Sygn. akt I Ns 840/14
POSTANOWIENIE

Dnia 28 lutego 2018 .

Sad Rejonowy w Olsztynie, I Wydzial Cywilny,

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Marzena Zywucka

Protokolant: stazysta Sylwia Waslicka

po rozpoznaniu w dniu 23 lutego 2018 r., w O., na rozprawie,

sprawy z wniosku T. K., K. K.

zudzialem D. 1., A. 1.

o ustanowienie drogi koniecznej

postanawia

1. ustanowi¢ na nieruchomosci polozonej w miejscowosci O. przy ul. (...), stanowiacej dzialke nr (...), obreb 30 Miasta
0., dla ktérej w Sadzie Rejonowym (...) prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), shuzebno$é gruntowa przejscia i

przejazdu pasem o powierzchni 113 m?®, ktérego przebieg oznaczony zostal na mapie sporzadzonej przez bieglego
geodete W. O., k. 293 akt sprawy, stanowigcej integralna cze$¢ postanowienia, na rzecz kazdoczesnego wlasciciela
dziatki polozonej w miejscowosci O. przy ul. (...), o nr 6/8, obreb 30 Miasta O., dla ktérej w Sadzie Rejonowym w
Olsztynie prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...);

2. zasadzi¢ od wnioskodawcow T. K. i K. K. na rzecz uczestnikéw D. I. i A. 1. kwote 24.960 (dwadzieScia cztery tysigce
dziewiecset sze$édziesiat) zlotych tytulem jednorazowego wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci gruntowej;

3. oddali¢ wnioski stron o zasgdzenie od przeciwnika na ich rzecz kosztéw postepowania;

4. nakazac $ciagnac od wnioskodawcow na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego (...) kwote 1.751,53 (jeden tysiac
siedemset pieédziesiat jeden 53/100) zlotych tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

SSR Marzena Zywucka

Sygn. akt I Ns 840/14

UZASADNIENIE

Whnioskodawczynie K. K. i M. H. wniosly o ustanowienie stluzebno$ci drogi koniecznej na rzecz kazdoczesnego

wlasciciela dzialki nr (...), miasta O., o powierzchni 1.359 m ( 2), przy ul. (...) w O., dla ktérej to nieruchomosci w

Sadzie Rejonowym (...)urzadzona jest ksiega wieczysta nr (...) przez dziatke nr (...) w obrebie 30 Miasta O., polozonej
w O, przy ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy (...) prowadzi ksiege wieczystg nr (...), biegnacej na dotychczas urzadzone;j
drodze wewnetrznej za wynagrodzeniem jednorazowym w wysokoSci 100 zl, platnych w terminie 14 dni od dnia
uprawomocnienia sie orzeczenia.

Wnioskodawczynie wywodzily, iz nieruchomo$¢ ich nie ma odpowiedniego dostepu do drogi koniecznej z uwagi
na sposob zagospodarowania ich nieruchomos$ci oraz sposob korzystania z nieruchomosci. Mianowicie zakupily ta



nieruchomoé¢ dnia 16 listopada 2012r. od Wojskowej Agencji Mieszkaniowej Oddzial (...) w O.. Przedstawiciel
poprzedniego wlasciciela zapewnial, ze zbywana nieruchomo$é ma dostep do drogi publicznej, co okazalo sie
nieprawda. Budynek jest usytuowany na dzialce (...) w taki sposéb, ze nie ma do niego dojazdu (do zaplecza budynku),
ani od ul. (...), ani od ul. (...). Takze wzdluz budynku od ul. (...) znajduja sie miejsca parkingowe. Wnioskodawczynie
wskazaly, ze wystapily do Zarzadu Drég Z. i (...) w O. o udzielenie informacji, czy na dzialce (...) jest urzadzona
droga i jaki jest jej status. Nadto czy istnieje mozliwo$¢ urzadzenia wjazdu na dziatke nr (...) w inny sposéb niz przez
dzialke (...). W odpowiedzi uzyskaly informacje, ze zdaniem Zarzadu Drég Z. i (...) w O. obsluga komunikacyjna
dziatki (...) powinna odbywa¢ sie jak dotychczas, czyli istniejacym zjazdem od ul. (...) poprzez dzialke nr (...).
Jednocze$nie (...) wskazal, ze komisja negatywnie zaopiniowala wniosek o urzadzenie obslugi komunikacyjnej
od ul. (...) z uwagi na bezpieczenstwo ruchu drogowego (brak widoczno$ci). Wnioskodawczynie powolaly sie na
poglad wyrazony przez SN w postanowieniu z dnia 7 lipca 1999r. II CKN 786/98 ,dostep do drogi publicznej
jest nieodpowiedni w rozumieniu art. 145 § 1 k.c. takze wtedy, gdy wyjazd z nieruchomosci przylegajacej do drogi
publicznej stwarza niebezpieczenstwo dla wlasciciela tej nieruchomosci jak i innych uczestnikéw ruchu drogowego...”.
W ocenie wnioskodaweczyn wlasnie z uwagi na wzgledy bezpieczefistwa nie mozna urzadzi¢ zjazdu od ul. (...). A
planuja one przebudowe zakupionego budynku, z zamiarem adaptacji na obiekt hotelowy. W tym celu muszg posiadaé
odpowiedni dostep do calego budynku. Musza bowiem zapewni¢ dojazd pojazdom dostawczym, zaopatrzeniowym,
shuzbom bezpieczenstwa. Ponadto budynek wpisany jest do rejestru zabytkdw wojewodztwa (...). (...) Wojewddzki
Konserwator Zabytkow w dniu 7 maja 2014r. wydal pozwolenie nr (...) na wnioskowane prace. Wnioskodawczyni
wystapily do Urzedu Miasta O. w wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji: przebudowanie budynku
koszarowego na obiekt hotelowy przy ul. (...) na dzialce nr (...). W sprawie wszczeto postepowanie. Dodatkowo
wnioskodawczyni wskazaly, ze przez lata zwyczajowo dojazd do przedmiotowej nieruchomosci odbywat sie z ul. (...)
poprzez droge wewnetrzng urzadzona na nieruchomosci gruntowej przy ul. (...), stanowiacej wlasno$é uczestnikow.
Nadto nieruchomo$¢ stanowigca wlasno$é uczestnikdéw jest obcigzona stuzebnosciami na rzecz innych podmiotéw, co
znajduje sie w dziale III ksiegi wieczystej tej nieruchomoSci.

Uczestnicy postepowania wniesli o oddalenie wniosku wywodzac, iz nieruchomos$é wnioskodawcow posiada dostep
do drogi publicznej przez droge biegnaca wzdluz frontu budynku posadowionego na nieruchomos$ci wnioskodawcow.
Wilasnie z tej ulicy zjezdza sie na parking uczestnikdéw. Nieruchomos$é wnioskodawcéw posiada takze drugi odpowiedni
dostep do drogi publicznej od strony ul. (...). Fakt, ze dostep jest niebezpieczny, nie oznacza, ze go nie ma. Uczestnicy
powolali sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego, w ktérym stwierdzono, ze gdy dostep do drogi publicznej jest
nieodpowiedni, regulg powinno byé¢ dostosowanie go do uzytku, zamiast ustanawiania stuzebnosci, chyba ze takie
przystosowanie jest niemozliwe lub wymagalo by niewspétmiernych i nieoplacalnych nakladéw- tak postanowienie
SN z 6 kwietnia 2004r. I CK 552/2003. Ponadto wskazali, ze nawet wowczas zZadanie ustanowienia stuzebnoéci moze
by¢ zasadne jedynie wowczas, gdy wyjazd z nieruchomos$ci nie moze by¢ dostosowany przez wlasciciela nieruchomosci
w sposOb zapewniajgcy bezpieczenstwo ruchu drogowego — postanowienie z 7 lipca 1999r. II CKN 786/98. W ocenie
uczestnikoéw Zarzad Drég Z. i (...) nie wskazal, ze przystosowanie zjazdu z nieruchomosci wnioskodaweow w ul. (...)
do wiekszego poziomu bezpieczenstwa nie jest mozliwe. Ponadto nie wystapili oni o pozwolenie na wykonanie takiego
zjazdu, a jedynie o informacje czy istnieje dostep od tej strony i czy mozliwy jest inny. Z pisma (...) nie wynika, by nie
bylo mozliwe przystosowanie dostepu od tej strony do wiekszego poziomu odpowiednioSci.

Postanowieniem z dnia 18 sierpnia 2014r. Sad Rejonowy (...) na wniosek wnioskodawczyn zabezpieczyt roszczenie
poprzez zakazanie uczestnikom czynienia jakichkolwiek przeszkod w zakresie przejazdu i przechodu przez cze$é
dzialki (...) w obrebie 30 miasta O., polozonej przy ul. (...), a mianowicie w obrebie urzadzonej drogi posadowionej
na tej dzialce, w szczegblnosci poprzez zdemontowanie ogrodzenia oraz zakazanie stawiania ogrodzenia w obrebie
urzadzonej drogi. Na skutek zazalenia uczestnikow Sad Okregowy w Olsztynie postanowieniem z dnia 26 wrze$nia
2014r. uchylil zaskarzone postanowienie i oddalil wniosek.

W toku postepowania wnioskodawczyni M. H. zbyla udzial 2 w nieruchomosci przy ul. (...) w O., dla ktorej to
nieruchomoéci w Sadzie Rejonowym w Olsztynie urzadzona jest ksiega wieczysta nr (...), na rzecz T. K. (k-393 i nast.).



Postanowieniem z dnia 3marca 2015r. Sad Rejonowy(...) zwolnil od udzialu w sprawie wnioskodawczynie M. H. i
postanowil prowadzi¢ sprawe w dalszym ciggu jako sprawe z wniosku T. K. i K. K. (k- 399v).

Sad Rejonowy ustalil, co nastepuje:

W dniu 16 listopada 2012r. wnioskodawczyni K. K. (wéwczas S.) i M. H. nabyly od Wojskowej Agencji Mieszkaniowej
Oddzial (...) w O. po V2 czeéci wlasno$¢ nieruchomosci stanowigcej dzialke nr (...), miasta O., o powierzchni
(...), przy ul. (...) w O., zabudowana budynkiem, dla ktorej to nieruchomo$ci w Sadzie Rejonowym w Olsztynie
urzadzona jest ksiega wieczysta nr (...). W umowie nabycie wlasnosci tej nieruchomogci przedstawiciel poprzedniego
wlasciciela os§wiadczyli, ze zbywana nieruchomo$¢ ma odpowiedni dostep do drogi publicznej, drugi wjazd na teren
nieruchomoéci odbywa sie zwyczajowo po urzadzonej drodze na dzialce gruntu o nr 6/11, bedacej wlasnoscia osoby
fizycznej (wlasciciela hotelu Na (...)), przy czym nie zostala ustanowiona stuzebno$é przejscia i przejazdu przez ta
dzialke na rzecz wlaéciciela nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy.

(dowdd: kopia wypisu aktu notarialnego z dnia 16 listopada 2012r. k 15 — 21, w szczegblnosci k — 17).

Budynek wielokondygnacyjny na dziatce wnioskodawcéw przy ul. (...) w O. przylega od frontu do chodnika biegnacego
wzdluz ul. (...). Od frontu znajduje sie jedno wejscie do budynku. Za budynkiem usytuowane jest zaplecze budynku:
parking oraz drugie wejScie do budynku. Od strony ul. (...) dzieli dzialke wnioskodawcéw skarpa poro$nieta drzewami
oraz schody. W tym miejscu znajduje sie ostry tuk drogi, bez dostatecznej widocznoéci. Miejsce to znajduje sie blisko
skrzyzowania drog. Z drugiej strony dziatka wnioskodawcow graniczy bezposrednio z dzialka uczestnikow. W tym
miejscu na dzialce uczestnikoéw znajduje sie urzadzona droga wiodaca na dziatke wnioskodawcéw i do dalszej czesci
nieruchomosci uczestnikow, w tym do ich budynku hotelowego.

(dowdd: ogledziny nieruchomosci k- 238 - 241, opinia bieglego z zakresu geodezji W. O. k- 290 — 291).

Whnioskodawczynie wystapily do Zarzadu Drog Z. i (...) w O. o udzielenie informacji, czy na dzialce (...) jest urzagdzona
droga i jaki jest jej status. Nadto czy istnieje mozliwo$¢ urzadzenia wjazdu na dzialke nr (...) w inny sposéb niz przez
dzialke (...). W odpowiedzi uzyskaly informacje, ze zdaniem Zarzadu Drog Z. i (...) w O. obsluga komunikacyjna
powinna odbywac¢ sie jak dotychczas, istniejacym zjazdem od ul. (...) poprzez dzialke nr (...). Jednoczeénie (...)
wskazal, ze komisja negatywnie zaopiniowala wniosek obstugi komunikacyjnej od ul. (...) z uwagi na bezpieczenistwo
ruchu drogowego (brak widoczno$ci).

(dowod: pismo (...) z dnia 09 czerwca 2014r. k- 26).

Budynek wnioskodawcow na dzialee (...) przy ul. (...) w O. wpisany jest do rejestru zabytkow wojewodztwa (...). (...)
Wojewoddzki Konserwator Zabytkoéw w dniu 7 maja 2014r. wydal pozwolenie nr (...) na prace polegajace na adaptacji
budynku na hotel. Wnioskodawczyni wystapily do Urzedu Miasta O. w wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla
inwestycji: przebudowanie budynku koszarowego na obiekt hotelowy przy ul. (...) na dzialce nr (...).

(dowod: pismo (...) z dnia 09 czerwca 2014r. k- 26, pozwolenie z dnia 7 maja 2014r. (...)- (...) Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow k- 32 — 33).

Przez lata zwyczajowo dojazd do przedmiotowej nieruchomosci odbywal sie z ul. (...) poprzez droge wewnetrzng
urzadzona na nieruchomos$ci gruntowej przy ul. (...), stanowiacej wlasno$¢ uczestnikow. Nadto nieruchomosé
stanowigca wlasnoé¢ uczestnikdw jest obcigzona stuzebno$ciami na rzecz innych podmiotow, co znajduje sie w dziale
III ksiegi wieczystej nieruchomosci.

(okoliczno$ci bezsporne).
Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje:

Whiosek jest zasadny.



Sad oparl sie na dokumentach zlozonych do akt sprawy oraz znajdujacych sie w KW nr oraz zeznaniach stron, ktore
nie byly kwestionowane.

Stosownie do tresci art. 145 § 1 ke jezeli nieruchomo$¢ nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do
nalezacych do tej nieruchomos$ci budynkéw gospodarskich, wlasciciel moze zadaé od wlascicieli gruntow sasiednich
ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebno$ci drogi (droga konieczna).

Wnioskodawcy nabyli juz zabudowana dzialke, nie majac wplywu na jej zabudowe, nadto w dacie jej zakupu
uzyskali zapewnienie, ze zbywana nieruchomo$¢ ma odpowiedni dostep do drogi publicznej, drugi wjazd na teren
nieruchomosci odbywa sie zwyczajowo po urzadzonej drodze na dzialce gruntu o nr 6/11, bedacej wlasnoScia
osoby fizycznej (wlasciciela hotelu Na (...)), przy czym nie zostala ustanowiona stluzebno$é przejscia i przejazdu
przez ta dzialke na rzecz wlasciciela nieruchomo$ci bedacej przedmiotem umowy. W ocenie sadu nieruchomoéc
wnioskodawcow posiada dostep do drogi publicznej od ul. (...), lecz jest to dostep nieodpowiedni. W toku
postepowania sad zarzadzil ogledziny nieruchomosci stron z udzialem bieglego. W toku tych ogledzin ustalil, ze
nieruchomo$¢ wnioskodawcoéw w jest zabudowana budynkiem wielokondygnacyjnym. Budynek przylega od frontu do
chodnika biegnacego wzdtuz ul. (...). Od frontu znajduje sie jedno wejécie do budynku. Za budynkiem usytuowane jest
zaplecze budynku: parking oraz drugie wej$cie do budynku. Od strony ul. (...) dzieli dziatke wnioskodawcédw skarpa
poroénieta drzewami oraz schody. W tym miejscu znajduje sie ostry tuk drogi, bez dostatecznej widocznoSci. Miejsce
to znajduje sie blisko skrzyzowania drég. Z drugiej strony dzialka wnioskodawcow graniczy bezposrednio z dzialka
uczestnikéw. W tym miejscu na dzialce uczestnikdéw znajduje sie urzadzona droga wiodaca na dziatke wnioskodawcow
i do dalszej czeéci nieruchomosci uczestnikow, w tym do ich budynku hotelowego.

Takze w celu ustalenia, czy dziatka wnioskodawcow posiada odpowiedni dostep do drogi publicznej sad dopuscit
dowdd z opinii bieglego geodety W. O.. Biegly ten ustalil, ze dzialka nr (...) polozona jest na zbiegu ul. (...) w O., wiec
posiada formalnie dostep do drogi publicznej. Budynek znajdujacy sie na tej dzialce usytuowany jest frontem do ul.
(...)- Dostep do czesci dzialki znajdujacej sie za budynkiem mozliwy jest jedynie z ul. z ul. (...), lecz (...) w O. nie wyraza
zgody na posadowienie tam zjazdu. W ocenie bieglego najlepszym rozwigzaniem jest wykorzystanie juz istniejacego
wjazdu z ul. (...) na dzialke (...) o szerokoSci 4 m. Biegly ten sporzadzil projekt drogi koniecznej o powierzchni 113

m?® (k- 290 — 291).

Sad w pelni podzielil poglad bieglego. Zwlaszcza, ze w toku postepowania na wniosek wnioskodawcow Zarzad Drog Z.
i (...)wO. wydal prawomocna decyzje (...) z dnia 11 stycznia 2016r. odmawiajaca wnioskodawcom wydania zezwolenia
na lokalizacje zjazdu z ul. (...) w O. na dzialke nr (...). Jako uzasadnienie decyzji wskazano: brak dostatecznej
widocznoSci z powodu zadrzewienia, skarpy i ostrego tuku ulicy (zjazd na wewnetrznej stronie tuku), nienormatywny
spadek podluzny ewentualnego zjazdu (ok. 22%), gdy zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Transportu i Gospodarki
Morskiej ni moze by¢ wieksze niz 5%, a na dalszym odcinku 12 %, spadek podluzny ulicy na tym odcinku wynosi 5,2
%, a zgodnie z ww. rozporzadzeniem wjazd z drogi do obiektu nie moze by¢ usytuowany w miejscach zagrazajacych
bezpieczenstwu ruchu drogowego, a w szczegolnosci na odcinku drogi o pochyleniu wiekszym niz 4% (akta (...)
zalacznik do akt sprawy). Brak jest takze mozliwoSci urzadzenia wjazdu od ul. (...) na szerokoéci pomiedzy budynkiem,
a granica dzialki. Jak wyjasnil biegly geodeta W. O. (k- 407) pomiedzy poludniowa §ciang budynku nr (...), a granica
dzialki jest pas o szeroko$ci 2,5 m. Jest to niewystarczajace do urzadzenia przejazdu. Do bezpiecznego przejazdu
potrzebny jest pad o szeroko$ci ok. 4 m. Brakujaca cze$¢ tego pasa mozna uzupehi¢ z dzialki nr (...), tak by
powstaly lezace obok siebie dwie drogi. Lecz wersja ta okazala sie niewla$ciwa z uwagi na decyzje z dnia 29 kwietnia
2014r. nr (...) Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw odmawiajgcg zezwolenia na zasypanie obnizenia terenu
przy potudniowej Scianie i realizacji $wietlikow w obrebie istniejacych okien z powodu nieuzasadnionej ingerencji z
historyczne wnetrze urbanistyczne skutkujace dewaluacja utrwalonych wartosci zabytkowych (k- 737).

Na temat zasadno$ci zadania ustanowienia stuzebnoéci drogi koniecznej w stanie faktycznym zblizonym do niniejszej
sprawy wypowiadal sie Sad Najwyzszy, min. postanowieniu dnia 6 lutego 2009r. w sprawie IV CSK 401/08 ,Zgodnie
z art. 145 k.c., przeslanka roszczenia o ustanowienie dla nieruchomosci stuzebno$ci drogi koniecznej jest brak



odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do nalezacych do tej nieruchomosci budynkéw gospodarskich.
Hipoteza tej normy prawnej obejmuje zaréwno jednoznaczna sytuacje, kiedy nieruchomo$¢ nie ma zadnego dostepu
do drogi publicznej jak i bardziej elastyczng, kiedy ten dostep nie jest odpowiedni. Jak podkreéla sie w literaturze
i orzecznictwie ustalenie, czy dostep jest ,,odpowiedni” zalezy od konkretnego stanu faktycznego i jego oceny przez
sad (...) zwykle korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci pod wzgledem dostepu do drogi publicznej wymaga nie
tylko dostepu do budynku (...) od jego frontowej czesci, ale takze do tej czeéci nieruchomosci, ktora stanowi jego
zaplecze (por. postanowienie Sadu najwyzszego z dnia 30 listopada 2007 r., IV CSK 276/07, nie publ.). Sa i inne
przyczyny przemawiajace za zastosowaniem instytucji drogi koniecznej w stanie faktycznym sprawy i to w sposéb
przyjety w orzeczeniu. Od poczatku realizacji przez wnioskodawcow inwestycji polegajacej na przebudowie budynku
mieszkalnego i adaptacji go na przychodnie lekarska, byli utwierdzani w przekonaniu, ze obstluga komunikacyjna
z nieruchomos$cia bedzie zapewniona od ulicy (...) na to decyzje administracyjne wydawane przez 12 Burmistrza
Miasta B. towarzyszace inwestycji. Istotne przy tym jest, ze wskazywany w decyzjach administracyjnych dojazd do
nieruchomo$ci wnioskodawcow mial by¢ realizowany po gruncie nalezacym do Gminy B. Te okoliczno$ci, jak i opinia
o braku konsekwencji dla organizacji wjazdu od ulicy J. zachowania odpowiedniego odstepu budynku od granicy
nieruchomosci sgsiedniej sklaniaja do uznania, ze brak odpowiedniego dostepu do nieruchomosci nie jest skutkiem
niewlasciwej zabudowy nieruchomosci i autonomicznej woli wlaSciciela nieruchomoéci. Nie ma zatem podstaw do
odmowy ustanowienia stuzebnos$ci drogowej z tej przyczyny (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 4 lipca
1974 r., III CRN 125/74, OSNC 2000, z. 2, poz. 34 oraz podtrzymujace ten kierunek wykladni postanowienia z dnia
18 wrze$nia 1998 r., III CKN 609/97, OSNC 1999 z. 3, poz. 55; z dnia 5 listopada 1998 r., I CKN 878/97, nie publ.; z
dnia 9 lutego 2001 r., IIT CKN 274/00, nie publ.). Jak trafnie zwrécil uwage Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia
7 listopada 2003 r. (V CK 396/02, nie publ.) o istnieniu przestanki odpowiedniego dostepu w rozumieniu art. 145
§ 1 k.c. rozstrzygajace sa z jednej strony uzasadnione potrzeby nieruchomosci potrzebujacej drogi i w nastepstwie
ich zaspokojenia wynikajace korzyéci z drugiej za$ strata spowodowana ustanowieniem stuzebno$ci. Zaskarzone
orzeczenie spelnia te wymagania. Uwzgledni¢ bowiem nalezy, ze wykonywanie sluzebnoSci zostalo ograniczone w
znacznej czesci do juz istniejacego dojazdu do innych nieruchomosci”.

W niniejszej sprawie wnioskodawcy zakupili juz zabudowana nieruchomo$é i nie mieli wplywu na jej
zagospodarowanie. Zakupujac dziatke uzyskali zapewnienie poprzedniego wlasciciela o0 mozliwo$ci korzystania ze
zwyczajowego dojazdu przez dzialke uczestnikdow. Sklonito ich to zainwestowania znacznych spodkéw pienieznych. I
tak jak w przedstawionej wyzej sprawie potrzebuja do planowanej dzialalnoéci dojazdu do zaplecza budynku.

Natomiast w dniu 14 maja 2014r. w sprawie o sygn. akt III CZP 14/14 Sad Najwyzszy podjat uchwale:
»~Odpowiedni dostep do drogi publicznej (art. 145 § 1 k.c.) powinien obejmowac takze mozliwo$¢ przejazdu
pojazdéw mechanicznych, chyba ze nie uzasadniajg tego potrzeby nieruchomo$ci wladnacej, konfiguracja granic,
uksztaltowanie terenu lub interes spoteczno-gospodarczy. (...) Swobodny dostep jest naturalnym warunkiem
korzystania z nieruchomo$ci; w klasycznym ujeciu oznacza mozliwo$¢ doj$cia i dojazdu do nieruchomoéci (...) Pojecie
»dostepu” ewoluuje jednak; dostosowuje sie do zmiany stosunkéw spoleczno-gospodarczych oraz rozwoju cywilizacji
i potrzeb czlowieka. Jest to szczeg6lnie wyrazne przy pojmowaniu ,dojazdu”, tj. dostawania sie (dojezdzania)
do nieruchomosci za pomoca Srodkow lokomocji, a w szczego6lno$ci samochoddéw. Jest oczywiste, ze samochod
— zarébwno osobowy, jak i ciezarowy (dostawczy) — jest obecnie jednym z najwazniejszych elementéw systemu
zycia, wspoltworzacym wspolczesng cywilizacje, oparta na technologii i mechanice (cywilizacja techniczna). Jak sie
podkresla, takze w judykaturze Sadu Najwyzszego, korzystanie z samochodu stalo sie standardem cywilizacyjnym
i jego funkcja, zwlaszcza uzytkowa, bedzie sie umacniaé (por. np. uzasadnienie uchwaly skladu siedmiu sedziow
Sadu Najwyzszego z dnia 17 listopada 2011 r., III CZP 5/11, OSNC 2012, nr 3, poz. 28). Biorac to pod uwagg,
nalezy stwierdzié, ze wspoélczesna, dynamiczna wykladnia pojecia ,,dostep do nieruchomosci” — takze ,,odpowiedni
dostep do drogi publicznej” w rozumieniu art. 145 § 1 k.c. — musi obejmowaé¢ komunikacje z nieruchomoscig
za pomoca samochodéw, a szerzej — za pomoca pojazdéow mechanicznych stuzacych do przemieszczania sie lub
przewozenia towaréw. Oznacza to, ze obecnie dojazd samochodem (pojazdem mechanicznym) powinien by¢ co do
zasady skladnikiem odpowiedniego dostepu nieruchomos$ci do drogi publicznej. Taka wykladnie mozna odnalezé w
orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktory juz w latach 50. podkreslal, ze dostep, o ktérym mowa, oznacza laczno$éc



nieruchomoéci z droga publiczng, ,zaréwno kolowa, jak i piesza” (por. orzeczenie z dnia 18 czerwca 1953 r., I C
442/53, OSN 1954, nr 2, poz. 43), a nastepnie jednoznacznie przyjmowal, iz przez ,}aczno$¢ kolowa” nalezy rozumieé
dojazd samochodem lub maszynami rolniczymi (np. uchwala z dnia 22 grudnia 1983 r., III CZP 67/83, nie publ.
lub postanowienia z dnia 30 listopada 2007 r., IV CSK 276/07, nie publ., z dnia 8 maja 2008 r., V CSK 570/07, nie
publ. i z dnia 7 listopada 2012 r., IV CSK 423/12, nie publ.). Wspoélcze$nie nalezy te wykladnie potwierdzié i nadaé
jej trwaly prospektywny charakter. 4 Trzeba jednak pamietac, ze ocena odpowiednioéci dostepu do drogi koniecznej
jest dokonywana w ramach stluzebnosSci gruntowej, czyli ograniczonego prawa rzeczowego obciazajacego, niekiedy
dolegliwie, okreslona nieruchomo$¢ w celu zwiekszenia uzytecznoéci innej nieruchomoséci. W tym wypadku chodzi
shuzebnoé¢ drogi koniecznej, polegajaca na obcigzeniu — za wynagrodzeniem — nieruchomog$ci majacej odpowiedni
dostep do drogi publicznej na rzecz nieruchomosci, ktéra takiego dostepu nie ma lub jest on nieodpowiedni (art.
145 § 1 k.c.). Przyjecie zatem, ze odpowiedni dostep do drogi publicznej powinien obejmowaé réwniez mozliwosé
przejazdu pojazdéw mechanicznych nie wylacza jednak koniecznoéci réznicowania tresci stuzebnoéci drogi koniecznej
zaleznie od okoliczno$ci. Unormowanie drogi koniecznej ma charakter elastyczny, w zwiazku z czym daje sadowi
znaczng swobode w ksztaltowaniu tresci stuzebnosci oraz pozostawia mozliwo$¢ dostosowania decyzji do konkretnych
czynnikow stanu faktycznego. Jest to bardzo istotne, zwlaszcza ze ,przeprowadzenie” (verbum legis) drogi koniecznej
zalezy od oceny potrzeb nieruchomosci izolowanej i ,,mozliwo$ci” nieruchomosci, ktéra ma by¢ obciazona, a takze
od interesu spoleczno-gospodarczego. Duze znaczenie maja réwniez okoliczno$ci obiektywne, techniczne, gdyz
przeprowadzenie drogi koniecznej moze by¢ wylaczone albo znacznie utrudnione na skutek zastanego, utrwalonego
sposobu zagospodarowania nieruchomo$ci, niekorzystnego uksztaltowania terenu albo konfiguracji granic, zar6wno
naturalnych, jak i geodezyjnych. Znacznym zakresem elastycznoSci charakteryzuje sie przede wszystkim kluczowe
dla konstrukeji drogi koniecznej pojecie ,odpowiednioéci” dostepu nieruchomo$ci do drogi publicznej. Kryterium
to zostalo celowo uksztaltowane w sposob nieostry, gdyz w takim ujeciu pozwala w kazdej konkretnej sytuacji
na ustalenie, czy potrzeby nieruchomosci izolowanej wymagaja zapewnienia komunikacji samochodowej, a jezeli
tak, w jakim zakresie — jakimi pojazdami i z jaka czestotliwo$cia. Istotna jest takze wynikajaca z art. 145 § 2
zdanie pierwsze k.c. zasada proporcjonalnoéci, ustawodawca wymaga bowiem, aby przeprowadzenie drogi koniecznej
uwzgledniato nie tylko potrzeby nieruchomosci izolowanej, ale takze zakres obcigzenia nieruchomosci odgradzajacej
dostep do drogi publicznej. Ustanowienie wiec stuzebno$ci drogi koniecznej powinno by¢ wynikiem bilansu korzys$ci
i strat wynikajacych z przeprowadzenia drogi. Stuzebno$c¢ jest prawem na rzeczy cudzej, 5 a jej celem jest m.in.
godzenie intereséw wlascicieli sasiadujacych nieruchomosci; jezeli intereso6w tych nie da sie pogodzi¢, moga zachodzié¢
podstawy do odmowy ustanowienia stuzebnosci. Kryterium proporcjonalnosci stanowi takze podstawe wyboru tego
z proponowanych i projektowanych wariantow drogi koniecznej, ktéry nie przewiduje dojazdu do nieruchomoéci
wladnacej samochodem lub innym pojazdem mechanicznym”.

Przechodzac do realiéw niniejszej sprawy potrzeby nieruchomos$ci wnioskodaweow, ktoérzy zakupili do dobrej wierze
juz zabudowang budynkiem wielokondygnacyjnym nieruchomo$¢ do ktérej zwyczajowo i bez utrudnien odbywat
sie dojazd do zaplecza budynku od dzialki uczestnikow, polegajace na planach remontu budynku i wykorzystania
budynku na potrzeby planowanej dzialalno$ci i gospodarczej, niekorzystna konfiguracja terenu, uniemozliwiajgca
wybudowanie dojazdu do zaplecza budynku od ul. (...), interes spoleczno gospodarczy przemawia za konieczno$cia
zapewnienia wnioskodawcom odpowiedniego dostepu do drogi koniecznej. Prowadzenie jakiejkolwiek dziatalnosci
gospodarczej, czy nawet sprzedaz poszczegblnych lokali ma cele mieszkaniowe, wymaga dojazdu do zaplecza budynku
izlokalizowanego tam parkingu. Na nieruchomo$ci wnioskodawcow znajduje sie wszak budynek wielokondygnacyjny.
Zorganizowanie w nim hotelu, czy innej dziatalno$ci zarobkowej, wymaga dojazdu do zaplecza budynki i znajdujacego
sie tam parkingu. Niezaleznie od kwestii zorganizowania dostaw czy dowodu klientow, wnioskodawcy musza mie¢
dostep do parkingoéw, zlokalizowanych na zapleczu budynku.

W celu zapewnienia odpowiedniego dostepu do drogi publicznej nieruchomosci wnioskodawcéw nalezy ustanowié
stuzebno$¢ drogi koniecznej na dzialce nr (...), obreb 30, polozonej w O. przy ul. (...), dla ktérej to nieruchomosci
w Sadzie Rejonowym(...)urzadzona jest ksiega wieczysta (...) shuzebnoéé gruntowa przejscia i przejazdu pasem o

powierzchni 113 m(?), ktorego przebieg oznaczony zostal na mapie sporzadzonej przez bieglego geodete W. O. na k-
203 akt sprawy, a stanowiacej integralna czes¢ niniejszego postanowienia , na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dziatki



polozonej w O., przy ul. (...), o nr 6/8, dla ktérej w w Sadzie Rejonowym (...) urzadzona jest ksiega wieczysta (...).
Powyzsze rozwiazanie nie spowoduje dla uczestnikow zbytkiem ucigzliwo$ci, albowiem czeéc¢ ich dzialki, faktycznie
wykorzystywania przez wnioskodawcow nie zmieni swego charakteru — drogi dojazdowej. I nie bedzie dla uczestnikoéw
zbyt ucigzliwe. Na marginesie jedynie wspomniec¢ nalezy, ze z uwagi na stanowisko uczestnikow, sa rozwazal nieco
inny wariant drogi koniecznej, bardziej przesuniety w kierunku budynku wnioskodawcéw, lecz z uwagi na wymogi
(...)- (...) Wojewddzkiego Konserwatora Budynkow, sprzeciwiajacego sie mozliwo$ci zasypania obnizenia terenu przy
potudniowej §cianie budynku przy ul. (...) w O. (k- 737 i nast.,) nie byl to wariant zasadny.

Wysoko$¢ jednorazowego wynagrodzenia w zamian za ustanowienie ww. shuzebnosci 24.960 zl. Ustalajac natomiast
wysoko$¢ wynagrodzenia, Sad Rejonowy dopuscil dowdd z opinii bieglej sadowej z zakresu wyceny nieruchomosci.
Biegla sadowa E. J. dokonala wyceny wynagrodzenia, za$ kryteria wyceny, zdaniem sadu w peli zastugiwaly
na aprobate (k- 773-778, 930-933). Biegla uwzglednila zakres obciazenia nieruchomoéci uczestnikow, sposéb
dotychczasowego korzystania z nieruchomosci przez uczestnika oraz warto$¢ rynkowa obcigzonej nieruchomosci
uwzgledniajgc spos6b mozliwego jej zagospodarowania.

Sad przyznal jednorazowe wynagrodzenie uczestnikowi majac na wzgledzie, iz kwota ta bedzie odzwierciedlala realna,
ekonomiczng warto$é w zamian za obciazenie prawa przystlugujacego uczestnikow.

Na wniosek uczestnikoéw sad dopuscit dowdd z opinii bieglego zakresu rzeczoznawstwa majatkowego w celu ustalenia
czy nieruchomo$¢ uczestnikéw przy ul. (...) — dzialka (...) utraci warto$¢ rynkowa na skutek ustanowienia na
niej shuzebnosci drogi koniecznej przejscia i przejazdu (k- 825). Biegly sagdowy z zakresu wyceny przedsiebiorstw,
spolek, akcji i udzialow oraz aktywdw rzeczowych, finansowych, niematerialnych i prawnych dr P. C. uznal, ze
ustanowienie stuzebnoS$ci spowoduje spadek warto$ci dziatki uczestnikow. Jednak spadek warto$ci powinien by¢ w tej
konkretnej sprawie ograniczony do oceny wplywu ograniczen i utrudnien w wykonywaniu wlasnoéci nieruchomosci,
z pominieciem innych czynnikéw wplywajacych na spadek wartoéci nieruchomoscei, w tym w szczegdlnoéci ze wzgledu
na mozliwo$¢ realizacji na nieruchomos$ci wladnacej konkurencyjnej zabudowy. Analiza spadku wartosci powinna
by¢ ograniczona do spadku warto$ci gruntu stanowigcego przedmiot drogi koniecznej, z wylaczeniem pozostalej
czedci nieruchomodci stuzebnej. Spadek wartoéci nieruchomosci na skutek obciazenia nieruchomos$ci mozna przyjac
na poziomie wyniku oszacowania sporzadzonego przez bieglego z zakresu (...) (k-880). W uzasadnieniu swego
stanowiska biegly wskazal, ze nalezy oddzieli¢ dwie kwestie:

- spadek warto$ci nieruchomos$ci na skutek mozliwo$ci lokalizacji na nieruchomosci wladngcej konkurencyjnej
dziatalnoSci,

- spadek warto$ci nieruchomosci na skutek ograniczen lub utrudnien w wykonywaniu wlasnosSci nieruchomosci
shuzebnej na skutek ustanowienia stuzebnosci grogi konieczne;.

Zdaniem bieglego pierwszy ww. spadek warto$ci nie wynika bezpo$rednio z faktu ustanowienia stuzebnosci , lecz z
zamierzen inwestycyjnych wlascicieli nieruchomos$ci wladngcej. Tak rozumiany spadek jest efektem dzialania wolnego
rynku i ryzyka biznesowego i nie podlega rekompensacie. Analiza spadku warto$ci na skutek ustanowienia stuzebnoéci
powinna by¢ ograniczona do drugiego ww. aspektu: oceny wplywu ograniczen i utrudnien w wykonywaniu wlasnosci
nieruchomos$ci. Biegly wskazal, ze w niniejszej sprawie projektowana droga biegnie na czesci dzialki stanowiacej
de facto dojazd do nieruchomoéci stuzebnej. Przedmiotowa cze$¢ gruntu nie stanowi zatem bezposredniego zrodta
przychodéw operacyjnych, a jej wspdluzytkowanie w na skutek ustanowienia stuzebno$ci nie spowoduje zmiany
przychodéw roéwniez w sposob posredni (k- 890). Sad w peli podziali poglad wyrazony przez bieglego P. C..
Jest to wysokiej klasy specjalista. Sporzadzona przez niego opinii jest fachowa, logiczna i zawiera przekonywujgce
uzasadnienie. Z tego powodu sad oddalil wnioski dowodowe jak w postanowieniu na k- 922. A juz jako zupelnie nie
majace znaczenia dla rozstrzygniecia spadku wnioski zmierzajace do ustalenia przychod6w wnioskodawcdw na skutek
ustanowienia shuzebnoSci k- 950.

O kosztach postepowania sagdowego Sad Rejonowy postanowil zgodnie z art. 520 § 1 k.p.c.



O kosztach sadowych orzeczono na podstawie ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, obcigzajac kosztami
sadowymi w czeéci niepokrytej zaliczkami wnioskodawcdw, jako zainteresowanych rozstrzygnieciem sprawy.

SSR Marzena Zywucka



