Sygn. akt IT Ca 744/13

POSTANOWIENIE

Dnia 1 lipca 2016 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Iwona Siuta
Sedziowie: SO Agnieszka Bednarek - Mora$
SR del. Agnieszka Trytek - Blaszak (spr.)
Protokolant: stazysta Anna Gradzik

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 1 lipca 2016 roku w S.
sprawy z wniosku (...) Spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciqg w W.

przy udziale Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w S., Gminy M. S., Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta
S., (...) Spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w S., Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w S.

o ustanowienie drogi koniecznej

na skutek apelacji wniesionych przez uczestnikéw Spoéldzielnie Mieszkaniows (...) w S. oraz (...) Spolke z ograniczong
odpowiedzialnoécia w S. od postanowienia Sadu Rejonowego Szczecin — Centrum w Szczecinie z dnia 277 marca 2013
roku, sygn. akt IT Ns 49/09

1. zmienia zaskarzone postanowienie w punkcie I1. w ten sposob, ze zasqdza od wnioskodawcy (...)
spoltki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w W. na rzecz uczestniczki Spoéldzielni Mieszkaniowej
(...) wS. kwote 52.500 (pieédziesiat dwa tysiqgce pieéset) zlotych, platng w terminie do dnia 15 lipca
2016 roku z ustawowymi odsetkami za opdéznienie w razie opdéznienia w platnosci tej kwoty;

2. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3. ustala, ze wnioskodawca i uczestnicy postepowania ponoszq we wlasnym zakresie koszty
postepowania apelacyjnego zwiqzane z ich udzialem w sprawie;

4. nakazuje sciggna¢ tytulem kosztéw sqdowych na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w
Szczecinie:

« od wnioskodawcy (...) Spoélki z ograniczong odpowiedzialnosciq w W. kwote 511,20 zl (pieéset
jedenascie zlotych i dwadziescia groszy);

« od uczestnika (...) Spotki z ograniczonqg odpowiedzialnosciq w S. kwote 2429,05 zI (dwa tysiqce
czterysta dwadziescia dziewieé zlotych i pie¢ groszy);



+ od uczestnika Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. kwote 2940,25 zl (dwa tysiqce dziewieéset
czterdziesci zlotych i dwadziescia pieé groszy).

SSO Agnieszka Bednarek - Mora$ SSO Iwona Siuta SSR del. Agnieszka Trytek - Blaszak

Sygn. akt II Ca 744/13

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 27 marca 2013r. Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie w sprawie sygn. akt II Ns
49/09 z wniosku (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia w W. przy udziale Spoldzielni Mieszkaniowej (...)
w S., Gminy M. S., Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta S., (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécig w S. o
ustanowienie drogi koniecznej:

I. ustanowil na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego nieruchomosci potozonej w S. przy ul. (...) — dzialki
nr (...) — w obrebie nr 148, dla ktbérej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachdéd w Szczecinie prowadzi ksiege
wieczysta nr (...), stuzebnoé¢ drogi koniecznej polegajacej na prawie przechodu i przejazdu przy wykorzystaniu
pojazddw o rzeczywistej masie calkowitej nie przekraczajacej 3,5 tony, czyli o ciezarze catkowitym do ~ 35 kN przez:

a) dzialke nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta
nr (...), szlakiem oznaczonym kolorem niebieskim na mapie stanowigcej zalacznik nr 1 do opinii bieglego geodety
W. S. (1) z dnia 10 kwietnia 2010r., znajdujaca sie na kartach 147-152 i 153 akt sprawy, stanowiacej integralng czesé
niniejszego postanowienia;

b) dzialke nr (...), dla ktoérej Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta
(...), szlakiem oznaczonym kolorem niebieskim na mapie stanowiacej zalacznik nr 1 do opinii bieglego geodety W.
S. (1) z dnia 10 kwietnia 2010r., znajdujaca sie na kartach 147-152 i 153 akt sprawy, stanowiacej integralng cze$c
niniejszego postanowienia;

II. zasadzil od (...) Spotki z ograniczong odpowiedzialnoécia w W. na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. kwote
50.000 z} platng w terminie dwoch tygodni od dnia uprawomocnienia sie postanowienia z ustawowymi odsetkami w
razie zwloki w platnoéci tej kwoty, tytulem wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnoci;

III. oddalit wniosek w pozostalej czesci;

IV.nakazal pobrac od (...) Sp6lki z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego
Szczecin — Centrum w Szczecinie kwote 9.628,97 zt tytulem kosztow sadowych;

V. ustalil warto$¢ przedmiotu postepowania na kwote 185.000 zk;
VI. oddalil wnioski o zwrot kosztéw postepowania w pozostalym zakresie.
Sad Rejonowy oparl powyzsze rozstrzygniecie na nastepujacym stanie faktycznym:

(...) spotka z 0.0. w W. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej polozonej w S. przy ulicy (...),
stanowiacej dzialke gruntu numer (...), dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin- Prawobrzeze i Zachdéd w Szczecinie
prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Dzialka ta ma powierzchnie 0,2553 ha i jest zabudowana czterokondygnacyjnym
budynkiem uzytkowym o kubaturze 10.406 metréw sze$ciennych. Jest to stary poniemiecki budynek, ktéry aktualnie
stoi niezagospodarowany. Budynek znajduje sie w bardzo zlym stanie technicznym, brak w nim drzwi i powybijane
ma okna. W budynku tym po lewej jego stronie znajduje sie brama przejazdowa prowadzaca na zaplecze dzialki.
Przejazd ma szerokos$¢ okolo 3 m i wysoko$¢ w najwyzszym punkcie 3,2 m Prostopadle do budynku dobudowana jest
czes$¢ gospodarcza do wysokosci drugiego pietra tego budynku. Dobudowany budynek gospodarczy siega do granicy
dzialek (...). Na §cianie budynku uzytkowego i budynku gospodarczego oznaczonego na mapie jako "g63" zamocowana



jest metalowa brama wjazdowa. Na dzialce posadowiony jest jeszcze jeden maly budynek gospodarczy. Na tylach
budynkéw gospodarczych jest zainstalowane metalowe ogrodzenie, za ktorym znajduja sie kamienice przy ul. (...).

Zaplecze dzialki wnioskodawcy za glownym budynkiem stanowi zamkniete podworko, ktore jest zaniedbane i
zaSmiecone. W odleglosSci okolo 6 m od budynku znajduje sie parterowy budynek na sgsiedniej nieruchomosci - rodzaj
oficyny, do ktorego przylega mur z cegiel ciagnacy sie po prawej i lewej stronie budynku - tworzac zamkniety teren
zaplecza tak, ze nie ma z niego dostepu do innych nieruchomos$ci. Komunikacja z t3 cze$cia nieruchomosci odbywa
sie wylacznie prze$witem bramowym pod gléwnym budynkiem na dzialce (...). Cze$¢ dzialki zabudowana budynkami
gospodarczymi o oznaczeniach "g61" i "g67" jest bardzo malym terenem zaro$nietym krzewami, ktory konczy sie
betonowo - metalowym ogrodzeniem.

Zgodnie z miejscowym planem ogo6lnym zagospodarowania miasta S., uchwalonym dnia 25 pazdziernika 1999r.,
nieruchomoé¢ stanowiaca dziatke gruntu nr (...), obreb 148 przeznaczona zostala na cele mieszkaniowe i ustugowe.
(...) sp. z o.o. w W. miala przygotowana koncepcje zagospodarowania przedmiotowej nieruchomosci, ktéra
przewidywala adaptacje istniejacego na dzialce nr (...) budynku i przystosowanie go do funkcji biurowych i
komercyjnych. Budynek objety jest ochrong konserwatorska i nie mozna go wyburzyé. Nie ma sporzadzonych
projektéow budowlanych dotyczacych tej nieruchomosci.

Dzialka nr (...) nie ma dostepu do drogi publicznej. Polozona jest w kwartale miedzy ulicami (...). Bohaterow W..
Najblizszymi drogami publicznymi sa ulice (...), dzialka nr (...) i ulica (...) - dzialka nr (...). Jest kilka wariantéw
ustanowienie sluzebno$ci drogi konieczne;j.

Dostep z dzialki (...) do ulicy (...) mozliwy jest poprzez przejazdy bramowe w budynkach mieszkalnych nr (...)-17a.
Przejazdy te sa dos¢ waskie i niskie. Ich szerokos$¢ wynosi odpowiednio w budynku nr (...) i 17a - 2,50 m, w budynku
nr (...) m, za§ wysoko$¢ w budynku (...) i 17a - 3,30 m, w budynku (...) m.

Mozliwy jest réwniez dostep przez przejScie na poziomie parteru w budynku przy ul. (...). W tym ostatnim budynku
nie ma mozliwo$ci przejazdu, a jedynie przejscie dla pieszych.

Dostep z dzialki (...) do ulicy (...) mozliwy jest droga wewnetrzng po dzialkach (...) oraz przez teren od frontu budynkow
na dzialach 12/911 12/92.

Od tej strony wariant pierwszy zaklada dostep do dzialki (...) od ulicy (...) po istniejacej drodze wewnetrznej
przebiegajacej przez dzialki (...). Szeroko$¢ dzialki (...) przy ul. (...) jest rbwna 5,5m, a przy zalamaniu za budynkiem
przy ul. (...) wynosi 5 m. Wieczystym uzytkownikiem tych dzialek jest Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w S.. Dzialki
te nie s3 obciazone zadna stluzebno$cia gruntowa na rzecz wlasciciela ani uzytkownika wieczystego dzialki (...). Po
drogach wewnetrznych usytuowanych na dziatkach (...) faktycznie odbywa sie dostep do dzialki (...). Szeroko$c¢ pasa
jezdnego na dzialce (...) wynosi 4,1m. Na tym odcinku nie jest mozliwy ruch pieszych poza jezdnia. Powierzchnia
pasa gruntu zajetego pod droge konieczna wynositaby przy poprowadzeniu szlaku drogi koniecznej przez dzialki (...)

- Icznie 515 m®. Wariant ten na mapie oznaczony zostal przez bieglego kolorem niebieskim (choé na stronie 5 opinii
k. 152 akt sprawy przez omylke wskazano, ze ten wariant rozrysowano kolorem czerwonym).

Od zachodu dzialka (...) graniczy z dzialkami (...). Mozliwe jest zwiekszenie szerokoéci jezdni w ten sposob, ze na
odcinku od ul. (...) do skretu drogi wewnetrznej w strone dzialki (...) zajety pod droge zostalby pas znajdujacy sie na
dzialkach (...) (wariant 2). Powierzchnia pasa gruntu zajetego pod droge konieczng wynosilaby przy poprowadzeniu

szlaku drogi koniecznej przez dzialki (...) - lacznie 633 m®. Wariant ten na mapie oznaczony zostal przez bieglego
kolorem czerwonym (choé na stronie 5 opinii k. 152 akt sprawy przez omylke wskazano, ze ten wariant rozrysowano
kolorem niebieskim).

Zgodnie z kolejnym wariantem szlak drogi koniecznej mial przebiega¢ po dzialce (...), ktérej uzytkownikiem
wieczystym jest (...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig w S., natomiast wlascicielem Gmina M. S.. Dzialka ta
graniczy z dzialka (...) od strony zaplecza dzialki wnioskodawcy. Dzialka (...) jest rozdzielona w poprzek metalowym



plotem oraz metalowa brama wjazdowa na dwie czeSci. Na dzialce (...) istnieje droga wewnetrzna prowadzaca od
ulicy (...) do bramy oddzielajacej dwie czeSci dzialki oraz chodnik dla pieszych. Powierzchnia szlaku drogi koniecznej

prowadzacej przez te dziatke zostala wyliczona przez bieglego geodete na 285 m®. Na gruncie tym usytuowane sa dwa
wieksze budynki oraz dwa mniejsze budynki, w tym str6zéwka. Na granicy dzialek (...) wybudowany jest mur z cegiel,
a takze istnieje tam réznica poziomow gruntu - dzialka (...) polozona jest okolo 1 metra wyzej niz dziatka nr (...). Taka
roznica poziomdéw moglaby utrudniaé manewrowanie samochodéw.

(...) Sp. z o.0. uzyskala pozwolenie na budowe na dzialce (...) i rozpoczela inwestycje polegajaca na zabudowaniu
budynkiem mieszkalno-ustlugowym duzej czeéci obu dzialek oznaczonych numerami (...). Istniejaca droga
wewnetrzna przebiegajaca po dzialce (...) jest usytuowana w bezposérednim sasiedztwie wznoszonego na dzialce (...)
budynku mieszkalno-ustugowego. Projektowany budynek na styku z dzialka (...) graniczy¢ bedzie z istniejacym na
granicy dzialek murem oporowym, ktory reguluje réznice pozioméw miedzy dziatkami. W czeéci na styku z dziatka
(...) budynek bedzie jednokondygnacyjny. Przykryty zielonym dachem (tarasem) i zaglebiony w ziemie na tyle by
poziomy projektowanego zielonego tarasu i dziedzinca dzialki (...) byly w zblizonej wysoko$ci. W dalszej czeSci - lezacej
juz na styku z dzialka (...) - budynek ten bedzie 3-kondygnacyjny z otworami okiennymi na dziatke (...). W planach
inwestycyjnych tego uczestnika uwzgledniano juz istnienie "drogi na dziatke (...)".

Dzialka nr (...) graniczy od zachodu z dzialkami nr (...). Projektowane usytuowanie budynku na dziatce nr (...) w
odleglosci 4 metréw od granicy dzialki nr (...) uniemozliwia poszerzenie pasa drogi zgodnie z sugestia bieglego
geodety. Prawostronny kraweznik wyznacza linie podzialu miedzy dzialkami nr (...). Widoczne sa pokrywy wlazowe
studzienek rewizyjnych podziemnej sieci instalacyjnej. Parkujace na poboczu drogi oraz na prawej stronie jezdni
samochody utrudniaja przejazd utwardzonym pasem drogowym. Skarpa ziemna na granicy dzialek (...) poroénieta
jest trawg. Widoczna jest roznica terenu pomiedzy jezdnia drogowa, a terenem dzialki nr (...). Po lewej stronie przy
rozjezdzie drogowym do budynku przy ulicy (...)/b/c/d/ widoczne jest ogrodzenie terendéw zielonych, stykajace sie
linig z kraweznikiem drogi. Nie ma przejScia dla pieszych, a parkujace samochody blokuja droge przejazdu. Widoczne
s3 uszkodzenia nawierzchni i kraweznikéw. Droga dojazdowa przebiegajaca przez tereny dzialek (...) sklada sie z trzech
podstawowych odcinkow, réznigceych sie wymiarami. Jezdnia drogowa ograniczona jest obustronnie kraweznikami,
a nawierzchnia drogi w pasie §rodkowym wykonana jest z plyty betonowej, odcinkowo zdylatowanej. Obustronnie
wzdluz pasa Srodkowego ulozone sa prefabrykowane plyty zelbetowe o réznych wymiarach. Pod droga, po lewej
stronie ulozona jest instalacja wodociggowa i kanalizacyjna. Wzdluz zachodniego kraweznika drogi u podnoza skarpy
przebiega instalacja gazowa. Istniejaca obecnie zabudowe na dzialkach nr (...) stanowia budynki mieszkalne. S3 to
budynki (...)-cio kondygnacyjne podpiwniczone, zrealizowane w technologii tradycyjnej. Natomiast wzdtuz ulic (...)
rozcigga sie zabudowa z okresu przed 1945 rokiem i sg to przewaznie 4-kondygancyjne budynki murowane. Istniejace
warunki geotechniczne w rejonie dzialek nr (...) zostaly rozpoznane w 1987r. W zwigzku z koniecznoécia dokonania
analizy technicznych mozliwo$ci wykonania drogi dojazdowej od strony ulicy (...) do dzialki wnioskodawcy przez
teren polozony w granicach dzialek nr (...) w 2011r. zostala wykonana dodatkowa analiza geotechniczna. Zaréwno z
pierwszej, jak i drugiej wynika, ze warstwy znajdujace sie pod planowana droga sg no$ne i nie ma przeciwwskazan dla
poprowadzenia dojazdu wzdluz przedmiotowych dzialek, jednakze z pewnymi ograniczeniami. Warunki techniczne
wystepujace na dzialkach nr (...) umozliwiaja poprowadzenie drogi koniecznej do dzialki nr (...), jednak do tego
celu moze by¢ wykorzystywany jedynie istniejacy obecnie pas drogowy, bez mozliwoS$ci jego poszerzenia. W podlozu
nie wystepuja warstwy gruntéw slabonosnych, ktére stanowilyby istotna przeszkode w wykonaniu drogi dojazdowej
wedlug trasy pokrywajacej sie z istniejaca obecnie droga. Istniejaca droga wewnagtrzosiedlowa spelnia wymagania
przewidziane w przepisach budowlanych, w tym wymagania stawiane przez przepisy ochrony przeciwpozarowej.
Maksymalna predko$é, z jaka mozna sie poruszac po niej to 20 km/h. Szeroko$¢ drogi istniejacej wynosi obecnie 3,2
metra przy wjezdzie na teren dzialki nr (...), az do szeroko$ci 4,1 metra od strony wjazdu od ulicy (...). W istniejacym
stanie zagospodarowania terenu brak jest mozliwo$ci zapewnienia ciggu pieszo-jezdnego, ktéry powinien miec nie
mniej niz 5 szerokoSci. Poszerzenie drogi spowodowaloby zagrozenie dla konstrukeji fundamentéw budynkéw oraz
wymagaloby ingerencji w skarpy ziemne i pasy zieleni wygrodzonej obecnie parkanami. Jednocze$nie przebieg
w poblizu drogi sieci réznych instalacji, powodowalby konieczno§¢ pozostania w granicach istniejacej drogi ze
wzgledu na zagrozenie ich uszkodzenia przy przebudowie drogi. Brak jest pelnych informacji, z ktérych wynikatoby,



jakie sa faktyczne mozliwoSci przenoszenia obciazen przez konstrukcje drogi. Eksploatacja istniejacej infrastruktury
drogowej, zgodnie z zasada stanowigca, ze nie wolno zwiekszac obcigzen eksploatacyjnych dotychczas stosowanych,
a zatem nie zmienia¢ sposobu uzytkowania obiektu bez wykonania gruntownych badan wytrzymalo$ciowych i
opracowania ekspertyzy technicznej, ktéra by takie zmiany dopuszczala, moze odbywac sie przy wykorzystaniu
pojazdow o rzeczywistej masie catkowitej nie przekraczajacej 3,5 tony, czyli o ciezarze catkowitym do ~ 35 kN.

W toku postepowania doszlo do podzialu dzialki nr (...) na dwie mniejsze dziatki:

- nr 12/103 o powierzchni 0,0034 ha, polozonej przy poniemieckich kamienicach od ul. (...); dzialki tej przedmiotowe
postepowanie w ogole zatem nie dotyczy,

- nr 12/104 o powierzchni 0,3981 ha, zajmujacej pozostalg cze$é z dotychczasowej dzialki (...) i obejmujacej teren po
wariant pierwszy i drugi opinii bieglego geodety.

Warto$¢ poszczeg6lnych gruntow zajetych pod stuzebnosé w wariancie pierwszym wynosi:
- za 329 m” dzialki nr (...) - kwote 119.000 7,

- za 186 m” dzialki nr (...) - kwote 66.000 zl.
W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, ze wniosek okazal sie uzasadniony.

Jako podstawe prawna zadania wskazal na przepis art. 145 kc przyjmujac, iz droga konieczna powinna shluzyé
uzyskaniu dostepu do drogi publicznej w kazdej niezbednej postaci, a wiec umozliwia¢ dojScie i dojazd stosowny
do potrzeb (art. 145 § 1 in fine kc). Za osobna kwestie uznal wytyczenie drogi koniecznej z uwzglednieniem
potrzeb nieruchomosci izolowanej, z jak najmniejszym ciezarem dla nieruchomosci obciazonej (art. 145 § 2 ke), przy
uwzglednieniu interesu spolecznego (art. 145 § 3 kc). Sad Rejonowy wskazal dalej, ze shuzebnoéé drogi koniecznej
ma zapewnia¢ dostep do drogi publicznej, a w kwestii tego pojecia trzeba odesta¢ do ustawy z dnia 21 marca 1985r.
o drogach publicznych (t.j. Dz.U. z 2000r. Nr 71, poz. 838 ze zm.), z ktoérej wynika, iz roszczenie o ustanowienie
shuzebnosci drogi koniecznej przystuguje dla uwzglednienia dostepu do najblizszej drogi publicznej, bez wzgledu na
jej rodzaj. Wystarczajacy jest dostep do drogi gminnej, nie mozna wymagac odrebnego dostepu do drogi powiatowej,
wojewddzkiej czy krajowej. Sad stwierdzil, ze ulica (...), do ktérej dostepu zada wnioskodawca, nalezy do jednej
z kategorii drég publicznych i jest najblizsza droga dla nieruchomos$ci wnioskodawcy. Sad dokonujac ustalen
niezbednych do wytyczenia drogi koniecznej powinien przeprowadzi¢ dowdd z ogledzin nieruchomosci chyba, ze
zachodza okoliczno$ci przewidziane w art. 626 § 2 kpc. Stuzy to rozpoznaniu topografii terenu, konfiguracji dzialek,
warunkow lokalnych oraz innych okoliczno$ci decydujacych o przebiegu shuzebnego szlaku drogi.

Sad ustalit stan faktyczny na podstawie ogledzin przedmiotowych nieruchomosci, pisemnych i ustnych opinii bieglych
oraz dowodow z dokumentéw, ktérym to dokumentom dal wiare, albowiem nie budzily watpliwo$ci faktycznych i
prawnych Sadu, a zadna ze stron nie kwestionowala ich tre$ci. Rdwniez przestuchanie stron postuzylo do prowadzenia
ustalen. Dowod z przestuchania stron Sad ocenil jako wiarygodny, jednakze przyjal, ze moc dowodowa przeshuchania
A. W. (1) byla mniejsza niz przestuchania Z. B.. Za takim rozstrzygnieciem przemawiala okolicznosé, ze A. W.
(1) przez cztery lata poprzedzajace przesluchanie nie byla na nieruchomosci, przez co byla slabiej zorientowana
co do istniejgcego stanu rzeczy niz Z. B.. Reprezentantka wnioskodawcy nie byla zorientowana w topografii i
zagospodarowaniu terenu bedacego przedmiotem niniejszego postepowania, a takze nie potrafila precyzyjnie okresli¢
jakie wnioskodawca ma plany odno$nie zagospodarowania terenu, planowanych inwestycji, projektéw budowlanych.
Powyzsze okoliczno$ci ostabily moc dowodowa przestuchania A. W. (1), ale nie wplynely na ocene wiarygodno$ci tego
dowodu.

Oceny mozliwosci poprowadzenia szlakow stluzebnoéci drogi koniecznej Sad dokonal przy uwzglednieniu opinii
pisemnych i ustnych bieglego z zakresu geodezji i kartografii W. S. (1), opinii pisemnej bieglego geologa M. K.,
opinii pisemnej i ustnej bieglego z zakresu geotechniki i fundamentowania w budownictwie J. C.. Opinie te zostaly



sporzadzone przez osoby dysponujace odpowiednia wiedza i doswiadczeniem, zostaly wydane po przeprowadzeniu
analizy zgromadzonego w aktach sprawy materialu oraz po przeprowadzeniu ogledzin i pomiar6éw w terenie, w sposéb
szczegOlowy i jasny odpowiadaly na zadane przez Sad pytania, a wnioski w nich zawarte byly rzeczowe i logiczne. Sad
uczynit wskazane opinie podstawa ustalen faktycznych w sprawie.

W ocenie Sadu Rejonowego, roszczenie o ustanowienie stuzebnos$ci drogi koniecznej przystuguje, gdy nieruchomoéc
nie ma bezposredniego dostepu do drogi publicznej lub nieruchomosé ma wprawdzie bezposredni dostep do drogi
publicznej, ale jest on nieodpowiedni. Za bezsporna okoliczno$§¢ przyjal, iz nieruchomo$¢ wnioskodawcy nie ma
zadnego dostepu do drogi publicznej i ta okoliczno$¢ spowodowala, ze wniosek o ustanowienie stuzebnosci drogi
koniecznej Sad uwzglednil.

Przedmiotem postepowania Sad uczynil wybor szlaku stuzebnoSci najbardziej odpowiadajacego potrzebom
nieruchomos$ci wnioskodawcy, a jednocze$nie z jak najmniejszym obcigzeniem gruntéw sgsiednich, przy czym
zaznaczyl, ze Sad nie jest zwigzany zadaniem wniosku co do przeprowadzenia trasy drogi koniecznej; stosownie do
wynikdw postepowania dowodowego powinien wytyczy¢ droge przez nieruchomos$é wlascicieli, przeciwko ktérym
zadanie nie bylo skierowane. Sad mial na wzgledzie orzecznictwo w zakresie ustanawiania drogi koniecznej, w
szczegoblnosci postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 26 wrzeénia 2009r., sygn. akt ITII CKN 413/00 (LEX nr 51863),
zgodnie z ktorym: ,Art. 145 § 2 zd. 1 ke nakazuje, aby przeprowadzenie drogi koniecznej nastapilo w taki sposob, ktory
uwzglednialby potrzeby nieruchomosci nie majacej dostepu do drogi publicznej oraz, aby grunty, przez ktére droga
ma prowadzi¢, zostaly obciazone w najmniejszym zakresie. Przepis ten wyraza zasade uwzgledniania wzajemnych
interesOw stron. Przy stosowaniu za$ tej zasady sad powinien mieé na wzgledzie - jak to okre$la art. 145 § 3 ke - interes
spoleczno-gospodarczy", postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 18 wrze$nia 1998r. III CKN 609/97 (OSNC 1999,
z. 3, poz. 55), zgodnie z ktérym: ,,prawo wlasnoSci - zgodnie z art. 64 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej -
podlega rownej dla wszystkich ochronie prawnej. Z tej przyczyny ocena dopuszczalno$ci ustanowienia stuzebno$ci
drogi koniecznej wymaga zawsze rozwazenia, czyje prawo wlasnoéci podlega silniejszej ochronie.”, orzeczenie Sadu
Najwyzszego z dnia 18 listopada 1998r. IT CKN 45/98 (niepubl.), w ktérym podkreslono, ze: ,przepis art. 145 ke
nie jest Zrodlem roszczen o ustanowienie stuzebnos$ci drogi, zapewniajacej latwiejsze korzystanie z nieruchomo$ci,
lecz stanowi podstawe prawna zadania ustanowienia drogi koniecznej (niezbednej), zapewniajacej dostep do drogi
publicznej”.

Sad I instancji poddal analizie zaproponowane przez bieglego geodete warianty przebiegu sluzebno$ci drogi
koniecznej z uwzglednieniem powyzszych aspektow. Przeciwko wytyczeniu szlaku sluzebnosci przez przejazdy
bramowe w budynkach mieszkalnych przy ul. (...) przemawialy przede wszystkim wzgledy konstrukcyjne tych
przejazdow. Sad przypomnial, Ze droga konieczna winna by¢ przede wszystkim odpowiednia dla nieruchomoéci
pozbawionej dostepu do drogi publicznej, a jednocze$nie stanowié¢ jak najmniejsze obcigzenie dla nieruchomosci
stuzebnej i stwierdzil, ze o ile tak poprowadzona droga konieczna w najmniejszym stopniu obcigzalaby powierzchnie
sasiednich dzialek, o tyle nie spelnialaby pozostalych wymagan przewidzianych w art. 145 kc. W pierwszej kolejnosci
wskazal, ze dostep do drogi publicznej przez przejazdy bramowe nie bylby dostepem odpowiednim. Nieruchomos$é
ma odpowiedni dostep do drogi publicznej w rozumieniu art. 145 § 1 ke, jezeli z siecia drég publicznych laczy ja
szlak drozny wydzielony geodezyjnie jako droga ktora, cho¢ nie jest zaliczona do sieci droég publicznych w rozumieniu
ustawy z 1985r. o drogach publicznych, pozostaje ujeta w planie przestrzennego zagospodarowania Gminy i znajduje
sie pod jej zarzadem oraz jest powszechnie dostepna. W realiach niniejszej sprawy dojazd do dzialki wnioskodawcy
od ulicy (...) przez przejazdy bramowe nie spelia kryteriow odpowiednio$ci w rozumieniu art. 145 ke. Przejazdy te sa
zbyt waskie i niskie, co mogloby powodowaé problemy w przejazdach wiekszych lub wyzszych samochodéow (lacznie
z niebezpieczenstwem uszkadzania $cian przejazdow bramowych) oraz negatywne konsekwencje miedzy innymi z
punktu widzenia norm przeciwpozarowych. Dodatkowo, z uwagi na konstrukcje przeswitu bramowego w budynku
nr (...) mozliwa bytaby tylko komunikacja piesza tym wla$nie szlakiem. W ocenie Sadu poprowadzenie szlaku drogi
koniecznej przez przejazdy bramowe stanowiloby réwniez nadmierne obcigzenie dla tych nieruchomosci z uwagi na
znaczng dolegliwo$é takich przejazdéw dla mieszkancow wymienionych kamienic zwlaszcza, iz budynek na dzialce
wnioskodawcow jest duzy i w przyszloSci moze generowaé duzy ruch samochodowy.



Sad wykluczyl réwniez wariant przewidujacy poprowadzenie drogi koniecznej przez dzialke (...). Przeciwko tej
mozliwo$ci przemawiala przede wszystkim istniejace réznica w wysokoSci poziomdéw obu dzialek, wynoszaca na
granicy okolo 1 metra. Powyzsza réznica w wysoko$ci bylaby trudna do zniwelowania i jak wynika z opinii
bieglego moglaby powodowaé trudno$¢ w manewrowaniu pojazdéw poruszajacych sie tym szlakiem. Rowniez
powierzchnia zaplecza nieruchomoéci wnioskodawcoéw jest bardzo mala na ewentualne manewry jakichkolwiek
samochodow. Kolejna przeszkoda dla wytyczenia szlaku stluzebnoSci przez dzialke (...) jest trwajacy na tej dzialce
proces inwestycyjny. O ile bowiem obecne rozmieszczenie budynkdw nie stanowi przeszkody do wytyczenia szlaku
stuzebnosci drogi koniecznej, to jednak plany inwestycyjne i roboty juz trwajace na przedmiotowej dzialce wskazuja, ze
na obszarze zaproponowanym pod droge konieczna przez bieglego geodete powstaje budynek mieszkalno-ustugowy.
Z przedlozonej przez inwestora dokumentacji budowlanej wynika, ze budynek ma by¢ tak zlokalizowany, ze bedzie
przylegal do granicy z dzialka (...). Okolicznoéc¢ ta wyklucza poprowadzenie drogi koniecznej wedlug wariantu
zaproponowanego przez bieglego geodete.

Ostatecznie Sad poddal analizie wariant zakladajacy przebieg drogi koniecznej na dzialkach nr (...). Kierujac
sie wskazaniami bieglego z zakresu geotechniki i fundamentowania w budownictwie Sad wykluczyl modyfikacje
przebiegu stuzebnosci zakladajaca poszerzenie pasa drogi i czeSciowe zajecie pod pas drogi dzialek nr (...). Biegly ten
w swojej opinii opisal szereg przeciwwskazan technicznych do rozszerzenia istniejacego pasa drogowego, zgodnie z
propozycja bieglego geodety. Takie poszerzenie spowodowaloby zagrozenie dla konstrukeji fundamentéw budynkow
oraz wymagaloby ingerencji w skarpy ziemne i pasy zieleni wygrodzonej obecnie parkanami. Jednocze$nie przebieg w
poblizu drogi sieci réznych instalacji, powodowalby konieczno$¢é pozostania w granicach istniejacej drogi ze wzgledu
na zagrozenie ich uszkodzenia przy przebudowie drogi.

Wymienione okoliczno$ci doprowadzily Sad do przekonania, ze droga konieczna powinna przebiega¢ po istniejacej
infrastrukturze na dzialkach (...). Takie usytuowanie drogi jawi sie jako mozliwe i najmniej obcigzajace, a to z
uwagi na poprowadzenie sluzebno$ci po juz istniejacej drodze, ktéra obecnie jest wykorzystywana jako droga
dojazdowa do posesji uczestniczacej w sprawie Spoldzielni Mieszkaniowej (...). Nie bez znaczenia dla wyboru
tego wariantu shuzebnosci byl fakt, ze dostep do dzialki (...) moze odbywaé sie po istniejacej infrastrukturze
drogowej. Jednocze$nie Sad zachowal w polu widzenia okolicznoéci zwigzane ze stanem technicznym istniejacego
szlaku droznego, w tym zwlaszcza podnoszony przez uczestnika Spoéldzielnie Mieszkaniowa (...) fakt, ze jest to
droga wewnatrzosiedlowa, dojazdowa, o znacznym stopniu zuzycia. Biegly ds. geotechniki i fundamentowania w
budownictwie wypowiedzial sie o tym, jakie kryteria wynikajace z przepiséw prawa budowlanego powinna spelniaé
droga dojazdowa. Analizujac wywody i wnioski zawarte w opinii bieglego Sad ocenil, Ze powolane przez bieglego
przepisy i wynikajace z nich warunki techniczne znajduja zastosowanie w stosunkach pomiedzy organami nadzoru
budowlanego a podmiotami uczestniczacymi w procesie budowlanym przy projektowaniu i budowie nowych obiektéw
albo przebudowie istniejacych. Wskazal na poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w postanowieniu z dnia z dnia
14 lutego 2008r. sygn. akt II CSK 517/07 (LEX nr 515727) zgodnie, z ktérym ,rola sadu nie jest zastepowanie
organu administracji publicznej, bowiem inny jest cel i charakter postepowania w przedmiocie ustanowienia drogi
koniecznej. Postepowanie sagdowe ma wszak prowadzi¢ do zapewnienia nieruchomosci "odpowiedniego" dostepu do
drogi publicznej. Rozwazac¢ zgodno$¢ przebiegu ustanawianej drogi z przepisami budowlanymi mozna zatem jedynie
w ramach kryteriéw: interesu spoleczno-gospodarczego (art. 145 § 3 ke) i obcigzenia gruntéw sasiednich (art. 145
§ 2 zd. pierwsze kc), jednak nie mozna i nie powinno sie traktowaé przepisow budowlanych jako bezwzglednej
przeszkody do przeprowadzenia drogi koniecznej przez inna nieruchomo$¢”. Sad Rejonowy podzielil powyzszy poglad
i odnoszac go do rozpoznawanej sprawy wskazal, ze zgodnie z opiniami bieglych poprowadzenie szlaku stuzebnosci
drogi koniecznej przez dzialki (...) zapewni odpowiedni dostep dziakce (...) do drogi publicznej. Okolicznosci zwigzane
z warunkami technicznymi jezdni, nawierzchni, urzadzen odprowadzajacych wode z drogi naleza do materii prawa
budowlanego i moga by¢ podnoszone przy planowaniu przebudowy drogi w celu dostosowania jej do zmieniajacych sie
potrzeb uczestnikow tej drogi i ewentualnej zmiany sposobu jej wykorzystania w zwiazku z planami inwestycyjnymi
uzytkownika dzialki (...). Sad podkreslit przy tym, ze (...) sp. z 0.0. w W. nie dysponuje jeszcze projektem
budowlanym, a jedynie koncepcja zagospodarowania terenu sporzadzong przez lokalnego architekta okolo roku
2007-2008. Wnioskodawca nie dysponuje planami budowlanymi, stosownymi decyzjami administracyjnymi, ktore



niewatpliwie bedzie musial uzyskac przed przystapieniem do jakichkolwiek robdt na dzialce (...). Niewatpliwie ich
uzyskanie wymagaé bedzie ustalenia, w jaki sposéb odbywaé bedzie sie komunikacja przez dzialki objete zakresem
oddzialywania procesu inwestycyjnego. W $wietle przestuchania A. W. (2), ktéra podala, ze z uwagi na sytuacje
rynkowa wnioskodawca wstrzymal wszelkie postepy w pracach dotyczacych nieruchomos$ci bedacej przedmiotem
postepowania, nie mozna okre$li¢ kiedy i czy w ogole proces inwestycyjny na dzialce (...) rozpocznie sie. Tym
bardziej brak byto — wedtug Sadu - podstaw do analizowania w niniejszym postepowaniu przez pryzmat norm prawa
budowlanego wplywu prowadzenia inwestycji na nieruchomosci wnioskodawcy, na wymogi techniczne jakim powinna
odpowiada¢ droga dojazdowa.

Uwzgledniajac kryteria interesu spoleczno-gospodarczego i obciazenia gruntéw sasiednich Sad uznal za niezbedne
wprowadzenie ograniczenia w korzystaniu z drogi koniecznej po istniejacej infrastrukturze z ograniczeniem ruchu
samochodowego do pojazdéw o rzeczywistej masie calkowitej nie przekraczajacej 3,5 tony, czyli o ciezarze catkowitym
do ~ 35 kN. Ograniczenie takie wynika z opinii bieglego w zakresie geotechniki i fundamentowania w budownictwie,
ktory okreélit je na podstawie oceny elementéw konstrukcyjnych drogi, konstrukcji obiektéow sasiadujacych z
droga i instalacji wystepujacych obok drogi. Za ustaleniem takiego ograniczenia przemawia dodatkowo interes
spoleczno-gospodarczy wyrazajacy sie w dotychczasowym sposobie korzystania z drogi, przeznaczeniu jej na
droge dojazdowa do posesji wykorzystywana przez mieszkancow przy uzyciu pojazdow o takiej wladnie masie
calkowitej i potrzebie kontynuowania niezmiennoSci takiego sposobu korzystania z drogi. Zdaniem Sadu, interes
gospodarczy wnioskodawcy nie dozna uszczerbku poprzez takie ograniczenie, albowiem obecny sposob korzystania z
nieruchomosci wnioskodawcy nie sprzeciwia sie wykonywaniu dojazdu przy uzyciu pojazdéw o ograniczonej masie.
Takze przeznaczenie nieruchomos$ci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele mieszkalne
i uslugowe wskazuje, ze ruch pojazdéw odbywaé sie bedzie w sposoéb analogiczny do dotychczasowego, to jest
przy wykorzystaniu samochodéw osobowych. Omawiane ograniczenie nie godzi réwniez w intencje wnioskodawcy
wyrazone w piSmie z dnia 27 wrze$nia 2012r., w ktéorym jednoznacznie wskazal, Zze warunki techniczne, jakie spelniaé
winna droga stuzaca do obslugi komunikacyjnej przyszlej inwestycji budowlanej beda przedmiotem postepowania
na etapie udzielania pozwolenia na budowe. Sad uznal, Zze wytyczenie po istniejacym szlaku shuzebnoéci drogi
koniecznej nie bedzie stanowi¢ nadmiernego obcigzenia dla nieruchomosci, po ktorej przebiegaé¢ bedzie szlak
shluzebny. Nastepnie, wnioskodawca, jak i uczestniczka SM (...) beda mogli przystapi¢ do rozméw, planéw (w
tym wydatkowych) dotyczacych przystosowania technicznego tego szlaku pod przyszla - by¢ moze zwiekszong -
komunikacje.

Sad uznal za dopuszczalne i najbardziej optymalne przeprowadzenie drogi koniecznej przez nieruchomosci, ktore
stanowia dzialki o numerach (...). Takie rozwiazanie umozliwia wnioskodawcy dostep do drogi publicznej ulicy (...),
a jednocze$nie nie stanowi dla nieruchomosci stuzebnych nadmiernego obciazenia, ktére prowadzitoby do utraty
przez nie warto$ci, czy funkcjonalnosci. Przyjety ksztalt stuzebnoéci - w ocenie Sadu - daje sie pogodzi¢ z porzadkiem
prawnym i uwzglednia interesy uczestnikow postepowania. Wnioskodawca uzyskujac dostep do drogi publicznej moze
rozwazac plany inwestycyjne, sporzadzaé stosowng dokumentacje budowlang, rowniez po uwzglednieniu stanu drogi
dojazdowej. Sad uznal tez, ze na chwile obecna obawy Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) co do nadmiernosci ruchu
samochodowego po omawianym trakcie sa zdecydowanie przedwczesne. Te jednak okolicznoS$ci zdecydowanie bylyby
roéwniez przeszkoda do prowadzenia stluzebno$ci pod przejazdami bramowymi. Sad zaznaczyl, iz ucigzliwo$é tego
wariantu roéwniez dla uczestnika (...) nie jest nadmierna. Przede wszystkim proponowana stluzebno$é nie obciaza
gruntow tego uczestnika i juz z tego cho¢by wzgledu Spoélika (...) odnotowa¢ winna zysk w tym postepowaniu. Nadto
nie sprzeciwia sie przyjeciu tego wariantu okolicznoé¢ usytuowania otwordw okiennych w adaptowanym budynku od
strony dzialki (...) w nieznacznej odleglo$ci od drogi dojazdowej. Spelnienie warunkéw technicznych dla wznoszenia
budynkoéw i planowania drog jest wymagane w postepowaniu administracyjnym, a postepowanie sagdowe w kwestii
zapewnienia dostepu nieruchomosci do drogi publicznej ma prymat nad ograniczeniami prawa budowlanego. Jezeli
dany przebieg drogi koniecznej jest jedynym rozwiazaniem tej sytuacji, to sad musi ustanowic te droge chocby w
bardzo waskim przebiegu (z pominieciem 3-5 metrowego pasa), tuz przy budynkach (z pominieciem wymaganego
odstepu), a nawet przez obszary wykluczone spod funkcji komunikacyjnej. Z tego wzgledu Sad oddalil wniosek
dowodowy z uzupelniajacej opinii bieglego geodety na okoliczno$¢ dopuszczalno$ci prowadzenia drogi koniecznej



pod oknami nieruchomogci. Skoro Sad ustalil, Ze na gruncie Spolki (...) nie ma mozliwo$ci ustanowienia stuzebnoéci
drogowej, do rozwazenia wchodzily jedynie dwa warianty - przez przejazdy pod kamienicami i przez dotychczasowa
droge dojazdowa, nawet w poblizu planowanych okien w budynku uczestniczki (...). Sad nie mial watpliwosci, ze
mniejsza ucigzliwocia dla nieruchomosci sgsiednich jest wariant stuzebno$ci na dzialce (...), anizeli wariant przez
przejazdy bramowe. Dla spdlki (...) ruch samochodowy zwigzany z eksploatacjg nieruchomos$ci wnioskodawcy - na
chwile obecna - nie stanowi zadnego problemu, gdyz ruch ten sie nie odbywa. W przyszlosci za$ przejazdy samochodow
bede mialy miejsce obok budynku uczestniczki, jak ruch pod przejazdami bramowymi. Sad podkreslil, ze Spolka (...)
projektujac adaptacje budynku na dzialce nr (...) czynila to uwzgledniajac istniejaca droge dojazdowa i oznaczajac ja
w tych planach jako "droga na dzialke (...)", "droga dojazdowa na dz. nr 12/26". Z pelng zatem §wiadomosciag Spotka
ta usytuowala otwory okienne od tej strony nieruchomoéci i - jak widac¢ - w postepowaniu administracyjnym uzyskata
akceptacje takiego rozwigzania.

Konsekwencja ustanowienia shuzebno$ci drogi koniecznej byto zasadzenie wynagrodzenia za jej ustanowienie od
wnioskodawcy na rzecz wieczystego uzytkownika nieruchomosci obcigzonej. Sad Rejonowy wskazal, ze ustawodawca
nie okreslit jaka powinna byé¢ wysoko$¢ wynagrodzenia, ani nie dostarczyl wskazéwek co do metody ustalenia
wysoko$ci naleznego wynagrodzenia, pozostawiajac te kwestie woli stron, ktére w normalnych warunkach, tzn.
gdy w sposdb umowny ustanawiaja stluzebno$¢ drogowa, kieruja sie zwykle rynkowa wartoScia danego prawa,
co musi mie¢ niewatpliwy zwigzek ze zwiekszeniem uzytecznoéci przez nieruchomo$é wladnacg, oraz z utratg
wartoSci przez nieruchomos$é obcigzona. Sad - opierajac sie na opinii bieglej z zakresu wyceny nieruchomosci,
ktéra wyceniala rynkowa warto$¢ gruntdéw na potrzeby ustanawianej stuzebnoéci, a nie wyceniala sama stuzebnos§é
i uwzglednila powierzchnie gruntow zajetych pod stuzebnos$é, przyjeta do poréwnania podobne grunty, ktore byly
przedmiotem sprzedazy, wskazujac szacunkowo wartosci czesci obcigzanych nieruchomosci — przyjal, ze warto$é
rynkowa czeSci dzialki nr (...) zajetej pod ustanowiona stluzebnoéé drogi koniecznej wynosi 119.000 zl, natomiast
warto$¢ czeSci dzialki nr (...) zajetej pod stluzebno$¢ drogi koniecznej wynosi 66.000 zl, lacznie 185.000 zl.
Ustalajac wysoko$¢ naleznego wynagrodzenia Sad uwzglednil przede wszystkim uszczerbek majatkowy uzytkownika
wieczystego zwigzany z obcigzeniem nieruchomosci i odpowiadajacy mu wzrost wartoSci nieruchomosci wladnacej.
Miarodajna w tym wzgledzie byla okolicznosé, ze cze$¢ dzialek uczestnika przeznaczona pod droge konieczng
byla dotychczas wykorzystywana jako droga dojazdowa przez mieszkancéw nieruchomosci obciazonej, a zatem jej
przeznaczenie, ani spos6b wykorzystania nie ulegnie zmianie w zwigzku z ustanowieniem shuzebnos$ci. Dodatkowo
Sad uwzglednil, ze obciazenie drogi, gléwnie z uwagi na ograniczenie dopuszczalnej masy pojazdéw poruszajacych
sie szlakiem shluzebnym, nie ulegnie istotnemu zwiekszeniu tak, by moglo stanowi¢ nadmierna ucigzliwo$é dla
mieszkancow nieruchomosci obcigzonej. Sad Rejonowy uznal, iz warto$¢ rynkowa gruntow zajetych pod shuzebnoéé
nie moze by¢ uznana jako ekwiwalent za t3 sluzebno$é. Uczestniczka nie stracila powierzchni tych dzialek, nadal
moze z nich korzysta¢ bez zadnych ograniczen, czy umniejszen. Dlatego nie mozna moéwi¢ o utracie tego terenu
i konieczno$ci rekompensaty jej warto$cia rynkowa. Sad nie podzielil dalej idgcych zadan uczestniczki, jakoby
wynagrodzenie za t3 sluzebnoé¢ powinno by¢ wyzsze niz warto$¢ rynkowa gruntu. Brak planéw inwestycyjnych
wnioskodawey uniemozliwia proponowane przez uczestniczke przemnazanie warto$ci gruntu przez ilo$¢ osob
dodatkowo korzystajacych z ustanawianej stuzebnos$ci. Sad dodatkowo wskazal, iz o ile ziScilyby sie niekorzystne
dla uczestniczki obawy nadmiernego ruchu pojazdéw, a pojawilaby sie inna dogodniejsza opcja drogi koniecznej,
to zmiana sluzebno$ci, jej zniesienie sa sprawa otwarta prawnie. Sad wyliczyl wynagrodzenie jako iloczyn wartoSci
rynkowej zajetego gruntu, 4% i 10 lat. Wskazana metoda jest analogia do sposobu obliczania wartoSci $wiadczen
powtarzajacych sie dla ustalenia podstawy opodatkowania podatkiem od spadkéw i darowizn. Sad uznal, iz w tej
wlasnie sprawie, ta metoda wyliczenia wynagrodzenia jest optymalna. Zgodnie z art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 28 lipca
1983r. (Dz.U. 2004.142.1514) roczng warto$¢ uzytkowania i sluzebno$ci ustala sie w wysokosci 4% warto$ci rzeczy
oddanej w uzytkowanie lub obcigzonej stuzebnoscia. Roczna wartoé¢ stuzebno$ci ustanowionej w przedmiotowej
sprawie wynosi 7.400 z} (66.000 zl + 119.000 zl = 185.000 zl x 4% = 7.400 zl). Stuzebno$¢ przechodu ustanawiana
jest jednak bezterminowo. W ocenie Sadu okres korzystania z tej stuzebnos$ci bedzie na pewno dhuzszy niz kilka
lat, przyjmuje sie, ze wysoko$¢ wynagrodzenia za ustanowienie stluzebno$ci drogi koniecznej odpowiada 10-letnim
oplatom zwigzanym z dzierzawa gruntu. Okres ten znajduje réwniez uzasadnienie w brzmieniu art. 293 § 1 ke,
ktory stanowi, ze stuzebno§é gruntowa wygasa wskutek niewykonywania przez lat dziesie¢. Racjonalny ustawodawca



przyjat ten okres jako czas "trwania" sluzebno$ci gruntowej. Roczna warto$¢ stuzebnosci Sad przemnozyl przez 10-
letni okres uzyskujac kwote 74.000 zl. Tej sumy nie uznal jako wynagrodzenie z uwagi na ograniczony tonazowo
zakres shuzebno$ci. Zdaniem Sgdu, wynagrodzenie powinno zosta¢ obnizone do kwoty 50.000 z}. W chwili obecnej
ruch na tej drodze w ogdle sie nie odbywa, a ustanowiona stluzebno$¢ wylacza ruch pojazdow ciezkich. Wylaczajac
jedna kategorie pojazdow z ruchu po tej drodze mozna by obnizy¢ wynagrodzenie o polowe, jednakze pojazdéw
ciezkich na drodze bedzie mniej niz polowa wszystkich pojazdéw od strony wnioskodawcy, dlatego Sad szacunkowo
zmniejszyl wynagrodzenie o mniej niz jego potowe z 75.000 zt do 50.000 zt. Wskazang kwote Sad zasadzil tytulem
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosSci od (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w S..
Okreslajac termin platnosci na dwa tygodnie Sad mial na wzgledzie, ze spotka bedgca wnioskodawcg miata mozliwo$é
przygotowania odpowiednich $§rodkéw finansowych na ten cel przez okres trwania postepowania oraz godzila sie na
ustalenie wynagrodzenia wedlug cen rynkowych czeéci nieruchomosci zajetych pod droge konieczna.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 520 § 1 kpc uznajac, iz nie zaszly w niniejszej sprawie zadne
okoliczno$ci uzasadniajgce odstepstwo od ogblnej zasady oraz, ze w interesie wnioskodawcy bylo przeprowadzenie
niniejszego postepowania, a konsekwencja tego bylo powolywanie bieglych. Stosowne opinie wnioskodawca musialby
réwniez oplaci¢ przy umownym ustanawianiu stuzebnosci. Z tej samej przyczyny Sad oddalil wnioski o zwrot kosztow
postepowania zlozone przez uczestnikow.

Nieuiszczonymi kosztami sagdowymi Sad obciazyt wnioskodawce. Na koszty sadowe ztozyly sie koszty: opinii bieglego
geodety w kwocie 3.349,25 zl oraz 683,54 z! za opinie uzupelniajaca, opinii bieglego z zakresu geologii w kwocie 1.476
z}, opinii bieglego z zakresu geotechniki i fundamentowania w budownictwie w kwocie 2.390 zt oraz 356,80 zt za opinie
uzupekniajaca, bieglej do spraw szacowania nieruchomos$ci w kwocie 1.373,38 zl. Laczny koszt przeprowadzonych w
sprawie dowodow z opinii bieglych wyniost 9.628,97 zt.

Powyzsze postanowienie zaskarzyl w czeéci obejmujacej punkt I. i VI. apelacja uczestnik (...) spolka z ograniczona
odpowiedzialnoS$cia zarzucajac naruszenie:

1. przepisOw prawa proceduralnego, a mianowicie:
a) art. 233 § 1 kpc przez naruszenie dowolnej, a nie swobodnej oceny dowodéw zgromadzonych w sprawie,

b) art. 278 § 1 kpc przez nie przeprowadzenie dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego na okoliczno$¢ mozliwosSci
usytuowania drogi dojazdowej pod oknami nieruchomosci uczestnika (...) Spoélki z 0.0. oraz nie przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego z zakresu (...) i budownictwa na okoliczno$¢ mozliwoéci przeprowadzenia stuzebnosci drogi
koniecznej przez przejazdy bramowe w budynkach mieszkalnych przy ul. (...),

2. przepiséw prawa materialnego — art. 145 § 1 kc przez bledne jego zastosowanie.
Apelujacy wskazujac na powyzsze zarzuty wnidst o:

1. zmiane zaskarzonego punktu I. postanowienia poprzez ustanowienie na rzecz kazdoczesnego uzytkownika
wieczystego nieruchomosci potozonej w S. przy ul. (...) - dzialki nr (...) - w obrebie nr 148, dla ktérej Sad Rejonowy
Szczecin- Prawobrzeze i Zachdéd w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), stuzebnoSci drogi koniecznej
polegajacej na prawie przechodu i przejazdu przy wykorzystaniu pojazdéw o rzeczywistej masie calkowitej nie
przekraczajacej 3,5 tony, czyli o ciezarze catkowitym do 35 kN przez przejazdy bramowe w budynkach mieszkalnych
przy ul. (...),

2. zmiane zaskarzonego punktu VI. postanowienia i zasadzenie na rzecz uczestnika (...) od wnioskodawcy zwrotu
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa za I. i I. instancje,

ewentualnie o



3. uchylenie w caloéci zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania z uwagi na nie rozpoznanie przez Sad Rejonowy istoty sprawy.

W uzasadnieniu apelujacy podniosl, ze Sad Rejonowy naruszyt art. 233 § 1 kpc przez to, ze w spos6b dowolny ocenil,
iz ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej przez przejazdy bramowe nie spelnialoby wymogoéw z art. 145 ke, gdyz
nie bylby to odpowiedni dostep do drogi publicznej, bo przejazdy sa zbyt waskie i niskie, co mogloby powodowac
problem w przejazdach wiekszych lub wyzszych samochod6w oraz moglyby powstaé negatywne konsekwencje miedzy
innymi z punktu widzenia norm przeciwpozarowych, a dodatkowo bylaby to tylko komunikacja piesza tym szlakiem
i takie prowadzenie stuzebnosci stanowiloby znaczna dolegliwosé dla mieszkancéw. Apelujacy nie zgodzil sie z taka
ocena Sadu po pierwsze dlatego, ze nie jest ona poparta wiedza specjalistyczna bieglego z zakresu (...) i budownictwa.
Nie jest bowiem wiadomym na jakiej podstawie Sad ocenil, ze ewentualne ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej
przez przejazdy bramowe nie jest mozliwe z uwagi na zbyt waskie i niskie przejazdy oraz z uwagi na negatywne
konsekwencje z punkt widzenia norm przeciwpozarowych albo tez ze wzgledu na uciazliwo$¢ dla mieszkancéw tych
kamienic, skoro Sad nie przeprowadzil opinii bieglego w tym zakresie, naruszajac przy tym art. 278 § 1 kpc. Zarzucil, ze
stwierdzenia Sadu nie posiadaja zadnego uzasadnienia w zgromadzonym materiale dowodowym. Wskazal, iz faktem
notoryjnie znanym jest to, ze bramy te byly kiedy$ uzywane i odbywal sie przez nie przejazd jak i przechdd - Sad
Rejonowy nie uzasadnil zatem w sposob pelny, dlaczego nie jest to odpowiednia droga konieczna. Wedtug apelujacego,
Sad nie wyjasnit dlaczego uznal, ze przeprowadzenie stuzebnoéci drogi koniecznej pod przejazdami bramowymi
byloby ucigzliwe dla mieszkancow tych budynkoéw, zas ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej w bliskiej odleglosci
otwor6ow okiennych w budynku apelujgcego uczestnika w zaden sposo6b nie bedzie uciazliwe dla mieszkancéw tego
budynku. Takie wartoSciowanie mieszkancow jest calkowicie niezasadne i w zaden spos6b nie wyjasnione przez Sad
na podstawie kryteriéw chociazby prawnych, logicznych czy wynikajacych z doswiadczenia zyciowego. Sad powinien
przeprowadzi¢ dowdd z opinii bieglego z zakresu (...) i budownictwa dla okreslenia mozliwoSci przeprowadzenia
stuzebnosci drogi koniecznej pod przejazdami bramowymi oraz powinien przeprowadzi¢ dowod z opinii bieglego na
okoliczno$é okreslenia mozliwo$ci usytuowania drogi dojazdowej pod oknami nieruchomosci apelujacego, a dopiero
potem mogt w sposdb wyczerpujacy dokonaé oceny materialu dowodowego. Argumentacja Sadu Rejonowego, ze w
postepowaniu o ustalenie drogi koniecznej nie maja znaczenia przepisy prawa administracyjnego jest nieuzasadniona,
skoro droga konieczna ma by¢ ustalona w sposéb jak najmniej uciazliwy dla gruntdéw obcigzanych. Zaprzeczyl, aby
uczestnik (...) powinien byl zdawaé sobie sprawe z tego, ze pod jego oknami bedzie droga, skoro do tej pory bylo to
utwardzenie, a nie droga dojazdowa. Z uwagi na obowiazek uwzgledniania jak najmniejszej ucigzliwo$ci dla gruntow
obcigzanych, kwestia usytuowania drogi koniecznej pod oknami budynku uczestnika (...) powinna byé rozwazana przy
uwzglednieniu tego, aby droga konieczna byla w odlegloSci 4m od okien budynku (...) tak, jak analogicznie istnieje
wymog do usytuowania najblizszej Sciany budynku z oknami w odlegloSci 4 m od granicy dzialki.

Bledna ocena dowodéw zgromadzonych w sprawie i nieprzeprowadzenie dodatkowych opinii bieglego spowodowaly,
ze Sad Rejonowy blednie zastosowal przepisy prawa materialnego, tj. art. 145 kc.

Apelacje wywiod} rowniez uczestnik Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w S., ktory zaskarzyl postanowienie w caloSci
zarzucajac:

1. blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe skarzonego orzeczenia wyrazajacego sie przede wszystkim w:

a) bezpodstawnym i wadliwym przyjeciu, ze nieruchomo$¢ wnioskodawcy stanowigca dzialke nr (...) nie ma
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej w zakresie przejazdu dla pojazdéw o masie calkowitej do 3,5 tony poprzez
przejazdy bramne budynkoéw (...) zlokalizowanych przy ul. 5-L. w S., podczas gdy dostepy takie s3 uwarunkowane
historycznie i juz sam tylko numer administracyjny nieruchomosci okreslajacy jej potozenie zapisany w ksiedze
wieczystej dla niej urzadzonej wskazuje na funkcjonalne powigzanie nieruchomosci w zakresie dostepu do drogi
publicznej z przejazdami bramnymi we wskazanych budynkach,



b) niewyjasnieniu, iz w zakresie dostepu do drogi publicznej dla pojazdéw o masie calkowitej nie przekraczajacej
3,5 tony naturalnymi drogami do nieruchomosci - majacej zgodnie z wnioskiem stanowi¢ nieruchomos$¢ wladnaca -
zawsze byly przejazdy bramne w budynkach nr (...) a przy ul. (...),

¢) pominieciu wsréd lokalizacji drogi koniecznej dostepu do nieruchomosci wladnacej przez brame budynku nr (...)
przy ul. (...), ktory to dojazd spelnia wszelkie parametry w zakresie wysoko$ci i szeroko$ci prze$witu, a jednoczeénie
stanowi (po usunieciu nieestetycznego muru ogrodzeniowego) najkrotszy i najmniej uciazliwy ciag komunikacyjny
zapewniajacy dostep dla wszelkich pojazdéw do nieruchomosci wladnacej,

d) wadliwym okreSleniu przy ustalaniu wynagrodzenia na rzecz uczestniczki Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S.
parametrow zasadzonego $§wiadczenia, pomijajacym:

- nieoznaczony (bezterminowy) czas trwania stuzebno$ci,

- zwiekszajacy sie z uplywem czasu zakres dotkliwoéci dla wlaéciciela nieruchomoéci obciazonej zwigzanych
korzystaniem z stuzebno$ci,

- komercyjny charakter zamierzen wnioskodawcy, implikujacy - w miare wznoszenia i sprzedazy lokali na
nieruchomos$ci wladnacej - zdecydowane zwiekszenie obcigzenia nieruchomosci obciazonej w przysztoSci, zalezne
wylacznie od iloéci lokali wzniesionych na nieruchomos$ci wladnacej zbytych na rzecz przyszlych wspoélwlascicieli
nieruchomoéci wladnacej,

- pozbawienie czlonkéw Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) znaczacej iloSci miejsc parkingowych na gruncie zajetym pod
droge,

oraz nie dopuszczajacym wynagrodzenia o charakterze §wiadczen okresowych zaleznego od ilo$ci wzniesionych na
nieruchomoéci lokali, ktore to uchybienia w konsekwencji skutkowaly:

2. naruszeniem prawa materialnego w postaci:
a) przepisu art. 145 kc przez bledna jego wykladnie i niewla$ciwe zastosowanie wyrazajace sie w:

- zastosowaniu wskazywanego przepisu do rozpoznania wniosku wnioskodawcy, mimo braku przewidzianych jego
dyspozycja przestanek stosowania, w szczegolnosci, w sytuacji, gdy zadana droga konieczna ma jedynie stuzy¢
wygodzie wlasciciela nieruchomos$ci wladnacej kosztem ograniczenia praw wlascicieli dziatki obciazonej i przy
istnieniu dostepu do drogi publicznej dla nieruchomo$ci wladngcej spelniajacego wymog odpowiednioéci, a nadto w

- zdecydowanym zanizeniu naleznego uczestniczce wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci drogowej przez
nieuwzglednienie bezterminowego charakteru ustanowionej stuzebnosci, wzrostu zakresu obciazenia nieruchomosci
obcigzonej w miare sprzedazy zamierzonych do wzniesienia lokali, a przede wszystkim - przez odstapienie od
okreslenia wynagrodzenia na rzecz Spétdzielni w postaci §wiadczenia okresowego nieograniczonego czasowo,

b) art. 289 § 1 ke wynikajace z niezastosowania tego przepisu do rozstrzygania w sprawie przez okreslenie obowiazku
wnioskodawcy wzniesienia na swdj koszt w miejscu wyznaczonym jako stuzebno$¢ drogi koniecznej drogi spelniajacej
konieczne parametry i wymogi.

Apelujaca Spoldzielnia wskazujac na powyzsze zarzuty wniosla o:

1. zmiane zaskarzonego postanowienia przez oddalenie wniosku przy jednoczesnym zasadzeniu od wnioskodawcy na
rzecz uczestniczki SM (...) w S. kosztdéw postepowania za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych,



2. zmiane zaskarzonego postanowienia przez ustanowienie drogi koniecznej do nieruchomo$ci wnioskodawcy przez
bramny przejazd poses;ji nr (...) przy ul. (...) w S. dzialka nr (...) w obrebie 148 po uprzednim przeprowadzeniu w tej
materii uzupelniajacego postepowania dowodowego,

3. uchylenie zaskarzonego postanowienia w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania przy jednoczesnym pozostawieniu temu Sagdowi rozstrzygniecia w przedmiocie kosztow postepowania za
postepowanie odwotawcze i dotychczasowe postepowanie pierwszo instancyjne,

4. ewentualnie - z daleko posunietej ostroznosci procesowej - na wypadek niepodzielenia zasadno$ci powyzszych
wnioskow okreSlenie wynagrodzenia na rzecz uczestniczki Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. w wysokoéci nie
mniejszej niz 24.000 zt rocznie powiekszone w przyszloSci od momentu uzyskania przez przyszlego inwestora
pozwolenia na budowe o 120 zl od kazdego zaprojektowanego lokalu na nieruchomosci wladnacej, ptatnych z gory do
konca kazdego miesigca stycznia, jak rowniez zobowigzanie wnioskodawcy do wzniesienia na wlasny koszt w miejscu
istniejacej drogi spelniajacej konieczne parametry i wymogi co do wytrzymalos$ci i zabezpieczen przed wjazdem oséb
trzecich.

W uzasadnieniu apelujaca Spoldzielnia podniosla, ze mimo szerokiego zakresu prowadzonego postepowania
dowodowego Sad Rejonowy nie unikngl bledow w ustaleniach faktycznych implikujgcych wadliwo$¢ wydanego
orzeczenia. Zarzucila, ze Sad zupehie bezpodstawnie przyjat za wnioskodaweca, iz nieruchomosé wladnaca nie ma
dostepu do drogi publicznej, nie biorac pod uwage, ze w zakresie dostepnos$ci dla pojazdéw o masie calkowitej nie
przekraczajacej 3,5 tony dostep taki nieruchomo$¢ wladnaca posiada. W swoich ustaleniach Sad pominal istotny z
punktu widzenia zadania wnioskodawcy element w postaci miejsca polozenia nieruchomo$ci opisany ksiega wieczysta.
Ksiega wieczysta, oprocz ulicy (...) w S., precyzuje numer administracyjny nieruchomo$ci jako nr 16a. Jest to
uwarunkowane historycznie, bowiem zawsze nieruchomos$é wladnaca byla przypisana do ulicy (...) i oznaczona
numerem administracyjnym 16a (wg skarzacego - réwniez numerem 17a, jakkolwiek nie wynika to z tresci ksiegi
wieczystej). W okresie wykorzystywania nieruchomosci wladnacej jako zaktadu produkeyjnego ( Zaklady (...) w S.), co
implikowalo zdecydowanie wieksze niz aktualnie potrzeby komunikacyjne, caly dostep do drogi publicznej przebiegal
przez dwa przejazdy bramne w posesjach nr (...) przy ul. (...) w S.. Twierdzenie, ze nieruchomo$¢ wladngca nie ma
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej nie wytrzymuje krytyki apelujacej. W tej sytuacji odpada zasadnicza
przestanka skuteczno$ci zadania o ustanowienie drogi koniecznej i zastosowanie przez Sad do rozstrzygniecia przepisu
art. 145 § 1 ke. Orzeczenie Sadu I instancji naruszyto dyspozycje tego przepisu przez co najmniej bledne jego
zastosowanie.

Nie bez znaczenia dla wadliwo$ci ustalen stanowigcych podstawe orzeczenia jest fakt zbagatelizowania przez Sad 1
instancji ewentualnego dostepu do drogi publicznej dla nieruchomosci wladnacej przez posesje nr (...) na ul. (...).
Jest to o tyle istotne, ze dostep ten jedynie po drobnych pracach adaptacyjnych sprowadzajacych sie do rozbiorki
zdewastowanego muru rozdzielajacego obie posesje na szerokoSci przejazdu, nie bylby ograniczony dla zadnych
pojazdéw, w tym pojazdéw przenoszacych mase calkowita 3,5 tony, co wynika juz tylko z dostosowania szeroko$ci
i wysokoéci tego przejazdu do ruchu nawet pojazdéw ciezarowych. W tym zakresie konieczne jest przeprowadzenie
stosownego postepowania dowodowego i w tej sytuacji zasadnym jest albo uchylenie postanowienia w calosci i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania albo przeprowadzenie uzupelniajacego postepowania dowodowego
przez Sad Odwolawczy.

Oceniajgc wniosek w funkcjonalnym aspekcie zadania wnioskodawcy nie mozna pomingé faktu, ze w rzeczywistosci
zglaszany postulat o ustanowienie drogi koniecznej uzasadniany jest nie tyle brakiem dostepu do drogi publicznej
ile zamiarem polepszenia sobie warunkow istniejacego dostepu spelniajacego kryteria odpowiednio$ci. Zadanie
wnioskodawcy ma — wedlug apelujacej - stuzyé jedynie wygodzie wlasciciela dzialki wladnacej, nie za$ rzeczywistej
potrzebie skomunikowania tej dzialki z droga publiczng. W sytuacji, gdy zadanie wnioskodawcy ma stuzy¢ wylacznie
jego wygodzie i to kosztem ograniczenia praw czlonkéw Spoéldzielni (...), w pelni zasadnym jawi sie orzeczenie
oddalajace wniosek.



W zakresie zasadzonego wynagrodzenia apelujgca zarzucila, ze Sad nie uwzglednil faktu, iz ustanowienie drogi
koniecznej ma charakter czasowo nie ograniczony oraz ze w miare zasiedlania lokali, ktére maja powsta¢ na
nieruchomos$ci wladnacej, zwiekszaé sie bedzie liczba podmiotéw uprawnionych do korzystania z drogi koniecznej,
tym samym zwiekszac sie bedzie obciazenie nieruchomosci obcigzonej. W zwiazku ze zglaszanymi komercyjnymi
zamiarami wnioskodawcy jako wlasciciela nieruchomosci wladnacej wzrasta¢ bedzie obciazenie nieruchomoéci
obcigzonej ograniczajac tym samym prawa czlonkow Spoldzielni (...). Tego aspektu zagadnienia Sad Rejonowy
nie wzigl pod uwage okreslajac wysoko$¢ naleznego wynagrodzenia. W tych warunkach za w pelni zasadny uznaé
nalezy postulat o ustanowienie wynagrodzenia o charakterze okresowym platnych rocznie Swiadczen powtarzajacych
sie, ktorego wysokos$é - niezaleznie od stalego elementu - zalezna bedzie rowniez od iloSci lokali wzniesionych na
nieruchomoéci wladnacej. Postulat taki jest o tyle zasadny, ze wieloletnia praktyka Sadu Najwyzszego taki wlaénie
sposob ustalania wynagrodzenia za stuzebnoé¢ drogi koniecznej traktuje jako celowy i zasadny.

Apelujgca nie podzielila pogladéw Sadu w przedmiocie przedwczesnosci rozstrzygniec¢ dotyczacych urzadzenia drogi
koniecznej. Z przeprowadzonych opinii bieglych wynika, zZe istniejaca infrastruktura, ktorej celem bylo jedynie
ulatwienie czlonkom Spéldzielni parkowania pojazdéw na wlasnej nieruchomosci nie jest w stanie znie$é obcigzen
zwiazanych z ustanowieniem drogi koniecznej. Istotne zwiekszenie obciazenia istniejacej nawierzchni w powazny
spos6b naraza¢ bedzie na znaczacy uszczerbek infrastrukture podziemng zlokalizowana pod miejscem wytyczenia
drogi. W tych warunkach koniecznym bylo odwolanie sie przez Sad do dyrektyw przepisu art. 289 § 1 kc okreslajacego
m. in. podmiot zobowiazany do utrzymywania urzadzen potrzebnych do wykonywania stuzebnosci. Co do zasady jest
nim wlasciciel nieruchomosci wladnacej. I to wlasnie jego obcigza¢ winny, w sytuacji ustanowienia stuzebno$ci drogi
koniecznej, obowiazki zwigzane z wlasciwym urzadzeniem drogi, w tym wypadku w minimalnym zakresie obowiazek
opracowania i sfinansowania projektu budowy drogi, jej wzniesienia i wlaéciwego zabezpieczenia.

(...) Spotka z o.0. wniosta w odpowiedzi na apelacje SM (...) o oddalenie tej apelacji w czesci co do pkt I. i VI. apelacji,
czyli w zakresie obejmujacym zadanie zmiany postanowienia przez oddalenie wniosku oraz w zakresie okreslenia
wynagrodzenia na rzecz SM (...) i o zasadzenie od wnioskodawcy rzecz uczestnika Idea (...) kosztow postepowania,
w tym kosztoéw zastepstwa procesowego za obie instancje. Uczestnik wskazal, ze w powyzszym zakresie uczestnicy
nie powielaja argumentacji, za$ pozostale wnioski i twierdzenia apelacji pokrywaja sie z wnioskami i twierdzeniami
z apelacji Idea (...), czyli do tego, ze wytyczenie drogi koniecznej przez dzialke nr (...) spowodowalo naruszenie art.
145 ke.

Wezwana do udzialu w sprawie Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w S. sprzeciwila sie ustanowieniu drogi koniecznej
przez dzialke (...) na rzecz dzialki (...) i w zwigzku z tym wniosla o oddalenie obu apelacji w caloSci, o zsadzenie od
wnioskodawcy na rzecz uczestnika Spoldzielni (...) kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych, ewentualnie o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez oddalenie
wniosku o ustanowienie drogi koniecznej i zasadzenie od wnioskodawcy na rzecz uczestnika Spoéldzielni (...) kosztow
postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Apelacja uczestnika (...) Spolki z 0.0. okazala sie w calo$ci nieuzasadniona. Natomiast apelacja uczestnika Spotdzielni
Mieszkaniowej (...) w S. okazala sie o tyle zasadna, ze doprowadzila do cze$ciowej zmiany zaskarzonego postanowienia.

Na wstepie wskazaé nalezy, ze postepowanie apelacyjne, jakkolwiek jest postepowaniem odwolawczym i kontrolnym,
to jednakze zachowuje charakter postepowania rozpoznawczego. Oznacza to, ze Sad Odwolawczy ma pelng swobode
jurysdykcyjna, ograniczona jedynie granicami zaskarzenia. Sad ten nie moze poprzestaé jedynie na ustosunkowaniu
sie do zarzutéw apelacyjnych. Merytoryczny bowiem charakter orzekania Sadu II instancji polega na tym, ze ma on
obowiazek poczyni¢ wlasne ustalenia i ocenié je samodzielnie z punktu widzenia prawa materialnego, a wiec dokonac
subsumcji, przy uwzglednieniu zasad wynikajacych z art. 233 § 1 kpc. Z tego tez wzgledu Sad ten moze, a jezeli je
dostrzeze — powinien, naprawi¢ wszystkie stwierdzone w postepowaniu apelacyjnym naruszenia prawa materialnego



popelnione przez sad pierwszej instancji i to niezaleznie od tego, czy zostaly one podniesione w apelacji, jesli tylko
mieszcza sie w granicach zaskarzenia (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 2000r., III CKN 812/98).

Sad Rejonowy poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne i poparl je rzetelng analizg ujawnionych w sprawie
okoliczno$ci, dochodzac do trafnej konkluzji, iz wniosek o ustanowienie stluzebnoéci drogi koniecznej zasluguje
na uwzglednienie. Sad Odwolawczy argumentacje Sadu I instancji w calej rozciagloSci wiec podziela i przyjmuje
za wlasng, czyniac integralna czeScia swojego stanowiska i uznajac za zbedne ponowne szczegbdlowe przytaczanie
tych samych motywéw (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 07 kwietnia 2000r., IV CKN 1/2000). Sama wzmianka w
uzasadnieniu orzeczenia sadu drugiej instancji o akceptacji ustalen faktycznych dokonanych przez sad pierwszej
instancji oraz o trafnoéci i zgodnoSci z prawem wydanego przez ten sad orzeczenia wystarcza do wywigzania sie z
zawartego w art. 328 § 2 kpc obowiagzku wskazania podstawy faktycznej i prawnej rozstrzygniecia (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca 2013r., I CSK 156/13, LEX nr 1365587). Sad Okregowy dodatkowo uzupelnit
postepowanie dowodowe przeprowadzone przed Sadem I instancji i w oparciu o tak uzupeliony material dowodowy
dokonal wnikliwej analizy stanu faktycznego sprawy, dochodzac do identycznych rozwazan, ktore przedstawil
Sad Rejonowy. Réznica dotyczy jedynie metody ustalenia wynagrodzenia naleznego za ustanowienie sluzebnos$ci
drogi koniecznej, chociaz sam fakt przyznania tego wynagrodzenia oraz sposobu jego okreélenia (jednorazowe czy
okresowe) s tozsame z Sagdem Rejonowym.

Sad Okregowy bedac sadem merytorycznym musial wiec na nowo rozpoznaé¢ sprawe. W ramach tegoz rozpoznania
doszedl do przekonania o potrzebie zmiany zaskarzonego orzeczenia, uznajac za stuszne niektore zarzuty poczynione
w apelacji przez uczestnika Spoldzielnie Mieszkaniowa (...).

Tre$c¢ apelacji sprawia, ze w pierwszej kolejno$ci wymagaja rozpoznania zarzuty odnoszace sie do przepiséw prawa
materialnego. Obaj apelujacy zarzucili Sgdowi Rejonowemu naruszenie prawa materialnego w zakresie art. 145 ke. Z
zarzutami tymi nie sposob sie zgodzic.

Do przeslanek ustanowienia sluzebno$ci drogi koniecznej nalezy brak odpowiedniego dostepu nieruchomosci
do drogi publicznej lub budynkéw gospodarskich oraz istnienie nieruchomosci sasiedniej jako potencjalnego
przedmiotu shuzebnosci. Przestanki te majg charakter pozytywny; ich brak powoduje niedopuszczalno$¢ ustanowienia
stuzebnosci drogi koniecznej (art. 145 § 1 ke). Przeprowadzenie drogi koniecznej nastepuje z uwzglednieniem potrzeb
nieruchomoéci nie majacej dostepu do drogi publicznej oraz z najmniejszym obciazeniem gruntow, przez ktore droga
ma prowadzié. Jezeli potrzeba ustanowienia drogi jest nastepstwem sprzedazy gruntu lub umowy, sagd ma obowigzek
zarzadzié, jezeli jest to mozliwe, przeprowadzenie drogi przez grunty, ktore byly przedmiotem czynno$ci prawnej
(art. 145 § 2 ke). Z tego wzgledu istotne jest, w jaki sposéb dotychczas realizowany byt dostep do drogi publicznej i z
jakich przyczyn nieruchomo$é zostata go pozbawiona, jakie jest stanowisko wiekszo$ci wlaécicieli gruntéw, przez ktore
droga ma przebiegac, jakich czynnosci lub nakladow wymaga urzadzenie drogi, jaki rodzaj i obszar gruntéw ma ona
zajac i czy korzystanie z niej zaspokoi potrzeby nieruchomosci wladnacej oraz nie obciazy nadmiernie nieruchomosci
shuzebnych (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 14 listopada 1997r., II CKN 456/97, nie publ.).

Uprawnienie do zadania ustanowienia shluzebno$ci drogowej (drogi koniecznej) ma ten wladciciel, ktérego
nieruchomo$¢ nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej. Nieruchomos$é stanowiaca dzialke nr (...) nie ma
zadnego dostepu do drogi publicznej, nawet nieodpowiedniego. Nie przylega bowiem zadnym bokiem swojej dziatki
do drogi publicznej, znajduje sie w kwartale otoczona innymi dzialkami.

Aby dostac sie z dzialki nr (...) do drogi publicznej, przez ktora nalezy rozumie¢ ulice okalajace kwartal — A. M., 5
L., Aleja (...). N., trzeba przejecha¢ lub przej$é przez inne nieruchomosci, nie stanowigce wtasnos$ci lub nie bedace
przedmiotem uzytkowania wieczystego wnioskodawcy. Natomiast dostep nieodpowiedni do drogi publicznej to taki,
kiedy dzialka zadajacego ustanowienia stuzebnos$ci drogowej wprawdzie przylega do drogi publicznej i teoretycznie ma
do niej dostep, lecz ze wzgledu na sposob dojazdu (lub dojscia) z dziatki wladnacej do drogi publicznej dostep ten jest
niemozliwy lub bardzo utrudniony. Takie sytuacje moga wystepowac np. woéwczas, gdy dzialka ma taki ksztalt, ze nie
mozna na jej terenie wydzieli¢ drogi dojazdowej i wymagatoby to usuniecia istniejacych zabudowan, za$ na sasiedniej



dzialce (obciazonej) mozna poprowadzié taka droge lub wykorzysta¢ droge juz istniejaca bez wiekszego uszczerbku.
Taka sytuacja nie dotyczy jednak stanu faktycznego niniejszej sprawy.

Nie ma racji apelujaca SM (...), iz zadanie wnioskodawcy zmierza jedynie do polepszenia sobie dostepu do drogi
publicznej, skoro dzialka (...) dostepu do drogi publicznej w ogoble nie posiada. Z polepszeniem dostepu mamy do
czynienia wowczas, kiedy dziatka wtadnaca dostep do drogi publicznej posiada, czyli przylega do takiej drogi, a jedynie
dostep ten jest utrudniony np. ze wzgledu na zagospodarowanie dziatki. Wlasciciel lub uzytkownik takiej dziatki moze
urzadzi¢ dostep do drogi publicznej z wlasnej dzialki, zmieniajac jej zagospodarowanie, co wigzaloby sie z pewnymi
ograniczeniami, lecz nie chce takich dzialan podejmowac i woli korzystaé z drogi urzadzonej na innej (obciazonej)
dzialce. Z takim stanem faktycznym w niniejszej sprawie rowniez do czynienia nie mamy. Wedlug wyrazanych
w judykaturze i orzecznictwie pogladéw osoba ubiegajaca sie o ustanowienie drogi koniecznej powinna przede
wszystkim wykorzystaé istniejace mozliwosci dojazdu do drogi publicznej. W przypadku, gdy budynek posiada dostep
do drogi publicznej wyjatkowo mozna ustanowi¢ droge konieczna, gdy przystosowanie do budynku do korzystania
wymagaloby niewspoétmiernych i wysokich naktadow.

Zuwagi na to, iz dzialka nr (...) nie posiada dostepu do drogi publicznej stwierdzi¢ nalezy, ze wnioskodawcy przyshuguje
roszczenie o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej. Pogladu takiego nie kwestionuje drugi apelujacy uczestnik
(...) Spolka z o.0., ktéra dala wyraz temu wnoszac o oddalenie apelacji Spoldzielni w tym zakresie.

Okoliczno$é, ze wnioskodawca, jak i poprzedni wieczysty uzytkownik dzialki nr (...) korzystali dotychczas
bezproblemowo z dojazdu do swojej dzialki przez inne nieruchomos$ci nie dowodzi tego, ze dostep do drogi publicznej
dzialka (...) posiada oraz, ze ustanowienie drogi koniecznej na innej dzialce, anizeli dotychczas uzytkowana, jest
polepszeniem sobie drogi dojazdowej. Dotychczasowe korzystanie z innych nieruchomosci celem dojazdu lub dojécia
do dzialki (...) nie zostalo usankcjonowane zadnymi uzgodnieniami, skoro nie zostala ustanowiona sluzebno$é
gruntowa. Wnioskodawca slusznie obawia sie, ze dalsze korzystanie w dotychczasowy sposéb z dojazdu i dojécia do
jego dzialki moze zosta¢ utrudnione, zwlaszcza ze zamierza rozpoczaé inwestycje budowlang na swojej dzialce. Te
obawy potwierdzaja rowniez stanowiska procesowe wlascicieli sgsiednich dzialek przedstawione w tym postepowaniu
sadowym, skoro zaden z uczestnikow nie wyrazil zgody na dalsze korzystanie z jego dzialki przez wnioskodawce. Na
etapie postepowania apelacyjnego uczestnik Spoldzielnia (...) postawil szlaban przy wjezdzie na swoja dziatke nr (...)
od strony ul. (...), czym uniemozliwil wnioskodawcy dojazd do dzialki (...) od tej strony. W tej kwestii wypowiedzial sie
Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 12 pazdziernika 2011r., IT CSK 94/11 (LEX nr 1044002) stwierdzajac, ze: ,1.
Brak dostepu do drogi publicznej w rozumieniu art. 145 § 1 ke oznacza brak prawnie zagwarantowanego polaczenia
nieruchomoéci izolowanej z siecig drég publicznych. Za taki szlak nie moze by¢ uznana droga, po ktorej wlasciciel
nieruchomo$ci pozbawionej dostepu, lub inne osoby korzystajace z tej nieruchomosci komunikuja sie grzecznoéciowo,
a nawet, gdy dostep oparty jest na stosunku obligacyjnym z wlascicielem nieruchomosci sasiedniej. Hipoteza art.
145 ke jest bowiem objety dostep o charakterze trwalym, nie skrepowany wolg oséb trzecich. 2. Nieruchomo$¢ ma
odpowiedni dostep do drogi publicznej w rozumieniu art. 145 § 1 ke, jezeli z siecia drog publicznych laczy ja szlak
drozny wydzielony geodezyjnie jako droga, ktéra, choé nie jest zaliczona do sieci drég publicznych w rozumieniu
ustawy z 1985r. o drogach publicznych, pozostaje ujeta w planie przestrzennego zagospodarowania Gminy i znajduje
sie pod jej zarzadem oraz jest powszechnie dostepna.”. Dzialka (...) z niniejszej sprawy nie ma odpowiedniego dostepu
do drogi publicznej, bowiem wnioskodawca poruszajac sie przejazdami bramowymi od strony ulicy (...), jak i przez
dziatki uczestnika Spoéldzielni (...), czyni to grzecznoéciowo, bez uregulowania prawnego. Zadna z tych tras nie ma
charakteru drogi wewnetrznej wydzielonej geodezyjnie.

Na dzialce wnioskodawcy znajduja sie zabudowania, w tym budynek uzytkowy, ktéry nie moze by¢ rozebrany
ze wzgledu na objecie go ochrong konserwatora zabytkow. Inwestycja wnioskodawcy polegaé bedzie musiala na
modernizacji i adaptacji istniejacego budynku. Wobec tego, ze wnioskodawca nie posiada projektu budowlanego,
wszelkie dywagacje uczestnikow na temat inwestycji, ktére moga powstaé na dzialce (...) sa przedwczesne. Z planu
zagospodarowania przestrzennego wynika, iz dzialka (...) przeznaczona zostala na cele mieszkaniowe i ustugowe, i
tylko inwestycja realizujaca te zalozenia moze by¢ przez wnioskodawce wykonana. Aby jednak podjaé sie realizacji
inwestycji, wnioskodawca musi najpierw rozpoczaé¢ proces budowlany, a w tym celu musi mie¢ zgode wlascicieli



innych nieruchomosci na wykorzystanie ich dzialek celem wjazdu specjalistycznego sprzetu budowlanego na czas
realizacji inwestycji, a potem na dojazd i dojScie do powstalej inwestycji. Skoro takiej zgody dobrowolnej jest brak,
wnioskodaweca jest uprawniony do zadania ustanowienia drogi koniecznej przez sad.

Zadaniem Sadu w dalszej kolejnos$ci bylo dokonanie ustalenia przebiegu takiej drogi koniecznej. Wedlug apelujacych
powinna ona przebiega¢ przez przejazdy bramowe budynkéw od strony ul. (...) jako droga historyczna, czyli
wykorzystywana od lat do dojazdu i dojscia do dzialki numer (...). Spos6b ustalenia przebiegu drogi koniecznej byt
przedmiotem zarzutéw obu apelacji i ostatecznie zarzuty te okazaly sie chybione.

Postanowieniem z dnia 04 listopada 2014r. Sad Okregowy wezwal do udzialu w sprawie w charakterze uczestnika
postepowania zainteresowanego — Spoldzielnie Mieszkaniowa (...) w S. jako wieczystego uzytkownika nieruchomosci
polozonej przy ul. (...), bowiem w postepowaniu przed Sadem I instancji biegly geodeta W. S. wskazal w opinii
na mozliwo$¢ przejazdu przez ta nieruchomoéé, lecz Sad Rejonowy zaniechal wezwania do udzialu w sprawie
uzytkownika wieczystego tej dzialki, jak réwniez nie wskazal w uzasadnieniu postanowienia, dlaczego nie rozwazatl
mozliwosci przebiegu drogi koniecznej przez ta dzialke. Brak dokonania ustalen Sadu w tej mierze stalo sie
przedmiotem uzasadnionych zarzutéw apelacji.

Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze przejazdy bramowe nie byly jedyna historyczng droga dojazdowa do dzialki (...),
bowiem Spéldzielnia (...) przed kilkudziesiecioma laty wykonata na swojej dzialce droge tylko i wylacznie na potrzeby
dojazdu do dzialki (...), za ktorej wykorzystanie pobierala od poprzedniego uzytkownika dzialki (...) wynagrodzenie.
Okoliczno$¢ ta potwierdzila na rozprawie w dniu 01 lipca 2016r. Prezes Zarzadu Spéldzielni (...). Droga ta stanowi
obecnie cze$¢ trasy drogi koniecznej. Spdldzielnia chcialaby droge ta zlikwidowac i wykorzysta¢ na inne, wlasne cele
Spéldzielni (wskazywany byl na ostatniej rozprawie zamiar wzniesienia garazu). Zamiar wykorzystania tej drogi nie
zostal przez Spo6ldzielnie udokumentowany np. projektem budowlanym, pozwoleniem na budowe itd. Sad Rejonowy
wybierajac wariant przebiegu drogi koniecznej wykorzystal ten odcinek istniejacej drogi na dzialce Spoéldzielni (...),
ktéry prowadzi bezposrednio do dzialki (...). Wykorzystanie drogi juz istniejacej i wykorzystywanej dalej w taki
sam sposob realizuje przeslanke z art. 145 § 2 ke jak najmniejszego ciezaru dla nieruchomosci obcigzonej, co czyni
rozwazania Sagdu Rejonowego prawidlowe.

Wprawdzie ocena Sadu I instancji dotyczaca przebiegu drogi koniecznej przez przejazdy bramowe od strony ulicy (...)
nie zostala poparta opinia bieglego sadowego, tylko wynikala z ogledzin Sadu, to jednak opinie bieglych z zakresu
budownictwa i ochrony przeciwpozarowej przeprowadzone w postepowaniu apelacyjnym potwierdzily poprawnosé
tej oceny. Zarzut w tej mierze dokonany w apelacji, iz Sad nie przeprowadzil dowodu z opinii bieglego (...) i
budownictwa na okoliczno$é mozliwoéci prowadzenia stuzebno$ci drogi koniecznej przez przejazdy bramowe okazal
sie uzasadniony. Wnioski postawione przez Sad Rejonowy, aczkolwiek prawidlowe, wymagaty wiedzy specjalistyczne;.
Sad Okregowy opart swoje ustalenia i wywody prawne w tym zakresie na wnioskach opinii bieglego sadowego Z. K.,
ale tylko w tej czesci, ktora dotyczyla potrzeby i mozliwo$ci zapewnienia dojazdu i dojécia przez przejazdy bramowe
w budynkach przy ul. (...) w S.: nr 16 (przez dzialke (...)), nr 17 i 17a (przez dzialke (...)), nr 18, 18a (przez dzialke
(...)) ze wzgledu na ochrone przeciwpozarowa (opinia w tym zakresie zawiera sie na kartach 815-821). W pozostalym
zakresie opinia nie zostala wykorzystana przez Sad Okregowy, bowiem nie odpowiadala tezie dowodowej Sadu. Z
opinii przeciwpozarowej wynika, ze dojazd przeciwpozarowy do dzialki (...) przez dzialke (...) jest niemozliwy (w opinii
uzywa sie sformulowania ,,nie wchodzi w rachube”) z powodu przygranicznej zabudowy i réznicy terenu, ktéra wynosi
pomiedzy obiema dzialkami okolo 2 metréw. Przeszkoda nie jest zatem, jak to wskazywala apelujaca Spo6ldzielnia,
tylko istniejacy mur, ktoéry wystarczy zburzy¢ i juz droga konieczna jest gotowa. Przeszkoda jest bardzo duza réznica
poziomoéw uniemozliwiajgca przejazd samochodéw. W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze biegly z zakresu budownictwa
J. S. wskazal, ze nie mozna tego terenu tak wypoziomowac, aby mogl tamtedy biec ruch samochodowy, a to ze wzgledu
na krotki odcinek, na ktérym trzeba byloby wyréwnaé poziom i zwigzany z tym wysoki stopien nachylenia nawierzchni
na krétkim odcinku. Biegly S. wskazal tez, ze halas wytezonego silnika pojazd mechanicznego pokonujacego znaczne
wzniesienie w przestrzeni ograniczonej wysokimi $cianami otaczajacych doméw powoduje ogromny dyskomfort
mieszkancow poprzez efekt odbicia fali dzwiekowej znacznie potegujacy halas i tworzacy dudnienie oraz wytwarzania
dodatkowej iloéci spalin w obrebie okien znajdujacych sie tam mieszkan. Te okoliczno$ci wykluczaja prowadzenie



drogi koniecznej przez dzialke (...) od strony ul. (...). Przeszkoda sg nie tylko wystepujace utrudnienia — mur i réznica
poziomdw, ale takze brak mozliwoSci poczynienia takich nakladéw, aby te przeszkody usuna¢ i urzadzié tam droge.
Opinia w czeSci ochrony przeciwpozarowej zawiera wnioski, iz zaden z dostepéw do dzialki (...) od strony ulicy (...),
czyli poprzez dzialki (...), nie spelnia kryteriow wymaganych dla drég pozarowych, gdyz przejazdy bramowe przez
budynki mieszkalne na dzialkach (...) maja przejazdy za niskie i za waskie (wysoko$§¢ 3m, szeroko$¢ okolo 2,8m),
przez co uniemozliwiaja wjazd samochodu pozarniczego, w szczegdlno$ci drabiny samochodowej o wysoko$ci ponad
3,6m, a nawet gdyby bramy na dzialkach (...) taki przejazd umozliwialy, to dzialki te, jak rowniez dzialka (...) nie
spelniaja kryteriow nosnosci. Biegly wskazal rozwigzanie, ktére nie moze mieé zastosowania w niniejszej sprawie. Z
opinii wynika wniosek, ze aby na dzialke (...) nie musiala prowadzi¢ droga pozarowa, powinien by¢ na niej wzniesiony
budynek wielorodzinny, mieszkalny, niski zawierajacy maksymalnie 4 kondygnacje naziemne. Na dzialce (...) ma
powstaé budynek mieszkalno- ustugowy, nie zas§ wylacznie mieszkalny.

Sad Okregowy nie uwzglednil wniosku dowodowego uczestnika Spoétdzielni (...) zawartego w pisémie procesowym
z dnia 02 pazdziernika 2014r. o wezwanie K. M. na rozprawe celem zlozenia ustnych wyjasnien, bowiem droga
konieczna na dzialce (...) nie biegnie w bramie, tylko na powietrzu, dlatego jej szeroko$é¢ nie jest ograniczona
Scianami i w zwiazku z tym nie mozna tego przejazdu rozpatrywaé w kontekscie za niskiego i za waskiego. Ponadto,
w opinii jednoznacznie zostalo wskazane, ze przejazd bramowy od strony ulicy (...) nie nadaje sie jako droga
pozarowa, gdyz nie moze stanowi¢ jakiejkolwiek drogi dojazdowej ze wzgledu na zabudowe i réznice wzniesien.
W tej sytuacji szeroko$¢ i wysokoé¢ tej bramy nie moze mie¢ znaczenia. Trafno§é wywoddéw opinii potwierdzity
roéwniez zeznania Prezesa Zarzadu Spoéldzielni (...) G. Z. — uzytkownika wieczystego dzialki (...), ktéra wskazala
dodatkowo, ze przejazd bramny pozbawily miejsc parkingowych od strony podworka mieszkancow budynku, a takze
mozliwo$ci usytuowania $§mietnika, ktérego nie mozna gdzie indziej postawi¢ ze wzgledu na male rozmiary dzialki.
Biegly S. we wnioskach swojej opinii zawarl wywod, iz parkowanie przez mieszkancéow pod oknami samochodéw
jest sprzeczne z przepisami ze wzgledu na brak zachowania odlegloéci. Zatem ten argument uczestnika dotyczacy
pozbawienia miejsc parkingowych jest nietrafiony. Z opinii bieglego geodety W. S. wynikalo, ze jedng z mozliwo$ci jest
prowadzenie drogi od strony ulicy (...), lecz jednoczeénie biegly geodeta wskazal, ze przejazd bramy w tym zakresie
jest tylko teoretyczny, gdyz nawet rozebranie ogrodzen umozliwialoby tylko swobodne dojscie do dzialki (...), a dojazd
wymagalby skomplikowanych manewréw miedzy istniejacymi budynkami na bardzo malych przestrzeniach i nie
bylby mozliwy dla duzych pojazdow (strazy pozarnej, (...) i podobnych).

Opinia kolejnego bieglego sadowego z zakresu budownictwa J. S., uzupeliona ustnymi wyjasnieniami ztozonymi na
rozprawie, okazala sie kompletna i wyczerpujaca, a przez to Sad Okregowy dal jej wiare oraz uznat wnioski z niej
wynikajace za logiczne i prawidlowe. Z opinii wynika, ze nie mozna poprowadzi¢ drogi koniecznej w zakresie przejazdu
przez bramy od strony ulicy (...) ze wzgledu na zbyt male rozmiary tych bram. Na dzialce (...) o szerokoéci 2,50m i
wysokoSci 2,77m od strony ulicy oraz szeroko$é 2,60m i wysoko$é 2,94m od strony podworza, a ponadto na tej dzialce
przejazd usytuowany jest uko$nie w stosunku do linii czolowej zabudowy, w ktorej osadzona jest brama wjazdowa i
takie uksztaltowanie bramy podczas przejazdu pojazdu grozitoby uszkodzeniem pojazdu badz konstrukeji budynku.
Ze wzgledu na szeroko$¢ przez ta brame moglby odbywaé sie tylko ruch pieszych. Na dzialce (...) przejazd bramowy ma
szeroko$¢ 2,50m, wysoko$¢ 2,48m do konstrukeji metalowej na§wietla nad bramg od strony ulicy i szeroko$¢ 2,53m,
wysoko$¢ 3,42m od strony podworza. W polowie drogi znajduje sie jednak pilaster (stup przy$cienny) i tam nastepuje
przewezenie szerokoéci do wymiaru 2,47m, za$ za przewezeniem znajduje sie wejscie na klatke schodowg. W tym
miejscu odbywa sie ruch pieszych jako dojscie do podwérza i wejécie na korytarz prowadzacy do mieszkan. Na dziatce
(...) przejazd bramowy roéwniez nie jest mozliwy ze wzgledu na wychodzgce bezposrednio z korytarza na ten przejazd
schody. Taki staly przejazd samochodéw stwarza niebezpieczenstwo dla ludzi. Z opinii bieglego wynika rowniez, ze
no$noé¢ nawierzchni jako jezdni w bramach zostala przekroczona i wida¢ na nawierzchni betonowej liczne spekania
wraz z calkowitymi ubytkami nawierzchni. Tutaj tez komunikacja moze odbywac sie tylko pieszo, w tym ze wzgledu
na szeroko$¢ bramy oraz ze wzgledu na dojScie do znajdujacych sie tam klatek schodowych. Na dzialce (...) znajdujacy
sie przejazd ma szeroko$¢ 4,10m, wysoko$¢ 4,25m od strony ulicy oraz szeroko$¢ 4,20m i wysoko$¢ 4,25m od strony
podworza. Tq brama odbywa sie ruch pieszych jako dojscie do podworza, dlatego ta droge pod brama nalezy traktowaé



jako dojécie. Dodatkowo, no$no$¢ nawierzchni jako jezdni w tym miejscu uznaé nalezy na granicy z przekraczalna, za$
sama nawierzchnia betonowa posiada liczne spekania, zwlaszcza w strefie wjazdowe;.

Ocena dokonana przez Sad Rejonowy, iz droga konieczna do dzialki (...) powinna przebiega¢ przez dzialki Spoéldzielni
(...), czyli nr 12/104 i 12/28 jest stuszna. Na tych dzialkach jest juz urzadzona droga dojazdowa, z ktorej korzystaja
mieszkancy Spoldzielni, dlatego dodatkowe pojazdy wnioskodawcy poruszajace sie po tej drodze nie zmienia sposobu
uzytkowania tej czedci dzialki. Twierdzenia uczestnika Spoldzielni (...) o checi zmiany przeznaczenia tej drogi
dojazdowej na miejsca parkingowe dla mieszkancow Spoéldzielni nie tylko nie zostaly wykazane, udowodnione,
ale tez jawia sie jako malo prawdopodobne, bowiem mieszkancy nadal beda musieli sie poruszaé¢ pojazdami po
wewnetrznej czeSci dzialki. Jezeli chodzi natomiast o argument uczestnika Spélki (...), iz ruch odbywalby sie pod
oknami budynku Spélki, przywolaé nalezy celne stanowisko Sadu Rejonowego, iz po pierwsze — orzeczenie Sadu nie
obcigza nieruchomo$ci tej Spolki, po drugie — wyznaczona przez Sad Rejonowy droga konieczna jest droga istniejaca,
po ktoérej ruch sie juz odbywa, co nie przeszkadzalo jak dotad Spolce (nie wykazywala, aby podejmowala jakiekolwiek
dzialania zwigzane z immisja spalin czy halasu z dzialki Spé6ldzielni na jej dzialke) wybudowaé budynku i go uzytkowac,
a wnioskodawca bedzie uzytkowat ta samg droge (ewentualna ucigzliwo$¢ bedzie mogla wystepowaé w poczatkowym
okresie inwestycji ze wzgledu na przejazd wiekszych pojazdow), po trzecie - Spotka (...) projektujac adaptacje budynku
na dzialce nr (...) czynila to uwzgledniajac istniejaca droge dojazdowsq i oznaczajac ja w tych planach jako "droga na
dzialke (...)", "droga dojazdowa na dz. nr 12/26" i mimo tego zaplanowala otwory okienne od strony dzialek Spéldzielni
(...), po czwarte wreszcie — ruch pojazdéw powinien odbywac sie na otwartej przestrzeni, nie za§ w przejazdach
bramowych, gdzie halas, spaliny i oddzialywanie na konstrukcje budynku jest bardziej szkodliwe. Z tej przyczyny
za zbedny dla rozstrzygniecia sprawy Sad uznal wniosek uczestnika Spolki (...) zgloszony na etapie postepowania
apelacyjnego w pi$mie procesowym z dnia 11 stycznia 2015r. o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego w zakresie
sporzadzania ocen oddzialywania na $rodowisko celem dokonania niezbednych symulacji pomiaréw obcigzenia
akustycznego i zanieczyszczen powietrza w przypadku przeprowadzenia ciggu komunikacyjnego na skarpie potozone;j
na dzialce (...).

Rowniez wniosek tego uczestnika o dopuszczenie dowodu z dodatkowej opinii sporzadzonej przez bieglego z zakresu
budownictwa posiadajacego uprawnienia budowlane projektowe i wykonawcze w zakresie drog celem ustalenia, czy
jest mozliwy ruch samochodéw przez bramy kamienic przy ul. (...) i ewentualnie jakiego typu (o jakich parametrach)
pojazdu moga porusza¢ sie przez przejazdy bramowe nie zaslugiwal na uwzglednienie, skoro juz z opinii ogblnej
bieglego sadowego z zakresu budownictwa J. S. wynika, iz takie przejazdy bramowe nie sa odpowiednie dla
urzadzania w niej drogi koniecznej. Prowadzenie postepowania dowodowego celem wykazania tezy szczegbdtowej, przy
jednoznacznych wnioskach tezy ogblnej, jest zbedne i nie zmierza do przyczynienia sie do rozstrzygniecia sprawy.

Podnoszony przez apelujacych argument, iz przejazdy bramowe byly dawnej wykorzystywane do przejazdu i w
zwigzku z tym pozostanie dalej takiego przejazdu jest uwarunkowane historycznie, nie moze stanowié jedynego
kryterium oceny przydatnosci tych przejazdéw obecnie, a przeszkody wskazane zostaly w powyzszych rozwazaniach
Sadu Okregowego. Jak stusznie zaznaczyt w opinii uzupetniajacej z dnia 25 listopada 2015r. biegly J. S., realizowanie
w dalszym ciagu przejazdow przez bramy nie $wiadczy o tym, ze te przejazdy stanowia odpowiedni dostep do
drogi publicznej. W tej sytuacji wniosek dowodowy zgloszony w pi§mie procesowym uczestnika Spoéldzielni (...)
z dnia 11 stycznia 2016r. o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego dla dokonania ekspertyz technicznych
potwierdzajgcych mozliwo$¢ poprowadzenia drogi koniecznej do dzialki (...) przez przejazdy bramowe oraz
potwierdzajacych, ze przejazdy te zawsze stanowily drogi konieczne do dzialki (...) dla pojazdéw o masie calkowitej
nie przekraczajacej 3,5 tony nie zaslugiwal na uwzglednienie. Co do pierwszej czeéci tezy dowodowej dlatego, ze biegly
J. S. wypowiedzial sie w swojej opinii podstawowej, uzupeliajacej i ustnych wyjasnieniach wyczerpujgco na temat
tej tezy o mozliwo$ci poprowadzenia drogi koniecznej przez przejazdy bramowe. Co do drugiej czesci tezy dowodowej
dlatego, iz potwierdzenie, ze przejazdy bramowe stanowily w przeszloSci drogi konieczne do dzialki (...) nie wymaga
wiadomoSci specjalnych i w konsekwencji opinii bieglego, lecz jest dokonywane na podstawie pozostalych dowodéw
ze zrodel osobowych lub dokumentéw. Ponadto, jak juz wyzej Sad wskazal, nawet potwierdzenie, ze przez bramy
odbywal sie w przesztoSci przejazd nie oznacza, ze jest to droga konieczna odpowiednia w rozumieniu art. 145 § 1 ke.



Sad oddalil wniosek uczestnika Spolki (...) zawarty w piSémie procesowym z dnia 13 maja 2016r. o przeprowadzenie
dowodu z prywatnej opinii geodety z innej sprawy sadowej na okoliczno$¢ wykazania istniejacej praktyki pozwalajacej
na projektowanie przebiegu drogi koniecznej w przejazdach bramowych i uznanie ich za spekliajace wymog
»odpowiedniego” dostepu do drogi publicznej, bowiem Sad Okregowy nie kwestionuje co do zasady mozliwo$ci
prowadzenia drogi koniecznej przez przejazdy bramowe, dlatego teza dowodowa nie zmierza do wykazania w
niniejszej sprawie okoliczno$ci spornej. Wlasnie ze wzgledu na istniejace mozliwoéci przejazdu przez bramy w
ogdblnosci, Sad dopuscil dowdd z opinii bieglych z zakresu budownictwa i (...), aby ocenié, czy w tym konkretnym
przypadku dotyczacym tej sprawy, taki przejazd bytby mozliwy i czy bylby odpowiedni jako droga konieczna.

Sad Odwolawczy dokonal réwniez oceny mozliwosci ustanowienia przebiegu drogi koniecznej po dzialce nr (...)
polozonej przy ul. (...) w S. stanowiacej wlasno§¢ Gminy M. S., zgodnie z wnioskami procesowymi stron zlozonymi
na rozprawie w dniu 18 marca 2015r. i doszedl do przekonania, ze dzialka ta cho¢ sgsiednia w rozumieniu art. 145 §
1 ke, sama nie ma dostepu do drogi publicznej, a ponadto jej zagospodarowanie nie pozwala na poprowadzenie na jej
terenie drogi koniecznej. Z opinii biegltego sadowego J. S. wynika bowiem, ze zabudowania wystepujace na dlugosci
dzialki (...) w czeéci graniczacej z dzialka (...) uniemozliwiaja ustanowienie drogi koniecznej polegajacej na prawie
przejazdu i przechodu.

Zarzut apelujacego (...) w zakresie mozliwo$ci przebiegu drogi koniecznej w poblizu okien budynku stanowiacego
inwestycje tego uczestnika jest niezasadny. Z uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia o5 listopada 2014r., III CZP
74/14 wynika, Ze nie mozna i nie powinno sie traktowa¢ przepiséow budowlanych jako bezwzglednej przeszkody do
przeprowadzenia drogi koniecznej przez nieruchomosé zabudowang. (publ. OSNC 2015/7-8/85, www.sn.pl, Biul.SN
2014/11/5, (...)-98). W judykaturze zostal juz wyrazony poglad, ze ze wzgledu na inny cel i charakter postepowania
w przedmiocie ustanowienia drogi koniecznej, zgodno$¢ przebiegu ustanawianej drogi z przepisami budowlanymi
mozna rozwazaé przede wszystkim w ramach kryteriow interesu spoleczno-gospodarczego (art. 145 § 3 kc) i obcigzenia
gruntow sasiednich (art. 145 § 2 kc). Nie mozna i nie powinno sie jednak traktowa¢ przepiséw budowlanych jako
bezwzglednej przeszkody do przeprowadzenia drogi koniecznej przez nieruchomosé zabudowang (por. uzasadnienie
postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 14 lutego 2008r., IT CSK 517/07, "Palestra” 2008, nr 3-4, s. 240). Interes
spoleczno — gospodarczy z art. 145 § 3 ke przemawia za ustanowieniem drogi koniecznej w taki sposob, jak to uczynit
Sad Rejonowy. Dzialka (...) nie moze by¢ pozbawiona dostepu do drogi publicznej, jak to sie dzieje obecnie, za§ wybor
wariantow pomiedzy przejazdami bramowymi a przejazdem przez dzialki (...) zdaje sie by¢ jednoznaczny w $wietle
rozwazan Sadu Rejonowego, poglebionych rozwazaniami Sadu Okregowego.

7 powyzszej przyczyny zarzut apelacji Spolki (...) dotyczacy naruszenia art. 278 § 1 kpc okazal sie nieuzasadniony w
zakresie nie przeprowadzenia dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego na okoliczno$¢ mozliwoéci usytuowania drogi
dojazdowej pod oknami nieruchomosci tej Spotki.

Jak prawidlowo zaznaczyl Sad Rejonowy, sad nie jest zwigzany zadaniem wniosku co do przeprowadzenia trasy
drogi koniecznej; stosownie do wynikéw postepowania dowodowego powinien wytyczy¢ droge przez nieruchomo$é
wlascicieli, przeciwko ktérym zadanie nie bylo skierowane. Z tego wzgledu adresatem roszczenia o ustanowienie
drogi koniecznej sa wlasciciele lub uzytkownicy wieczys$ci, przez ktoérych nieruchomo$ci moze byé przeprowadzona
droga laczaca nieruchomo$¢ pozbawiona dostepu do drogi publicznej z tg drogg, a ponadto samoistni posiadacze
nieruchomoéci, za ktdrymi przemawia domniemanie zgodnoéci posiadania ze stanem prawnym. Wobec tego, ze Sad
Odwolawczy jest rowniez sadem meriti, wezwal do udzialu w sprawie wtasciciela dzialki (...) celem uzupelnienia
postepowania dowodowego i poczynienia ustalen co do przebiegu drogi koniecznej przez ta dzialke.

Zarzut naruszenia art. 233 § 1 kpc okazal sie uzasadniony, jednakze nie zmienil poprawnoéci ostatecznego
rozstrzygniecia Sadu Rejonowego. Uczestnik Spolka (...) naruszenia swobodnej oceny dowod6éw upatruje w ocenie,
iz ustanowienie drogi koniecznej przez przejazdy bramowe nie jest odpowiednim dostepem do drogi publiczne;j.
Uczestnik zasadnie zarzucil Sadowi I instancji bledna ocene materialu dowodowego, skoro wywody w tym zakresie



Sad oparl na wlasnym przekonaniu wynikajacym z ogledzin, ktére nie moga zastepowac wiedzy specjalnej dostepne;j
tylko za pomoca bieglych sagdowych.

Za chybiony uznac¢ nalezalo zarzut Spoldzielni (...) dotyczacy bledu w ustaleniach faktycznych wyrazajacych sie w
przyjeciu, ze dzialka (...) nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej oraz, ze przejazd byl dokonywany do tej
dzialki zawsze przez przejazdy bramowe od ulicy (...), o czym byta mowa wyzej.

Dzialki nr (...) stanowia przedmiot wieczystego uzytkowania Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S., tak jak i dziatka nr
(...) pozostaje w wieczystym uzytkowaniu wnioskodawcy. Z postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika
2008r., I CSK 135/08 (Biul.SN 2009/2/11) wynika, ze dopuszczalne jest ustanowienie stuzebnos$ci drogi koniecznej
na prawie uzytkowania wieczystego. Shuzebnos$cia gruntowa moze by¢ obcigzona nie tylko nieruchomos$é gruntowa,
ale i uzytkowanie wieczyste gruntu oraz, ze stuzebnos¢ taka moze by¢ ustanowiona na rzecz uzytkownika wieczystego.
Stanowisko to zostalo przyjete w doktrynie, chociaz jej przedstawiciele roznie opisuja konstrukeje takiej shuzebnoéci.
Z tej przyczyny, nie bedzie mie¢ zastosowania w niniejszej sprawie przywolane w postepowaniu apelacyjnym przez
uczestnika Gmine M. S. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 28 marca 2014r., III CSK 174/13, w ktorym
przedstawiono relacje miedzy ustanowiona na nieruchomosci shuzebnoécia gruntowa a innymi ograniczonymi
prawami rzeczowymi.

Odnoszac sie do zarzutu uczestnika Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w zakresie wysoko$ci okreSlonego przez
Sad Rejonowy wynagrodzenia naleznego temu uczestnikowi od wnioskodawcy wskazaé nalezy, ze wynagrodzenie
zostalo nieprawidlowo okreSlone, bowiem podstawa wyceny przez bieglego sadowego powinno by¢ konkretne
prawo bedace przedmiotem tego postepowania, czyli powinna zosta¢ okreslona wartosé stuzebnosci, nie natomiast
warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Z art. 145 § 1 ke wynika, ze ustanowienie drogi koniecznej nastepuje w interesie
wlaécicieli nieruchomoéci pozbawionych dostepu do drogi publicznej, dlatego powinni oni uisci¢ wlascicielom
nieruchomoéci obciazonych taka stuzebnoscia odpowiednie wynagrodzenie z urzedu, chyba ze uprawniony sie go
zrzeknie. Pojecie "wynagrodzenie" jest szersze niz pojecie "odszkodowanie". W razie powstania szkody, ten fakt jest
brany pod uwage przy okresleniu wysokoéci i ewentualnie rodzaju naleznego wynagrodzenia, choé¢ nalezy sie ono
wlascicielowi nieruchomosci obciazonej takze wtedy, gdy zadnej szkody nie ponidst (uchwaly Sadu Najwyzszego
z dnia o5 listopada 2014r., III CZP 74/14, publ. OSNC 2015/7-8/85, www.sn.pl, Biul.SN 2014/11/5, (...)-98).
Uczestnik Spoéldzielnia nie wykazala, aby w wyniku dotychczasowego korzystania z jej drogi dojazdowej przez
wnioskodawce poniosla szkode. Z postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 08 maja 2000r., V. CKN 43/00 (publ.
OSNC 2000/11/206, Wokanda 2000/10/9, Biul.SN 2000/7/11, M.Prawn. 2000/10/651) wynika, ze wlascicielowi
nieruchomoéci obcigzonej przystuguje wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnos$ci drogi koniecznej, chociazby nie
poniodst z tego tytulu zadnej szkody. Jezeli jednak szkode taka poniosl, jest obowigzany wykazac jej wysokosé (art. 6
kc). Spoldzielnia wskazywala na warianty przyszlego mozliwego korzystania z drogi koniecznej przez wnioskodawce,
ktére moga powodowaé ewentualne, blizej nie okre§lone szkody, lecz rodzaju tych szkod, jak i ich wysokosci nie
sprecyzowala. Sprecyzowanie ich byloby zreszta o tyle utrudnione, ze wnioskodawca nie sporzadzil dotychczas
projektu budowlanego, jak tez nie uzyskal dalej idacej dokumentacji budowlanej, ktore pozwolilyby na okreslenie
rodzaju inwestycji majacej powstaé na dzialce wnioskodawcy, a w konsekwencji na okreélenie sposobu i czestotliwosci
korzystania z drogi konieczne;j.

Uznany jest w orzecznictwie Sadu Najwyzszego poglad, ze przy ustalaniu wysokoSci wynagrodzenia wskazowka
powinny by¢ nie tylko ceny rynkowe, ale takze sposéb wykorzystywania pozostalej cze$ci nieruchomosci wlasciciela.
Nalezy bra¢ takze pod uwage rozwdj gospodarczy terenéw polozonych w sgsiedztwie, nie mozna jednak opieraé
ustalen wylacznie na hipotetycznych zalozeniach. Z dokonanych w sprawie ustalen nie wynika za$, aby wlasciciele
nieruchomoéci podejmowali jakiekolwiek dzialania zmierzajace do zmiany przeznaczenia charakteru nieruchomosci
W niniejszej sprawie.

Apelujacy uczestnik Spoéldzielnia (...) zawarl w apelacji zarzut nie rozwazenia przez Sad Rejonowy przyznania
wynagrodzenia w formie §wiadczen okresowych. Jak to wyjasnil Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 17 stycznia
1969r., III CRN 379/68 (OSNCP 1969, z. 12, poz. 223), przewidziane w art. 145 ke wynagrodzenie za ustanowienie



drogi koniecznej moze mie¢ charakter $§wiadczenia okresowego. Okolicznoéci wskazywane przez Spoéldzielnie nie
przemawiajg i nie przekonuja za zasadzeniem wynagrodzenia okresowego. Twierdzenia Spoldzielni, ze z uplywem
czasu zakres dotkliwoéci dla Spéldzielni korzystania przez wnioskodawce z drogi koniecznej bedzie zwiekszony nie
znajduje poparcia w materialne dowodowym. Na pewno w pierwszym okresie inwestycyjnym odbywa¢ sie bedzie
ruch ciezkich pojazddéw, lecz w okresie pdzniejszym ten ruch moze byé wiekszy, ale nie musi. Brak znajomosci
planéw inwestycyjnych wnioskodawcy powoduje, ze dalsze rozwazania w tym zakresie stanowig li tylko dywagacje.
Gdyby nawet zasadzone wynagrodzenie mialo charakter okresowy, to sposob okreslenia tego wynagrodzenia przez
Spoéldzielnie jest niedopuszczalny i niewykonalny. Podwyzszenie wynagrodzenia moze odbywac sie tylko na drodze
sadowej, nie za$ poprzez przelicznik stalej kwoty razy wydzielony lokal w budynku. Brak jest podstaw do ustalania
wynagrodzenia w zaleznoSci od iloSci lokalu w budynku wnioskodawcy.

Sad Okregowy dopuscil dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci B. K. celem okre§lenia
wynagrodzenia za ustanowienie sluzebno$ci drogi koniecznej na prawie uzytkowania wieczystego dzialek numer
(...) zgodnie z wariantem pierwszym opinii geodety W. S. (1) — przy uwzglednieniu przeznaczenia gruntu w
planie zagospodarowania przestrzennego. Jak juz rozwazal Sad Okregowy, przedmiotem wyceny bieglego powinno
by¢ konkretne prawo, ktére ma byé¢ ustanowione, dlatego opinia sporzadzona przez bieglego w postepowaniu
pierwszoinstancyjnym okazala sie nieprzydatna ze wzgledu na blednie sformulowana przez Sad Rejonowy teze
dowodowa. Z pisemnej opinii bieglej z dnia 22 kwietnia 2016r., jak i ze zlozonych przez nia ustnych wyjasnien
wynika, ze warto$¢ wynagrodzenia na ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej na prawie wieczystego uzytkowania
na powierzchni 186 m® dzialki (...) wynosi 14.000 z}, zaé na powierzchni 329 m? dzialki (...) wynosi 38.500 z, lacznie
52.500 zl. Pisemna opinii wraz z ustnymi wyja$nieniami zlozonymi w zwigzku z zarzutami do opinii kompleksowo
odpowiedziala na stawiang bieglej teze dowodowa. Biegla wyjasnila przyczyne wyboru metody wyceny podejSciem
poréwnawczym, jak i wybor nieruchomosci do poréwnania. Okresem badania objela lata 2014- 2016. W zwigzku z
tym, ze stluzebno$¢ ma by¢ ustanowiona na prawie wieczystego uzytkowania, nie zas na wlasnosci, biegla przyjela
wspoétezynnik korygujacy o, (...) i tak okreslone wynagrodzenie pomnozyla przez wspotczynnik 1/3 w zakresie dzialki
(...), bowiem z odcinka drogi koniecznej na tej dzialce korzystaja trzy podmioty — Wspodlnota Mieszkaniowa przy
ul. (...), Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) i wnioskodawca. W zakresie dzialki (...) wynagrodzenie zostato podzielone
przez wspolczynnik Y2, bowiem z odcinka drogi koniecznej na tej dzialce korzystaja dwa podmioty — Spoéldzielnia
(...) i wnioskodaweca. Z ustnych wyjasnien bieglej wynika, ze wynagrodzenie nie moglo by¢ obliczone przy odeslaniu
do wysoko$ci czynszu najmu czy czynszu dzierzawy albo oplat parkingowych. Zwréci¢ nalezy uwage, ze przy najmie,
dzierzawie lub miejscu parkingowym, uzytkownik posiada rzecz do wylacznego korzystania. W tym przypadku
wnioskodawca bedzie jedynie jednym z korzystajacych z drogi koniecznej. Biegla wyjaénila takze, ze ustanowiona
stuzebno$¢ nie wplywa na zmiane waloréw uzytkowych nieruchomosci obciazonej, bowiem dotyczy juz istniejacej,
funkcjonujacej drogi, ktéra nie moze shuzy¢ jako miejsce parkingowe, skoro mieszkancy Spétdzielni korzystaja réwniez
z tej drogi jako dojazdu.

Opinie bieglych sadowych J. S. i B. K. okazaly sie wyczerpujace i w pelni realizujace zadang teze dowodowa, dlatego
Sad oddalil wnioski o dopuszczenie dowodu z opinii innych bieglych sadowych. Specyfika dowodu z opinii bieglego
polega m.in. na tym, Ze jezeli taki dowod juz zostal przez sad dopuszczony, to stosownie do treSci art. 286 kpc
opinii dodatkowego bieglego mozna zadaé jedynie "w razie potrzeby". Potrzeba taka nie moze by¢ jedynie wynikiem
niezadowolenia strony z niekorzystnego dla niej wydzwieku konkluzji opinii, lecz by¢ nastepstwem umotywowanej
krytyki dotychczasowej opinii. W przeciwnym bowiem razie sad bylby zobligowany do uwzgledniania kolejnych
wnioskow strony dopdty, dopoki nie zlozona zostataby opinia w pelni ja zadowalajaca, co jest niedopuszczalne (wyrok
Sadu Najwyzszego z 10 stycznia 2002r., IT CKN 639/99, LEX nr 53135). Opinia bieglego podlega ocenie, jak kazdy
inny dowod, wedlug art. 233 § 1 kpe. W wypadkach opinii bieglego, gdy w gre wchodzi wiedza specjalistyczna, kontrola
wiarygodno$ci opinii i wypowiedzi bieglego jest utrudniona. Dokonujac oceny Sad kontroluje wnioski i wywody
opinii, a takze zeznania bieglego pod katem widzenia ich zgodnosci z zasadami logiki, poziomu wiedzy bieglego,
sposobu motywowania stanowiska, podstaw opinii (powolywania sie na piémiennictwo i inne zrédla, stosowania
konkretnych metod badawczych). W ocenie Sadu, sporzadzone na potrzeby niniejszej sprawy opinie bieglych (poza
opinig Z. K. — z wylaczaniem zakresu (...)) w pelni zaslugujg na uznanie ich za prawidlowe i przydatne w sprawie.



Opinie zostaly wykonane szczegdtowo, a zaprezentowane w nich ustalenia poparte zostaly wszechstronna analiza, co
pozwala uznaé te opinie za pelne i kompletne. Logiczno$c¢ i trafno$¢ wywodow bieglych, jak rowniez ich zgodnoéc
z zasadami poprawnego wnioskowania wskazuja, ze autorzy opinii dysponuja rzetelng wiedza specjalistyczna w tej
dziedzinie. Biegli ztozyli w Sadzie szczegblowe wyjasnienia udzielajac precyzyjnych i pelnych informacji. Z powyzszych
wzgleddw, w przekonaniu Sadu Okregowego, opinii tym nie mozna postawi¢ tego rodzaju zarzutéw, ktére z uwagi
na przedmiot rozstrzygniecia, pozwolilyby Sadowi odmoéwi¢ ich przydatnos$ci i mocy dowodowej (art. 328 § 2 kpc).
Biegli sadowi sporzadzili swoje opinie po dokonaniu ogledzin nieruchomo$ci, analizie akt sprawy. W takiej sytuacji,
dopuszczenie dowodu z opinii kolejnych bieglych sadowych zgodnie z wnioskami uczestnikdéw, zmierzaloby jedynie
do nieuzasadnionego przedtuzenia postepowania.

Zarzut uczestnika Spoéldzielni (...) naruszenia dyspozycji art. 289 § 1 ke okazal sie niezasadny. Przepis ten stanowi, iz
w braku odmiennej umowy obowiazek utrzymywania urzadzen potrzebnych do wykonywania stuzebno$ci gruntowej
obcigza wlasciciela nieruchomos$ci wladngcej. W tym zakresie stanowisko apelujacej jest poprawne, iz obowiazek
utrzymywania urzadzen potrzebnych do wykonywania sluzebno$ci drogi koniecznej obejmuje swoim zakresem
zaréwno obowiazek wybudowania odpowiednich urzadzen, jesli sa potrzebne (utwardzenie drogi), jak i pdzniejsze
ich utrzymywanie w nalezytym stanie, stosownie do sposobu korzystania z drogi i przeznaczenia nieruchomosci
wladnacej oraz obcigzonej (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 czerwca 2010r., II CSK 30/10, Biul.SN 2010/10/14,
OSNC-ZD 2011/1/8, LEX nr 610135). Koszty urzadzenia drogi koniecznej obciazaja wlaSciciela nieruchomosci
nie majacej dostepu do drogi publicznej, jezeli wiec w celu korzystania z cudzej nieruchomoSci odgradzajacej
od drogi publicznej niezbedne jest zbudowanie odpowiednich urzadzen, to naklady te musi ponie$¢ wlasciciel
nieruchomoé$ci wladnacej. Poglad ten wynika z zasady okre$lonej w art. 285 ke, Ze stuzebno$¢ nie moze nakladaé na
wlaéciciela nieruchomosci obowigzku Swiadczenia. Obowiagzek taki obejmuje swoim zakresem zaréwno wybudowanie
odpowiednich urzadzen, jesli sa potrzebne (droga), jak i pézniejsze ich utrzymywanie w nalezytym stanie (remonty,
wymiana nawierzchni, zachowanie w czystoSci, zapewnienie odplywu wody itp.), stosownie do sposobu korzystania
z drogi i przeznaczenia nieruchomosci wladnacej oraz obcigzonej (czy przejazd samochodami osobowymi, czy
wielotonazowymi ciezaréwkami, czy dostep dla uzytku mieszkancéw, czy takze dla prowadzenia dzialalnoSci
gospodarczej itd.). Jednak wnioski, ktore apelujaca wysuwa z przywolanego przepisu i sposéb jego zastosowania
w niniejszym postepowaniu, sa bledne. Apelujaca — w realizacji wskazanego przepisu — wniosta o ,zobowigzanie
wnioskodawcy do wzniesienia na wlasny koszt w miejscu istniejacej drogi spelniajacej konieczne parametry i wymogi
co do wytrzymato$ci i zabezpieczen przed wjazdem osdb trzecich”. Po pierwsze, takie zobowigzanie nie mogloby by¢
zawarte w orzeczeniu Sadu jako nie podlegajace egzekucji. Sad moze w orzeczeniu wskazywaé zakazy i nakazy, ale
podmiot zobowigzany musi mie¢ jasno sprecyzowany obowiazek, nie za$ blankietowy. Powtérzenie zobowigzania w
Slad za apelujaca w postanowieniu Sadu nie pozwoliloby wnioskodawcy na realizacje obowigzku, gdyz jest zbyt ogdlne.
Po drugie, droga konieczna wytyczona przez Sad Rejonowy nie shuzy tylko wnioskodawcy, lecz na jednym odcinku
trzem podmiotom — wnioskodawcy, SM (...) oraz Wspoélnocie Mieszkaniowej, a na drugim odcinku dwém podmiotom
— wnioskodawcy i Spoldzielni (...). Brak jest wiec podstaw, zeby wybudowanie drogi, jak i jej pdZniejsze utrzymanie
w nalezytym stanie obcigzalo wylgcznie wnioskodawce. Koszty wybudowania drogi i jej utrzymania powinny obcigzaé
wnioskodawce — w ramach jednego odcinka w udziale do 1/3, a w ramach drugiego odcinka w udziale do 1/2. W takiej
sytuacji, to uczestnik Spoldzielnia (...) powinien uzyskaé wszelka niezbedna dokumentacje budowlang dla budowy
drogi i poniesionym wydatkiem w stosownym udziale obcigzy¢ wnioskodawce. W takim samym udziale wnioskodawca
zobowigzany jest uczestniczy¢ w kosztach budowy drogi i jej nastepczego utrzymania. Skoro z drogi dojazdowej
korzystaja rowniez czlonkowie Spoéldzielni (...) brak jest podstaw do obcigzenia calkowitego kosztami wybudowania
iutrzymania drogi wnioskodawcy.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 kpc w zwiazku z art. 13 § 2 kpc orzek! jak w
punkcie 1. sentencji postanowienia zmieniajgc cze$ciowo zaskarzone postanowienie w zakresie wysoko$ci naleznego
wynagrodzenia za ustanowiong stuzebno$¢ drogi koniecznej, ktorej platnosé¢ okreslil w terminie do dnia 15 lipca 2016r.
wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie w razie op6znienia w platnoéci kwoty wynagrodzenia. Sad Rejonowy
okresélil termin platno$ci dwbch tygodni od dnia uprawomocnienia sie postanowienia i terminu tego wnioskodawca



nie zakwestionowal, zatem majac na uwadze, ze postanowienie Sadu Okregowego ma walor prawomocnosci, termin
zaplaty przypada na dzien 15 lipca 2016r.

W pozostalym zakresie obie apelacje zostaly oddalone, o czym na podstawie art. 385 kpc w zwiagzku z art. 13 § 2 kpc Sad
Okregowy orzekl w punkcie 2. sentencji postanowienia. Apelacje podlegaly w tym zakresie oddaleniu nie tylko jako
bezzasadne, ale nadto Spoéldzielnia (...) w zakresie zaskarzenia punktéw III. i IV. postanowienia Sadu Rejonowego
nie posiadala interesu w ich zaskarzeniu, skoro nie dotykaly praw skarzacego. W punkcie III. Sad Rejonowy oddalil
wniosek w cze$ci, a w punkcie IV. obciazyt wnioskodawce obowigzkiem uiszczenia kosztow sagdowych.

Rozstrzygniecie Sadu Rejonowego w zakresie kosztéw postepowania jest prawidlowe. Wobec tego, ze wniosek
zostal uwzgledniony brak bylo podstaw do obciazenia wnioskodawcy kosztami postepowania poniesionymi przez
uczestnikdéw okre$lonymi w art. 520 § 3 kpc. W takiej sytuacji brak jest podstaw do orzeczenia o kosztach w sposéb
odmienny niz wynikajgcy z ogblnej zasady obowigzujacej w postepowaniu nieprocesowym, a wynikajacej z art. 520 §1
kpc. Postepowanie bylo prowadzone z inicjatywy podmiotu, ktéry chcial uzyskaé na swoja rzecz ograniczone prawo
rzeczowe, za$ osiggniecie tego celu bylo mozliwe w wyniku przeprowadzenia postepowania sagdowego.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego zawarte w punkcie 3. sentencji postanowienia zapadlo zgodnie z
zasada wynikajaca z art. 520 § 1 kpc w zwiazku z art. 108 § 1 kpe.

W sprawie pozostaly nie uiszczone koszty sadowe powstale w postepowaniu apelacyjnym. Koszty te w zakresie
wydatkow na opinie bieglych z zakresu budownictwa oraz za nadeslanie wypisu z rejestru gruntéw potrzebnego
do sporzadzenia tych opinii powinni pokry¢ po polowie apelujacy uczestnicy, bowiem ich apelacje w tej cze$¢ nie
zostaly uwzglednione. Wydatki tymczasowo pokryte z budzetu Skarbu Panstwa objely kwote 4.858,10 zl (1.500 zl
wynagrodzenia za opinie bieglego K. wraz z opinia (...) + 2.528,10 zl wynagrodzenia za opinie bieglego S. + 800 z}
wynagrodzenia za opinie uzupeliajaca bieglego S. + 30 zl za wypis z rejestru). Spolka (...) zobowigzana jest zaplacié
Skarbowi Panistwa kwote 2.429,05 z} (4.858,10 z} : 2) i takg samg kwote zobowiazana jest zaptaci¢ Spoéldzielnia (...).

Do wydatkéw nalezy rowniez zaliczy¢ wynagrodzenie bieglej sadowej B. K. w kwocie 1.022,40 zl, ktére po polowie
powinien ponie$¢ wnioskodawca i Spoéldzielnia (...). Wobec tego, ze opinia doprowadzila do zmiany wysokoéci
wynagrodzenia, lecz nie w takim rozmiarze, jak tego oczekiwala apelujaca Spoldzielnia, koszty powinny byé pokryte
po polowie przez oba podmioty, czyli po 511,20 zk

Spoéldzielnia (...) }acznie zobowigzana jest uisci¢ wydatki w kwocie 2.940,25 7zl (2.429,05 zt + 511,20 z1).

Rozstrzygniecie o kosztach sgdowych zawarte w punkcie 4. sentencji postanowienia wydane zostalo na podstawie art.
520 § 2 kpc w zwiazku z art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (t.].
Dz.U. z 2014r., poz. 1025 ze zm.). Stosownie do treSci art. 83 ust. 2 ustawy w orzeczeniu konczacym postepowanie w
sprawie sad orzeka o poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa wydatkach, stosujac odpowiednio przepisy art.
113. Art. 113 ust. 1 stanowi za$, ze kosztami sadowymi, ktorych strona nie miala obowigzku uiSci¢ lub ktérych nie miat
obowiazku uiscié¢ kurator albo prokurator, sad w orzeczeniu konczacym sprawe w instancji obciazy przeciwnika, jezeli
istnieja do tego podstawy, przy odpowiednim zastosowaniu zasad obowiazujacych przy zwrocie kosztow procesu.
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