do
art. 145 k.c.).

Zadanie wnioskodawcy w ocenie Sadu zmierza w istocie do stworzenia bardziej dogodnego polgczenia z droga
publiczna niz polaczenie obecnie istniejace. Dlatego zadanie to, zmierzajace do ograniczenia cudzego prawa wlasnosci,
nie moze podlega¢ ochronie prawnej. Podzieli¢ nalezy stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w postanowieniu z dnia
28 listopada 2000 r., IV CKN 172/00, zgodnie z ktérym: ,,jezeli nieruchomo$¢ ma wystarczajgce polaczenia drogowe,
pozwalajace na normalne gospodarcze korzystanie z niej, a jedynie wygodniej byloby korzystaé z innego polaczenia
prowadzacego przez grunt sasiedni, to takie udogodnienie nie uzasadnia ustanowienia drogi konieczne;j.”

Nie znajduja uzasadnienia twierdzenia wnioskodawcy o konieczno$ci ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej
biegnacej przez dzialke uczestnikow numer (...) z powodu zagrozen w ruchu drogowym w razie pozostawienia dostepu
do dzialek numer (...) poprzez dotychczasowa droge przebiegajaca przez dziatke numer (...). Wnioskodawca podal, ze
natezony ruch drogowy jaki bedzie generowany w ramach budowy inwestycji galerii handlowej, bedzie powodowa¢c
powstawanie sytuacji niebezpiecznych na drodze i utrudnien komunikacyjnych w ruchu. Trzeba wskazadé, ze realizacja
inwestycji jaka jest budowa galerii handlowej niewatpliwie spowoduje znaczne zwiekszenie natezenia ruchu, jednak
twierdzenia wnioskodawcy o powstaniu zagrozen w ruchu drogowym sa nieudowodnione. Podobne zagrozenia
moglyby powsta¢ takze w razie wybudowania zjazdu laczacego dzialki numer (...) z rondem na skrzyzowaniu ul. (...) z
ul. (...) poprzez dzialke uczestnikdw postepowania, bo i w tym przypadku natezenie ruchu byloby znacznie zwiekszone.

Nie istnieja takze przeszkody natury prawnej dla przyjecia, ze dostep do drogi publicznej poprzez dzialke numer
(...) jest nieodpowiedni. Jak wykazali uczestnicy postepowania, przepisy miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego warunkujgce zmiane dotychczasowego zagospodarowania terenu i przystgpienie do uzytkowania
galerii handlowej od skomunikowania dzialki wnioskodawcy z droga publiczna poprzez rondo na skrzyzowaniu ul.
(...) z ul. (...) (od przebudowy zjazdu z drogi wojewodzkiej nr (...) poprzez teren (...)(L)), obecnie nie obowiazuja na
skutek badz skreslenia badz stwierdzenia niewaznoéci odpowiedniej uchwaly Rady Miejskiej D.. O braku przeszkod
natury prawnej $wiadczy najlepiej wydanie przez Staroste (...) w dniu 27 czerwca 2019 r. decyzji nr (...), na
mocy ktbrej Starosta zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pozwolenia na budowe dla (...) sp6lki z ograniczong
odpowiedzialno$cig w W. centrum handlowo-ustugowego na dzialkach oznaczonych numerami geodezyjnymi (...).

Z przedstawionych wzgledéw, skoro nieruchomo$¢ wnioskodawcy ma odpowiedni dostep do drogi publicznej,
wniosek o ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej nalezato oddali¢. Jesli zas wnioskodawca uwaza, ze dostep ten
jest nieodpowiedni ze wzgledu na zamierzenia inwestycyjne, to powinien wlasnym staraniem uczynié¢ dotychczasowy
dostep do drogi publicznej odpowiednim. Tym samym oddaleniu podlegat wniosek dowodowy wnioskodawcy o
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego geodety celem wyznaczenia pasa stuzebnosci drogi koniecznej przez
dziatke wnioskodawcow numer (...). Oddaleniu podlegaly rowniez wnioski dowodowe uczestnikdw o przeprowadzenie
dowodu z przestuchania stron, jak rowniez o powtérzenie dowodu z ogledzin nieruchomosci, poniewaz dotychczas
przeprowadzone postepowanie dowodowe pozwolilo na ustalenie wszystkich istotnych okolicznosci dla oceny
zaistnienia przeslanek zadania ustanowienia sluzebnosci drogi konieczne;j.

Majacna uwadze, ze interesy uczestnikdw postepowania w niniejszej sprawie byly sprzeczne, a wniosek wnioskodawcy
zostal w calosci oddalony, Sad obcigzyl wnioskodawce obowiazkiem zwrotu kosztéw postepowania uczestnikom
postepowania stosownie do przepisu art. 520 § 3 zd. 1 k.p.c. Wedle bowiem tego przepisu, jezeli interesy uczestnikow



sa sprzeczne, sad moze wlozy¢ na uczestnika, ktérego wnioski zostaly oddalone lub odrzucone, obowiazek zwrotu
kosztoéw postepowania poniesionych przez innego uczestnika. Na rzecz uczestnikow postepowania Sad zasadzil koszty
w wysokoéci po 497 zl, na ktore skladaly sie koszty zastepstwa procesowego: 480 z (§ 5 pkt 3 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie) oraz oplata skarbowa od
pelnomocnictwa: 17 zl.



