Sygn. akt IT Ca 2448/16, 11 Cz 3441/16

POSTANOWIENIE

Dnia 2 lutego 2017 1.

Sad Okregowy w Krakowie II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Liliana Kaltenbek (sprawozdawca)
Sedziowie: SO Jarostaw Tyrpa
SO Joanna Czernecka

Protokolant: referent stazysta Renata Woloszynska
po rozpoznaniu w dniu 2 lutego 2017 r. w Krakowie
na rozprawie sprawy z wniosku (...) Sp z 0.0. S.K.A. w K.

przy uczestnictwie A. B., K. B., J. C., M. C,, K. D,, E. A., Gminy Miejskiej K., T. 1., J. J., R. J., D. K,, K. K., J. K., M.
L,T.L,J.L,M.M., K. M., P.P., (...)sp.zo0.0.

w K., (...) Spokki z 0.0. w K., P. R,, K. S., M. S. (1), B. S., Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta K., Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...) w K., M. S. (2), K. U., M. U., M. P., Wspolnoty Mieszkaniowej przyl. ul. (...) w K. i M. S. (3)

na skutek apelacji uczestnika (...) Spo6iki z 0.0. w K. i uczestnika Wspolnoty Mieszkaniowej przyl. ul. (...) w K.
oraz zazalenia wnioskodawcy

od postanowienia Sadu Rejonowego dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie

z dnia 23 wrzeénia 2015 r., sygnatura akt I Ns 1828/10/K

postanawia:

1. zmieni¢ zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze nada¢ mu nastepujaca tresé:

,1. oddali¢ wniosek;

II. nakaza¢ $ciaggnaé¢ od wnioskodawcy na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Krakowa — Krowodrzy w
Krakowie kwote 4933,50 zl (cztery tysiace dziewieéset trzydziesci trzy zlote piecdziesiat groszy) tytulem zwrotu
wydatkow;

III. zasadzi¢ od wnioskodawcy na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K., Spoéldzielni Mieszkaniowej (...)
w K., (...) spblki z ograniczona odpowiedzialnoScia w K. kwoty po 257 z} (dwieécie piecdziesiat siedem zlotych) oraz
na rzecz Gminy Miejskiej K. kwote 240 zt (dwieScie czterdziesci zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania.”;

2. oddali¢ zazalenie wnioskodawcy;



3. zasadzi¢ od wnioskodawcy na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K. oraz (...) sp6lki z ograniczong
odpowiedzialnoécig w K. kwoty po 240 zl (dwiescie czterdziesci zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego;

4. zasadzi¢ od wnioskodawcy na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K. oraz Gminy Miejskiej K. kwoty po
120 z} (sto dwadzieScia zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw postepowania zazaleniowego.

SSO Jarostaw Tyrpa SSO Liliana Kaltenbek SSO Joanna Czernecka

UZASADNIENIE

(...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia Spotka Komandytowa z siedziba w K. domagala sie ustanowienia drogi
koniecznej na nieruchomoéci polozonej w K. przy ul. (...), stanowigcej dziatke ewidencyjng nr (...) obreb ewidencyjny
(...), jednostka ewidencyjna K., objetej ksiega wieczystg nr (...), bedacej wlasnoScig Gminy Miejskiej K., w uzytkowaniu
wieczystym innych podmiotéw, na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci polozonej w K. przy ul. (...),
stanowigcej dziatke ewidencyjna nr (...) obreb ewidencyjny (...), jednostka ewidencyjna K., objetej ksiega wieczysta
nr (...) miejscu oznaczonym czerwong linig i punktami A, B C, D, E i F na projekcie zalagczonym do wniosku, pasem
szeroko$ci 5 metrow. Wzglednie, gdyby to nie bylo mozliwe, wnioskodawca wni6st o ustanowienie drogi koniecznej
na nieruchomosci stanowiacej dziatke ewidencyjna nr (...) obreb ewidencyjny (...), jednostka ewidencyjna K., bedacej
wlasno$cia Gminy Miejskiej K. (cze$é Alei (...)).

Whnioskodawca wskazal, ze jest wlascicielem nieruchomos$ci stanowiacej dziatki nr (...). Na dzialce (...) znajduje
sie budynek. Od zachodu w/w dzialki granicza z ulica (...), a od pdlnocy - z ulica (...). Dzialki (...) nie posiadaja
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej, a jedynym mozliwym sposobem jego zapewnienia jest dostep przez
nieruchomo$¢ wskazang w zagdaniu wniosku. Zarzad Infrastruktury Komunalnej i Transportu w K. nie wyrazil zgody
na budowe zjazdu z inwestycji wnioskodawcy na ulice (...) z uwagi na planowana rozbudowa ww. ulicy, ktora
uniemozliwia wykonanie takiego zjazdu.

Uczestnik Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) wniést o oddalenie wniosku, zarzucajac, ze nie ma legitymacji bierne;j.
Uczestnik wskazal, ze jest wladcicielem tylko trzech lokali w budynku na dzialce (...). Podkredlil, Ze nieruchomo$¢
wnioskodawcy posiada dostep do drogi publicznej od ul. (...).

Uczestnik Wspoélnota Mieszkaniowa ul. (...) w K. wnidst o oddalenie wniosku. Wskazal, ze nie istnieje mozliwo$c
poprowadzenia drogi koniecznej przez nieruchomo$¢ przy ul. (...) ze wzgledu na fakt, ze znajduje sie na niej
wezel cieplowniczy. Ponadto wskazal, ze w miejscu, w ktorym wnioskodawca zada ustanowienia sluzebnoSci
drogi koniecznej z lewej strony znajduje sie wjazd do garazy, natomiast z prawej strony znajduja sie miejsca
parkingowe dla czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) i w tej czeci nieruchomosci umiejscowiony zostal
wezel cieplowniczy. Zatem regularne przejazdy znacznej ilosci samochodéw spowoduja uszkodzenia instalacji na
skutek drgan. Ponadto uczestnik wskazal, ze w przypadku uwzglednienia zadania wniosku wnioskodawca zostalby
pozbawiony mozliwosci korzystania z 5 lub 6 miejsc parkingowych, co stanowiloby uciazliwo$¢ w korzystaniu
z budynku dla jego mieszkancow. Uczestnik podniosl, ze z umowy sprzedazy dzialek wnioskodawcy wynika, ze
nieruchomo$¢ stanowigca dzialke (...) zabudowana jest budynkiem z 1932 r., a jego stan techniczny umozliwia
przeprowadzenie jego rozbiorki, natomiast nieruchomo$¢ stanowigca dziatke (...) jest niezabudowana i obie te
nieruchomosci posiadaja dostep do drogi publicznej. Nadto dzialka (...) nie graniczy z dzialka (...), a zatem nie ma
mozliwo$ci przeprowadzenia drogi koniecznej dla tej dzialki przez nieruchomo$¢ uczestnika.

Gmina Miejska K. w piémie z dnia 7 stycznia 2011 r. wniosla o oddalenie wniosku. Gmina wskazala, ze dziatka nr (...)
posiada dostep do drogi publicznej, jaka jest ulica (...), co wynika z dokumentéw zlozonych w sprawie, w szczeg6lnoéci
z mapy ewidencyjnej. Skoro zatem dzialka (...) stanowia jedna calo$¢ funkcjonalna, to wniosek jest bezprzedmiotowy,
bo cala nieruchomo$¢ ma dostep do drogi publicznej, a to ul. (...). Gmina wskazala nadto, ze jakkolwiek co do
zasady zarzad drogi nie wyrazil zgody na obsluge komunikacyjna dzialek od strony ul. (...) powolujac sie na par. 9



rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie, jednakze przepis ten dopuszcza jako wyjatkowe
odstepstwo umieszczenia takiego zjazdu, jezeli brak jest innej mozliwosci dojazdu do przyleglej nieruchomodci.
Wskazala, ze wnioskodaweca nie wystapit z wnioskiem o lokalizacje zjazdu w trybie art. 29 ustawy z 21 marca 1985 .
o drogach publicznych. W zwiagzku z czym wniosek o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej jest przedwcezesny.

Na rozprawie w dniu 17 sierpnia 2012 r. uczestnicy M. S. (2) i R. K. o$wiadczyli, iz sprzeciwiaja sie wnioskowi o
ustanowienie shuzebno$ci drogi konieczne;j.

(...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w K. wniosla o oddalenie wniosku, wskazujgc ze mozliwe jest
przeprowadzenie zjazdu na Al (...).

Postanowieniem z dnia 23 wrze$nia 2015r. Sad Rejonowy dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie w pkt. I ustanowit
na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci, dla ktorej Sad Rejonowy dla Krakowa — Podgorza w Krakowie
Wydzial IV Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), shuzebno$é¢ gruntowg drogi koniecznej polegajacej
na prawie przejazdu pasem biegnacym przez cze$¢ dzialki nr (...) do drogi publicznej oznaczonej jako dziatka nr (...)
(obecnie dzialtka nr (...)) — ul. (...), zaznaczonym kolorem z6ltym w opinii sporzadzonej przez J. H. w dniu 2 lutego
2011 L.ks.rob. (...) na rzecz kazdoczesnych wlascicieli nieruchomosci skladajacej sie z dzialek nr (...), dla ktérej Sad
Rejonowy dla Krakowa — Podgobrza w Krakowie Wydzial IV Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr (...).
W punktach IT do XXI Sad zasadzit od wnioskodawcy lacznie 29.866 zl. tytulem wynagrodzenia za ustanowienie
shuzebnosci, proporcjonalnie do wysokosci udzialbw w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci obciazonej
dla kazdego uprawnionego. W pkt. XXII Sad nakazal $ciagnaé od wnioskodawcy na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Rejonowego dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie kwote 4.933,50 zl. tytulem zwrotu wydatkow wylozonych
tymczasowo z sum budzetowych Skarbu Panistwa, a w pkt. XXIII ustalil, ze w pozostalym zakresie wnioskodawca i
uczestnicy ponosza koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.

Jako bezsporne Sad Rejonowy uznat nastepujace okolicznosci.

(...) p-z0.0. S.K.A. zsiedziba w K. jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w K. przy ul. (...) stanowiacej dzialki (...),
objetej ksiega wieczysta nr (...). Dzialka ewidencyjna nr (...) obreb ewidencyjny (...), jednostka ewidencyjna K., objeta
ksiega wieczystg (...) zabudowana jest budynkiem mieszkalnym, w ktérym wyodrebniono lokale, stanowi wlasno$é
Gminy Miejskiej K., a pozostaje w uzytkowaniu wieczystym Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w udzialach wynoszacych
(o), () (), o)), (o)), )y )y (o), ey )y (o)), (evd), (lnl) cz€dcd, AL B. wudziale wynoszacym (...) czedci, K. B.
w udzialach wynoszacych (...)1 (...) czeéci, E. A. wudziale wynoszacym (...) czeSci, J. C. i M. C. w udziale wynoszacym
(...) czedci, T. I. wudziale wynoszacym (...) czedci, D. K. w udziale wynoszacym (...) cze$ci, K. M. w udziale wynoszacym
(...) czedci, M. S. (3) i B. S. w udzialach wynoszacych (...)i (...) czeéci, K. K. w udziale wynoszacym (...) czesci, J.
K. w udziale wynoszacym (...) czeSci, M. L. i T. L. w udziale wynoszacym (...) czeScii (...) cze$ci, M. M. w udziale
wynoszacym (...) czesci, (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w K. w udzialach wynoszacych (...),
(), (.0, G, ), )y ()1 (...) czeSei, M. S. (1) w udziale wynoszacym (...) czeéci, M. P. i P. P. w udziale
wynoszacym (...) czeSci, K. S. w udziale wynoszacym (...), (...) czeSci, J. L. w udziale wynoszacym (...), (...) czeSci
i M. U. w udziale wynoszacym (...).

Nadto Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ przy ul. (...) w K. przylega bezposrednio do drdg publicznych, tj. ul. (...). Dostep do poludniowej
czesci nieruchomosci stanowiacych dzialki (...) i dzialka (...) jest nieodpowiedni. Cze$é dzialki (...) od strony ul. (...)
zabudowana jest budynkiem.

Ustanowienie drogi koniecznej dla nieruchomo$ci wnioskodawcy byto mozliwe szlakiem o szerokoéci 5 m, biegnacym
przez czeS¢ (o pow. 91 m2, pkt 1,2,3,4,5 6,71 1) dzialki nr (...), objetej (...) od drogi publicznej (ulicy (...)) oznaczonej
jako dzialka (...) do dzialki (...). Szlak sluzebno$ci biegnie po istniejacej juz jezdni wykorzystywanej jako dojazd do



sgsiednich nieruchomoéci. Przedmiotowy fragment dzialki (...) stanowi wewnetrzna droge dojazdowa, a jej dalsze
wykorzystywanie jako szlaku droznego jest zgodne z jej dotychczasowym przeznaczeniem.

W piémie z dnia 12 wrze$nia 2012 r. (k. 865) Zarzad Infrastruktury Komunalnej i Transportu w K. podtrzymat
stanowisko wyrazone w pi$mie z dnia 28 kwietnia 2010 r. o braku mozliwosci urzadzenia zjazdu do nieruchomoéci
stanowiacej dzialki (...) od strony Alei (...) w K.. Decyzja Prezydenta Miasta K. z 5 czerwca 2014 r. (k. 1453) wydang
na podstawie art. 29 ust. 1, 3 i 5 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych w zw. z par. 55 ust. 1 pkt 3 oraz
par. 771 78 rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 43, poz. 430) odmdéwiono
wnioskodawcy lokalizacji zjazdu z drogi publicznej Alei (...) na dzialke (...) na czas nieokreSlony W uzasadnieniu
decyzji wskazano, ze wydanie zgody na lokalizacje zjazdu we wnioskowanym miejscu skutkowaloby pogorszeniem
bezpieczenstwa ruchu pojazdow i pieszych oraz wplyneloby na obnizenie ptynnos$ci ruchu na Alei (...).

Wyrokiem z dnia 16 maja 2013 r. w sprawie sygn. akt IT SA/Kr 221/13 Wojewodzki Sad Administracyjny w K. oddalit
skarge wnioskodawcy na decyzje Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w K. z dnia 14 grudnia 2012 r. SKO. (...) w
przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy. Wyrokiem z dnia 2 kwietnia 2015 r. w sprawie sygn. akt IT OSK 2249/13
Naczelny Sad Administracyjny w Krakowie oddalil skarge kasacyjng wnioskodawcy od wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w K. z dnia 16 maja 2013 r. sygn. akt IT SA/Kr 221/13.

Wartoé¢ rynkowa jednorazowego wynagrodzenia za ustanowienie shuzebno$ci drogi koniecznej na prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...) wynosi 29.866 zl.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie opinii bieglych, ktore jego zdaniem byly jasne, logiczne i
nie budzily watpliwo$ci. Sad uznat opinie sporzadzong przez bieglego sadowego J. H. za pelnowartoéciowy dowod w
sprawie, bo opinia zostala sporzadzong przez osobe uprawiong, posiadajaca stosowne ku temu kwalifikacje poparte
dlugoletnim do$wiadczeniem, co wiecej wnioski opinii wynikaja z jej logicznego wywodu. Z tych wzgledéw za chybione
Sad Rejonowy uznal zarzuty sformulowane przez uczestnikow postepowania. Biegly w ocenie Sgdu uwzglednil
wszelkie okolicznosci konieczne do sporzadzenia opinii. Opinia bieglego sadowego M. N. (k.1566) takze stanowila
dla Sadu pelnowarto$ciowy dowdd. Sporzadzona zostala ona w sposob rzetelny, biegly wyjasnil w sposoéb logiczny
sformutowane w niej i zawarte wnioski. Nadto Sad oparl sie na dowodach z dokumentéw, ktérych prawdziwosé nie
byla kwestionowana przez zadna ze stron.

W rozwazaniach prawnych Sad Rejonowy przywolal tre§é art. 145 § 11 2 k.c. i skonstatowal, ze zgromadzony w sprawie
material dowodowy pozwala na stwierdzenie, iz nieruchomo$é wnioskodawcy, skladajaca sie z dzialek nr (...) nie
posiada odpowiedniego dostepu do drogi publicznej. Zdaniem Sadu wynika to z opinii sadowej sporzadzonej przez
bieglego sadowego J. H. z dnia 2 lutego 2011 r. Dzialka numer (...) przylega bezposrednio do ul. (...), a dzialka (...)
do Alei (...). Jednak w ocenie bieglego sadowego dostep do poludniowej czeéci nieruchomosci jest nieodpowiedni. Na
brak odpowiedniego dostepu nieruchomosci stanowigcej wlasnoé¢ wnioskodawcy wskazuje takze dowod z ogledzin
tej nieruchomosci dokonany 3 stycznia 2012 r. Z tych wzgledéw Sad ustanowil na prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci skladajacej sie z dzialki nr (...) stanowigcej wlasno$¢ Gminy Miejskiej K. stuzebno$¢ drogi koniecznej
- pasem oznaczonym kolorem zoltym na mapie sporzadzonej przez bieglego sadowego J. H. w dniu 2 lutego
2011 r. W ocenie Sadu Rejonowego ustanowienie drogi koniecznej nie narusza interesu spoteczno - gospodarczego
uczestnikdw postepowania, w szczegolnoSci, ze szlak stuzebnoéci biegnie po istniejacej juz jezdni wykorzystywanej
jako dojazd do sasiednich nieruchomosci. Przedmiotowy fragment dzialki (...) stanowi wewnetrzna droge dojazdowa,
a jej dalsze wykorzystywanie jako szlaku droznego jest zgodne z jej dotychczasowym przeznaczeniem. Dzialka (...)
od strony ul. (...) zabudowana jest budynkiem. Z tej przyczyny dojazd do nieruchomosci wnioskodawcy w spos6b
proponowany przez uczestnikéw jest praktycznie niemozliwy, a przeprowadzone postepowanie administracyjne w
przedmiocie planowanej inwestycji na dzialce stanowigcej wlasno$¢ wnioskodawcy potwierdzilo fakt braku istnienia
odpowiedniego dostepu nieruchomosci wnioskodawcy do Alei (...). Wnioskodawcy odmoéwiono bowiem zjazdu od tej
strony, z uwagi na mogace nastapi¢ pogorszeniem bezpieczenstwa ruchu pojazdow i pieszych oraz wplynetoby to na
obnizenie plynno$ci ruchu na Alei (...).



Sad Rejonowy podkreslil, ze w art. 145 § 1 k.c. chodzi o dostep trwaly i prawnie zagwarantowany, ktéry musi
stwarza¢ rzeczywista, bezpieczng mozliwo$¢ swobodnego przedostawania sie z nieruchomosci do takiej drogi, przy
czym ustanowienia shuzebno$ci drogi koniecznej nie wylacza mozliwosé¢ dojscia lub dojazdu do drogi publicznej
przez nieruchomo$¢ sasiednia, chociazby wynikala ona jedynie z grzecznoSciowego zezwolenia wlasSciciela tej
nieruchomodci. Istota odpowiedniego dostepu do drogi publicznej jest zgodnosé¢ z celem, jakiemu dostep taki ma
shuzy¢.

W dalszej czeSci rozwazan Sad Rejonowy odniost sie do kwestii, czy w przypadku oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste nalezy stuzebno$¢ ustanowi¢ na nieruchomosci, czy tez na prawie uzytkowania wieczystego, wypowiadajac
sie za drugim tym pogladem. Z tego wzgledu Sad ustanowil sluzebno$é gruntowa drogi koniecznej na prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

Tytulem wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci Sad Rejonowy zasadzit od wnioskodawcy na rzecz uczestnikoéw
kwote lacznie 29.866 zt wraz z ustawowymi odsetkami na wypadek zwloki w platnosci. Wynagrodzenie to zostalo
przyznane uzytkownikom wieczystym nieruchomos$ci stanowiacej dzialke (...) proporcjonalnie do wysokosci ich
udzialow w prawie uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci.

W punkcie XXII Sad nakazal $ciagna¢ od wnioskodawcy na rzecz Skarbu Panstwa kwote 4.933,50 zl tytulem zwrotu
wydatkow poniesionych tymczasowo z sum budzetowych na podstawie art. 113 ust. 1 w zw. z art. 83 ustawy z dnia
28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, uznajac ze wydatki te byly konieczne ze wzgledu na
charakter zlozonego przez wnioskodawce wniosku. Eaczny koszt opinii bieglych sporzadzonych w niniejszej sprawie
wynosil 8.433,50 zl. Bieglemu sadowemu J. H. Sad przyznal wynagrodzenia w kwocie: 1.387,08 zl, 319,03 zl oraz
18 z} tytulem dodatkowych opinii. Bieglemu M. N. Sad przyznal wynagrodzenia w kwotach: 2.794,91 zl, 1.039,01 zt i
2.875,45 zt. Wnioskodawca uiécil na poczet opinii bieglych zaliczki w lacznej kwocie 3.500 zl, a zatem suma kosztow
opinii bieglych zostala pomniejszona o koszt zaliczek, a uzyskana réznice w wysokosci 4.933,50 zt nakazano Sciagnac
od wnioskodawcy na rzecz Skarbu Panstwa.

O kosztach postepowania w pozostalym zakresie Sad Rejonowy orzekl zgodnie z art. 520 § 1 k.p.c.
Apelacje od tego orzeczenia zlozyta Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w K. oraz uczestnik (...) sp.zo0.0. wK.

Na orzeczenie zawarte w pkt. XXII i XXIII w przedmiocie kosztéw postepowania, zazalenie natomiast zlozyl
wnioskodawca.

(...) Sp. z 0.0. w K. zaskarzyla orzeczenie w zakresie pkt. I i III. Zarzucila Sagdowi Rejonowemu naruszenie :

1. naruszenie art. 217 § 1 i 2 w zw. z art. 227 k.p.c. przez niedopuszczenie zgloszonego prawidlowo dowodu z
dokumentu, tj. pisma Miejskiego Przedsiebiorstwa (...) w K. z dnia 27 maja 2013 r., znak (...), na okoliczno$¢
zlokalizowania na dzialce (...) w czeéci objetej projektowanym przebiegiem stuzebnoéci gruntowej drogi koniecznej
magistrali cieplnej (...) oraz sieci cieplnej (...), podczas gdy dowdd ten dotyczy okoliczno$ci majacych dla sprawy
istotne znaczenie. Uczestnicy bowiem wielokrotnie podnosili, iz przebieg projektowanej stuzebnoéci koliduje ze
zlokalizowana pod powierzchnig gruntu magistrala cieplna, ktoérej przebieg oznaczony zostal na zalaczonej do
pisma przygotowawczego wnioskodawcy z dnia 10 lutego 2012 r. mapie, stanowigcej wyrys z panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego. Nadto w sprawie przedlozono pismo Miejskiego Przedsiebiorstwa (...) w K. z
dnia 27 maja 2013 r., znak (...), ktére potwierdza te okolicznos¢. Zgodnie w w/w pismem sieci cieplne nie byly
projektowane na jakiekolwiek obcigzenie ruchem kolowym ze wzgledu na przebieg przez tereny zielone. Planowany
sposob wykorzystania miejsca nad magistrala jako przejazd dla maszyn budowlanych, samochodéw ciezarowych i
przewidywanym obciazeniu ruchu kolowego 7-30 ton wymagaja opinii projektanta. Skoro wnioskodawca zamierza
zabudowaé przedmiotowe dzialki nr (...), to przy przyjetym szlaku sluzebnoéci powstanie realne zagrozenie dla
wlascicieli nieruchomosci obciazonej, z powodu mozliwo$ci uszkodzenia w/w magistrali cieplne;j.



2. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego w postaci opinii
bieglych sadowych, a w konsekwencji przekroczenie granic swobodnej oceny dowodoéw przeprowadzonych w sprawie
oraz przyjecie wbrew zasadom logiki i do§wiadczenia Zyciowego ustalenia nie bedacego odzwierciedleniem stanu
faktycznego. Przede wszystkim biegly geodeta mial jedynie nanie$¢ na mape projekt stuzebnosci ,,wedlug zadania
wnioskodawcy”, co tez uczynil wskazujac jedynie, ze ,dostep do poludniowej czeéci nieruchomosci sktadajacej sie
z dzialek (...) jest nieodpowiedni” bez uzasadnienia swego stanowiska. Stad nie mozna bylo przyja¢ (jak uczynit to
Sad Rejonowy), ze opinia ta byla jasna, logiczna i nie budzila watpliwosSci, a ponadto stanowila wynik logicznego
wywodu. Natomiast biegly szacujacy wynagrodzenie zanizyl je znacznie, tak w zakresie warto$ci metra kwadratowego
prawa uzytkowania wieczystego jak i przyjetego stopnia wykorzystania gruntu w wyniku ustanowienia stuzebnoéci
gruntowej drogi koniecznej, okreslajac go na poziomie 50%. Tymczasem przestrzenn pod budynkiem, na ktorej
wnioskodawca zaprojektowal stuzebno$¢, stanowi obszar parkingowy dla pojazdow, straci w wyniku ustanowienia
drogi koniecznej jakiekolwiek znaczenie. Wynagrodzenie z tytulu ustanowienia stluzebnosci drogi koniecznej ma
charakter odszkodowania i rekompensowa¢ powinno wszelkie negatywne konsekwencje ustanowienia stuzebnosci,
czego przedmiotowa opinia nie obejmuje, a mimo to Sad jg podzielil.

3. naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak uzasadnienia odmowy wiarygodnosci i mocy dowodowej zglaszanym
przez uczestnikow Srodkom dowodowym, a w konsekwencji niewskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia. Zarzut
ten dotyczy braku wskazania przez Sad przyczyn nie uwzglednienia stanowiska Miejskiego Przedsiebiorstwa (...) w K.,
wyrazonego w pi$mie z dnia 27 maja 2013 r., znak (...). Sad tym samym nie rozwazyl konsekwencji swego orzeczenia
wzgledem polozonej pod wyznaczonym szlakiem magistrali cieplnej, co skutkowalo bledna oceng stanu faktycznego
poprzez uznanie, ze ustanowienie stuzebnoéci gruntowej w tym miejscu jest prawnie i techniczne mozliwe.

4. naruszenie art. 145 § 1 k.c. przez jego bledng wykladnie, a w konsekwencji nieuprawnione uznanie, iz
zaistnialy stan faktyczny realizuje przestanki uzasadniajace ustanowienie stuzebnos$ci gruntowej drogi konieczne;j.
Zdaniem skarzacego Sad wadliwie ocenil, ze spelnione sa przestanki uzasadniajace ustanowienie drogi konieczne;j.
Nieruchomo$¢ Wnioskodawcy (zaro6wno dzialka (...) jak i dzialka (...)) posiada dostep do drogi publicznej, co
potwierdzaja zapisy aktu notarialnego z dnia 5 pazdziernika 2009 r., Repertorium A Nr 13039/2009. Z kolei
Whnioskodawca w zaden spos6b nie dowiodl, iz dostep do drogi publicznej, ktéry posiada, jest nieodpowiedni. Jedyna
przeslanka, na jakiej opart sie Sad byla lakoniczna i nie dowiedziona teza, postawiona przez bieglego geodete. Nadto
dzialka nr (...) zabudowana zostala budynkiem, posadowionym przy jej péinocnej granicy, bezposrednio przy ul. (...), a
wiec w tym obszarze trudnos$ci drogowe wynikaja jedynie z niekorzystnego usytuowania budynkéw na nieruchomogci.
Chodzi wiec tu nie o dostep do drogi publicznej lub do budynkéw gospodarskich (dojécie, dojazd), lecz o latwiejsze
korzystanie z budynkow. Zorganizowanie za$ latwiejszego sposobu eksploatacji nieruchomosci nalezy do wlasciciela
nieruchomos$ci. W opisywanej sytuacji shuzebnosé moglaby by¢ ustanowiona tylko, gdy wlasciciel wykaze, ze trudnosci
te nie wynikaja z jego wlasnych decyzji i ze nie jest w stanie usungé ich we wlasnym zakresie, czego wnioskodawca
nie udowodnil. W szczegolno$ci nie wykazano, ze usuniecie (rozbiérka) budynku, blokujacego Wnioskodawcy dostep
do drogi publicznej, jest niemozliwa.

5. naruszenie art. 145 § 2 k.c. przez jego bledna wykladnie, a w konsekwencji uznanie, iz w przypadku zaistniatego
stanu faktycznego nie zachodzi konieczno$¢ miarkowania interesdéw stron postepowania. Niezaleznie od argumentow
wskazanych wyzej, Sad nie rozwazyl mozliwo$ci skomunikowania nieruchomo$ci Wnioskodawcy w inny, niz wskazany
przez wnioskodawce we wniosku o ustanowienie stuzebnosci sposéb, pomimo narazenia uczestnikéw na realne
niebezpieczenstwo uszkodzenia magistrali cieplnych, zasilajacych miedzy innymi budynek przy ul. (...), pomimo
pozbawienia uczestnikow, bez nalezytej rekompensaty finansowej, miejsc parkingowych, czy wreszcie pomimo razaco
niskiego wynagrodzenia z tytutlu ustanowienia drogi koniecznej na dzialce (...). Zdaniem skarzacego znacznie bardziej
zasadne byloby ustanowienie stuzebnoéci wzdluz poludniowej granicy dzialki (...), po dzialce (...), az do dzialki (...),
stanowigcej jezdnie betonowa, polaczona z ul. (...).

6. naruszenie 8 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jedn. Dz.U. z 2015 r. Poz. 460)
poprzez jego bledna wykladnie, a w konsekwencji uznanie, iz fragment dzialki nr (...) obr. (...) jedn. ewid. K. stanowi



droge wewnetrzna w rozumieniu w/w ustawy. W konsekwencji wadliwie Sad uznal, iz wykorzystanie fragmentu dziatki
(...), na ktorej zaplanowana zostala stuzebno$¢ drogi koniecznej, stanowilo bedzie kontynuacje dotychczasowego
przeznaczenia. Ustanowiona stuzebno$¢ pozbawia czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej miejsc parkingowych, co
zaprzecza dotychczasowemu korzystaniu.

Grunt, gdzie ustanowiono sluzebno$¢ nie stanowi drogi wewnetrznej, gdyz nie jest to obszar z jej dostepnoécia dla
blizej nieokreslonej grupy podmiotow, zamyka go bowiem brama, do ktorej klucz mieli jedynie niektérzy cztonkowie
Wspo6lnoty Mieszkaniowej, korzystajacy z garazu podziemnego i miejsc postojowych.

Przy tak sformulowanych zarzutach Uczestniczka domagala sie uchylenie postanowienia w granicach zaskarzenia i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji.

Apelujacy Wspblnota Mieszkaniowa ul. (...) w K. zaskarzyla orzeczenie Sadu Rejonowego w catosci. Zarzucita Sadowi
Rejonowemu :

I. naruszenie prawa materialnego:

a. art. 145 81 k.c. poprzez jego bledna wykladnie;

b. art. 145 §2 k.c. poprzez jego bledng wykladnie;
c. art. 145 § 3 k.c. poprzez jego bledna wykladnie;
I1. naruszenie przepiséw postepowania:

a. art. 217 §1 k.p.c. poprzez nieprzeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ bezpieczenstwa
przeprowadzenia drogi koniecznej wyznaczonym szlakiem w $§wietle podniesionych przez Uczestnikow zastrzezen;

b. art. 231 k.p.c. poprzez przyjecie domnieman faktycznych odnosnie okolicznoéci bezpieczenstwa przeprowadzenia
drogi koniecznej wyznaczonym szlakiem, mimo ze jest to okoliczno$¢ wymagajaca wiedzy specjalnej, tj. wymagajaca
powolania bieglego;

c. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez nierozwazenie zebranego materialu w sposéb wszechstronny

Uczestnik ten domagal sie zmiany zaskarzonego postanowienia i oddalenia wniosku o ustanowienie drogi koniecznej
w caloéci oraz zasadzenia na swoja rzecz kosztéow postepowania. Domagal sie takze dopuszczenia dowodéw
wskazanych w apelacji.

W uzasadnieniu apelacji uczestnik podkreslil, ze Sad I instancji catkowicie pominat kwestie zagrozenia bezpieczenstwa
przez ustanowienie i korzystanie z ustanowionej drogi koniecznej z uwagi na przebiegajacy tu ciag cieplowniczy. Z
pisma (...)S.A. w K. z dnia 27.05.2013r. wynika bowiem, iz elementy ciagu cieplowniczego nie zostaly zaprojektowane
w sposob umozliwiajacy znaczne obciazenie ruchem kotowym. Nie rozwazyl wiec Sad wzajemnych interesow stron, a
w szczegblnoSci nie przeprowadzil dodatkowego dowodu z opinii bieglego na okolicznoé¢ zagrozenia bezpieczenstwa
przez ustanowienie drogi koniecznej wyznaczonym szlakiem.

Sad I instancji pominal rowniez kwestie szczegdlowego zbadania przestanki ,braku odpowiedniego dostepu do drogi
publicznej”. Nieruchomo$¢ wladnaca znajduje sie w bezposSrednim sasiedztwie z dwiema drogami publicznymi - ul.
(...) iul. (...). W szczegblnoSci zdaniem skarzgcego nieruchomo$é wladngca ma nieograniczony dostep do drugiej
drogi publicznej, tj. ul. (...). Budynek znajdujacy sie na nieruchomogci wladnacej zostal wzniesiony bezposrednio przy
(wzdluz) ul. (...). Dostep do budynku i nieruchomosci jest mozliwy od strony tej drogi. To w interesie wnioskodawcy
jest takie zorganizowanie usytuowania budynkéw wzniesionych na gruncie, aby dostep do calo$ci nieruchomosci
byl mozliwy. Budynek ten zostal wzniesiony w roku 1932, a jego stan techniczny umozliwia przeprowadzenie jego
rozbiorki. Wnioskodawca wiec we wlasnym zakresie winien sobie odpowiedni dojazd zapewnié. Nie wystepuje



wiec w sprawie przestanka braku odpowiedniego dostepu do drogi publicznej i zastosowanie art. 145 § 1 k.c. jest
niedopuszczalne.

Niezaleznie od tego Wspolnota obecnie wykorzystuje teren, po ktéorym wyznaczono szlak drogi koniecznej, jako
miejsca postojowe. Zaskarzone postanowienie pozbawia tego uczestnika mozliwosci dalszego korzystania z tych
miejse, co rodzi istotne konsekwencje, nie tylko finansowe, lecz réwniez organizacyjne (z uwagi na ograniczony
dostep do miejsc postojowych w okolicy). Nieuwzglednienie powyzszego argumentu stanowi nieuzasadnione i
nieproporcjonalne ograniczenie prawa uzytkownikoéw wieczystych na rzecz wlascicieli nieruchomosci sasiadujacych.
Nadto przeprowadzenie drogi w taki sposob nie likwiduje konfliktoéw sasiedzkich, lecz stanowi dodatkowe ich
zarzewie.

Whnioskodawca zaskarzyl przedmiotowe postanowienie natomiast w przedmiocie kosztow postepowania, tj. w zakresie
pkt. XXII i XXIII. W zazaleniu zarzucil naruszenie art. 520 § 1 k.p.c. poprzez jego bezzasadne zastosowanie. Zdaniem
skarzacego mial tu miejsce przypadek o jakim mowa w art. 520 § 2 k.p.c. Z uwagi na sprzeczno$¢ interesow
wnioskodawcy i uczestnikow, Sad powinien koszty postepowania stosunkowo rozdzieli¢. Wnioskodawca domagal sie,
by takie koszty postepowania jak wydatki na opinie bieglych, oplate od wniosku, koszty zastepstwa procesowego
wnioskodawcy, uczestnicy poniesli stosownie do wielkoSci ich udzialéw w prawie uzytkowania wieczystego, zatem by
Sad nakazat §ciagnaé od uczestnikow odpowiednie kwoty tytulem wydatkow i zasadzil od nich na rzecz wnioskodawcy
odpowiednie kwoty tytulem zwrotu kosztow (szczegbdlowo wskazane w zazaleniu wzgledem kazdego uczestnika).
Uczestnicy byli bowiem przeciwni ustanowieniu stuzebnosci od poczatku postepowania, co przedluzylo postepowanie,
doprowadzilo do koniecznoéci uzyskania przez wnioskodawce dostepu do nieruchomosci w drodze zabezpieczenia, a
co nie bylo uzasadnione.

W odpowiedzi na obydwie apelacje wnioskodawca domagal sie ich oddalenia.
Sad Okregowy zwazyl co nastepuje.

Obydwie apelacje sa uzasadnione, gdyz w Swietle ustalonego stanu faktycznego jak rowniez okolicznos$ci bezspornych
w sprawie, nie mozna uznaé, by w niniejszym postepowaniu wnioskodawca wykazal, iz jego nieruchomo$¢ nie ma
odpowiedniego dostepu do drogi publiczne;j.

Sad Okregowy podziela ustalenia Sadu Rejonowego co do tego kto jest wlascicielem obu przedmiotowych
nieruchomosci, ze nieruchomo$¢ majaca byé obcigzona jest w uzytkowaniu wieczystym uczestnikow, jak rowniez w
jakich udzialach uczestnikom przystuguje prawo uzytkowania wieczystego. Okolicznosci te byly w sprawie bezsporne.
Podziela Sad Okregowy ustalenia dotyczace miejsca potozenia obu nieruchomosci, faktu i sposobu aktualnej zabudowy
nieruchomosci wnioskodawcy, jak réwniez ustalone w sprawie okolicznoSci z postepowan administracyjnych, tyczace
sie mozliwoéci urzadzenia zjazdu do nieruchomo$ci wnioskodawcy od strony Alei (...) w K..

Nie podziela Sad Okregowy, poczynionego przez Sad Rejonowy ustalenia, ze nieruchomo$¢ wnioskodawcy, czy tez
jej potudniowa cze$é, nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej, gdyz w Swietle art. 145 k.c. przyjecie
braku odpowiedniego dostepu do drogi publicznej jest kwestia stosowania prawa, a nie ustalen faktycznych. Zreszta
ustalenie to

Sad poczynil w oparciu o opinie bieglego, ktéra w tym obszarze nie zawiera nawet uzasadnienia.

Dodatkowo Sad Okregowy zauwaza, ze dla rozstrzygniecia znaczenie maja takze inne elementy stanu faktycznego,
ktdére w sprawie byly bezsporne, a ktore nie zostaly przywolane przez Sad Rejonowy. I tak:

Whnioskodawca jest spotka kapitalowa prawa handlowego a przedmiot jego dzialalnoSci obejmuje m.in. realizacja
projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw, zarzadzaniem nieruchomos$ciami ( odpis z KRS k.
15-16)



Wnioskodawca zakupil przedmiotowa nieruchomo$¢ w 2009r. od oso6b fizycznych, ktore odzyskaly ja w zwiazku
z decyzja o zwrocie wywlaszczonej nieruchomo$ci. W akcie notarialnym zakupu wskazano, Ze nieruchomo$c
zabudowana jest budynkiem z 1932 r. a jego stan techniczny umozliwia przeprowadzenie rozbiorki (akt notarialny
k. 119-128),

Aktualne zamierzenie inwestycyjne wnioskodawcy wzgledem tej nieruchomos$ci polegaja na nadbudowie i
przebudowie istniejacego tu budynku ustugowego na cele ustugowe, z garazami podziemnymi, z wjazdem z ulicy (...)
(dokumenty z postepowania administracyjnego dotyczacego wydania decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy k. 688-
694, 1226, 1796).

Przyjmujac za postawe w/w stan faktyczny sprawy Sad Okregowy nie podziela wywodu Sadu Rejonowego, iz na
w/w kanwie mozna uznaé, ze nieruchomo$é wnioskodawcy nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej w
rozumieniu art. 145 k.c.

Analizujac przeslanke odpowiedniego dostepu do drogi publicznej nalezy mie¢ na uwadze dotychczasowy sposob
korzystania z nieruchomosci, jej wlaéciwosci i przeznaczenie.

We wspoélczesnym $wiecie co do zasady nie mozna tez odmoéwic¢ prawu wlasciciela dojazdu do swej nieruchomosci,
gdyz korzystanie z samochod6w jest powszechne. Dojazd taki musi byé réwniez zagwarantowany w aspekcie prawa
administracyjnego, gdyz to ono reguluje mozliwo$¢ i sposéb polacznia nieruchomosci z droga publiczng (tzw. zjazd),
glownie z uwagi na zasady bezpieczenstwa ruchu na drodze. Zdaniem Sadu Okregowego nadto zasada winno byg¢,
ze to po pierwsze wlasciciel danej nieruchomos$ci wlasnym staraniem winien zapewni¢ sobie odpowiedni dostep do
drogi publicznej, nawet jesli koszty tego sa znaczne, albo wymaga to powaznych zabiegbéw, a ingerencja w cudze prawo
wlasno$ci i ustanowenie stuzebnosSci winno by¢ traktowane jako ostateczno$é, przy nalezytym wywazeniu interesow
kazdej z zainteresowanych stron. Ta ostatnia przestanka, w dobie gospodarki rynkowej, ma zdaniem Sadu szczegolne
znaczenie w niniejszej sprawie. W takich miastach jak K. nieruchomosci sa przedmiotem obrotu wolnorynkowego na
znaczng skale, a obrotem tym rzadza prawa ekonomiczne. Znaczna cze$c¢ tego obrotu to obrot w celach komercyjnych.
Wyspecjalizowane podmioty gospodarcze nabywaja nieruchomosci i zabudowuja je w celu osiggniecia zysku, czy to z
wynajmu, czy odsprzedazy. Jest to oczywiscie zjawisko najbardziej pozadane, prowadzace do wzrostu gospodarczego
kraju, wzrostu zasobdw spolecznych, rozwoju urbanistycznego. Niemniej jednak nalezyte wywazenie interes6w obu
stron wymaga uwzgledniania w/w specyfiki, zwlaszcza przy kolizji z interesami podmiotéw bedacych osobami
fizycznymi, nie dysponujacymi ani takim zapleczem organizacyjnym ani ekonomicznym jak podmioty gospodarcze.

Z tej perspektyw nalezy po pierwsze zauwazy¢, ze w niniejszej sprawie nieruchomo$¢ wnioskodawcy w ogoble dostep
do drogi publicznej posiada. Nieruchomo$c¢ ta jest bowiem polozona bezposérednio przy dwoch drogach publicznych,
a to Alei (...) i ul. (...) w K.. O ile od strony Alei (...) wykazano w niniejszym postepowaniu, ze urzadzenie zjazdu do
niej, z punktu widzenia prawa administracyjnego, jest w chwili obecnej niemozliwe (co szeroko omoéwit Sad Rejonowy
i ktore to ustalenia i wywody nalezy podzieli¢) to jednak wywdd Sadu pierwszej instancji co do dostepu od ul. (...)
jest lakoniczny i zdaniem Sadu Okregowego nietrafny. Stanowisko Sadu Rejonowego opiera sie tu bowiem tylko na
stwierdzeniu faktu, ze od tej strony nieruchomo$c jest zabudowana budynkiem.

W tym aspekcie podnie$¢ nalezy w pierwszej kolejnoSci, ze tego typu zabudowa nie jest niczym wyjatkowym w
miastach. Aktualne posadowienie budynkdow jest konsekwencja zalozen urbanistycznych z minionych lat, w tym z
lat gdzie albo w ogdle nie istnialy samochody, albo korzystanie z nich nie bylo tak powszechne. Stad budynki te
przylegaja bezposrednio do pasa drogowego (Scislej mowigc do chodnika dla pieszych) i czesto uniemozliwiaja tym
samym dojazd do czeSci nieruchomosci polozonej za budynkiem. Mozliwe jest natomiast dojsScie tam, najczesciej
przez budynek. Tak wlaénie zabudowana jest nieruchomo$¢ wnioskodawcy. Na calej szerokosci aktualnie istniejacej
dzialki nr (...) nieruchomos¢ ta zabudowana jest budynkiem, przylegajacym do chodnika. Nieruchomo$¢ jako taka ma
dostep do drogi publicznej, cho¢ na dalsza jej cze$¢ wjechac nie mozna, to jednak co najmniej w zakresie czesci jej
dlugosci mozna nawet na chodniku ul. (...) przed budynkiem pozostawi¢ samochdd. Jest to typowy dla starych czesci
miast dostep do drogi publicznej. Korzystanie z tej nieruchomos$ci przy aktualnym sposobie jej zagospodarowania



jest w pelni mozliwe, do nieruchomosci mozna dojechaé, a tym bardziej do niej dojsé (co mozliwe jest w zasadzie
z kazdej strony, z uwagi na ogdlnie dostepne chodniki dla pieszych). Biorac pod uwage, ze istniejacy tu budynek
ma charakter uslugowy, istnieje tez mozliwo$¢ pelnego jego wykorzystania w tym celu (przeciwnej okoliczno$ci
nie wykazano, ani nawet tak nie twierdzono), bez koniecznos$ci zapewnienia zjazdu z drogi publicznej. Wszak setki
(...) nieruchomoéci wykorzystywanych na cele uslugowe posiada taka sama zabudowe. Ocena zatem przeslanki
»odpowiedniego dostepu do drogi publicznej” przez pryzmat dotychczasowego sposdb korzystania z nieruchomo$ci,
jej wladciwosci i przeznaczenia, nie przesadza o braku odpowiedniego dostepu. Nie przesadza tego takze nalezyte
wywazeniu interesOw kazdej z zainteresowanych stron. Skoro bowiem cele ustugowe co do zasady moga byé¢ tu
realizowane, to okoliczno$¢, ze nie moga by¢ one realizowane w sposob najbardziej optymalny, zgodny z zamystem
wladciciela, czy zapewniajacy osigganie wyzszych korzysci, nie ma znaczenia, tym bardziej, ze po drugiej stronie
osi tej analizy sg interesy uczestnikow, w przewazajacej czesci osob fizycznych, ktore realizujg tu swoje potrzeby
mieszkaniowe, a wiec potrzeby podstawowe. Wnioskowana shuzebno$é w sposéb oczywisty zmienialby na niekorzy$é
ich sytuacje w sposob znaczny, gdyz przejazd na nieruchomos$c o charakterze ustugowym przez waska przewiazke pod
lokalami mieszkalnymi bylby powazng uciazliwoscia, nie wspominajgc o utracie miejsc parkingowych, tak cennych (z
uwagi na komfort i wzgledy ekonomiczne) w zatloczonym mieScie. Okoliczno$¢, ze aktualny witasciciel nieruchomosci
chce zoptymalizowa¢ jej ustugowy charakter nie moze uzasadnia¢ stanowiska odmiennego, bo w tym przypadku
interesy jednego wlasciciela musialby by¢ uznane za wazniejsze od intereséw wilascicieli/ uzytkownikow wieczystych
nieruchomosci sgsiedniej, a do tego nie ma zadnych podstaw.

Zwrocic nalezy tez uwage, ze wnioskodawca zakupil swojg nieruchomo$¢ niedawno, bo w 2009r. Jest profesjonalista w
swojej dziedzinie. Kupil nieruchomo$¢ juz zabudowana i kupujac doskonale zdawal sobie sprawe z istniejacego stanu
rzeczy, sposobu usytuowania budynku, jego funkcji. Winien zatem do tego stanu rzeczy dostosowaé swoje plany.

Juz z tej tylko perspektywy przyjecie, ze nieruchomo$¢ wnioskodawcé4w nie ma odpowiedniego dostepu do drogi
publicznej jest zdaniem sadu niezasadne.

Istotg niniejszej sprawy jest jednak to, ze aktualny wlaSciciel tej nieruchomo$ci chce budynek ten rozbudowaé i
przebudowa¢, a do tego musi mie¢ zagwarantowany zjazd z drogi publicznej, z uwagi na wymogi zwiazane z szeroko
rozumianym prawem budowalnym. Zachodzi zatem pytanie, czy sama mozliwo$¢ rozbudowy nieruchomosci, nie z
koniecznosci, ale z uwagi na optymalizacje jej wykorzystania, czyni godnym ochrony interes takiego wlasciciela na
gruncie art. 145 k.c. Sad Okregowy w niniejszym sktadzie nie przychyla sie do tego pogladu. Skoro nieruchomosé
w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta K. polozona jest na terenach o
przewazajacej funkeji mieszkaniowo- ustugowej (niekwestionowana w tym obszarze opinia bieglego M. N. k. 928),
wlasciciel nieruchomosci jest podmiotem gospodarczym, a funkcja ustugowa moze by¢ realizowana przy aktualnym
sposobie zagospodarowania dzialki, to mozliwo$é rozbudowy istniejacego tu obiektu o charakterze ustugowym musi
ustgpié przed prawem wlasnos$ci/uzytkowania wieczystego nieruchomosci sgsiednich. Ograniczenie praw wiascicieli/
uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci sasiednich stuzyloby tu tylko mozliwo$ci osiagniecia wiekszych korzyéci
ekonomicznych przez wnioskodawce. Oba wazone dobra sa wiec niewspdlmierne. Wnioskodawca nie wykazal przy
tym, by istniejacy na nieruchomoséci budynek, czy to ze wzgledéw faktycznych czy prawnych, nie nadawal sie do
wykorzystania w w/w celu w zaden sposob.

Nawet jednak gdyby przyjac, ze rozbudowa taka jest istotnym elementem spoleczno- gospodarczego przeznaczenia
nieruchomoéci wnioskodawcy i w §wietle art. 145 k.p.c. rzutuje na ocene ,,odpowiedniego dostepu do drogi publicznej”
to w realiach niniejszej sprawy brak jest mozliwoSci przyjecia, ze przestanke powyzsza wykazano.

Skoro wnioskodawca zamierza dokonaé rozbudowy i przebudowy istniejacego budynku (do czego aktualnie, z uwagi
na wymagania procesu budowlanego musi posiada¢ prawnie zagwarantowany zjazd z drogi publicznej), to winien
tak zaplanowaé swoja inwestycje, by wymogi te spelni¢ we wlasnym zakresie, bez koniecznoéci ingerowania w
nieruchomosci sgsiednie, zwlaszcza poprzez uczynienie dojazdu przez ich teren.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy zwracaja przy tym uwage dwie okolicznosci :



- wnioskodawca juz od chwili zakupu wie, ze polozony na terenie nieruchomo$ci budynek nie jest uzytkowany od
dluzszego czasu, a jego stan stan techniczny co do zasady umozliwia nawet jego rozbiérke (akt notarialny k. 124),

- wnioskodawca podejmuje nastepnie zamiar dokonania inwestycji na terenie nieruchomosci, polegajacej na
nadbudowie i przebudowie istniejacego tu budynku uslugowego na cele ustugowe, z garazami podziemnymi, co
oznacza bardzo powazna ingerencje w dotychczasowa substancje budynku (k. 688- 694). Zorganizowanie zjazdu
od strony ul. (...) nie jest mozliwe, z uwagi na planowa inwestycje drogowa, o czym wnioskodawca dowiaduje sie
w 2010r. w toku postepowania o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. W takiej sytuacji inicjuje postepowanie
administracyjne o wydanie analogicznej decyzji, ale ze zjazdem od strony ul. (...), przez dziatke uczestnikow.

Kluczowym jest jednak to, ze w niniejszym postepowaniu nie wykazano, iz nie jest mozliwe (z przyczyn natury
prawnej, czy technicznej) zorganizowanie zjazdu z ul. (...) bezpo$rednio na nieruchomo$¢ wnioskodawcy. Skoro
bowiem znajdujacy sie tu budynek i tak ma by¢ poddany gruntownej przebudowie, w wyniku czego jego substancja
ulegnie powaznej zmianie, a aktualnie jego stan pozwala nawet na rozbioérke, to rzecza wnioskodawcy bylo wykazanie,
Ze nie ma mozliwo$ci przedsiewziecia takiego zamierzenia inwestycyjnego, ktére uwzglednialoby bezpoéredni zjazd na
nieruchomo$¢ wnioskodawcy, czy to poprzez rozbiorke czesci istniejacego budynku, czy to poprzez jego przebudowe
(choc¢by z analogiczna przewiazka jak posiada budynek uczestnikow). Zarzut zwigzany z mozliwo$cia rozbiorki
budynku byt nadto podnoszony w toku postepowania przez uczestnikow (k. 829).

Tylko w przypadku wykazania powyzszej okoliczno$ci, mozna byloby rozwazaé¢ brak odpowiedniego dostepu tej
nieruchomosci do drogi publiczne;j.

Nie mozna bowiem okolicznoéci tej ocenia¢ przez pryzmat tylko tego zamierzenia inwestycyjnego, ktore
wnioskodawca podjal. Z oczywistych bowiem wzgledéw kazdy dostosowuje zamierzenia inwestycyjne przede
wszystkim do wlasnych planéw i intereséw. Uczestnicy postepowania nie mieli i nie maja na to zadnego wplywu.
Nie mozna zatem w ogo6le decydowaé o ograniczeniu ich prawa wlasnosci tylko przez pryzmat takich a nie innych
zamierzen inwestycyjnych wlasciciela nieruchomosci sasiednie;j.

W ocenie Sadu Okregowego, podnoszone przez wnioskodawce okolicznoSci historyczne sprawy, zwiazane z
wezedniejszym wywlaszcezeniem tej nieruchomosci i nastepnie zwrotem jej czesci, nie majg tu zadnego znaczenia.
Whnioskodawca nie jest podmiotem ktory zostal wywlaszczony, ani jego nastepca prawnym pod tytulem og6lnym, a
nieruchomo$¢ te nabyl w drodze umowy sprzedazy, w wolnym obrocie rynkowy, zdajac sobie sprawe z jej aktualnych
granic i sposobu zagospodarowania. Wnioskodawca jest profesjonalistg, nie tylko jest spolka prawa handlowego, ale
takze podmiotem, ktéry zawodowo trudni sie m.in. realizacjg projektow budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem
budynkéw, zarzadzaniem nieruchomo$ciami. Kupujac, winien zatem oceni¢ aktualny stan nieruchomosci i jej
zagospodarowanie przez pryzmat najwyzszych standardéw i do oceny tej dostosowac swoje zamierzenia inwestycyjne.
Nie ma takze znaczenia, ze w okresie kiedy z budynku na nieruchomosci wnioskodawcow korzystala policja, dojazd
do tej nieruchomoéci odbywal sie aktualnie projektowanym szlakiem, skoro nie by} to dojazd prawnie uregulowany.

Sumujac stwierdzié¢ nalezy, ze wnioskodawca, bedacy profesjonalista na rynku budowlanym, zakupit przedmiotowa
nieruchomo$¢ z istniejacym budynkiem, przylegajacym bezposrednio do drogi publicznej, doskonale zdajac sobie
sprawe z konsekwencji z tego wynikajacych. Aktualnie zamierza przebudowaé i rozbudowa¢ istniejacy tu obiekt
w celach komercyjnych, optymalnie dla siebie zabudowujac nieruchomosé¢, a komunikacje tej inwestycji z droga
publiczna zamierza przeprowadzi¢ po dzialce sasiedniej, przewigzka pod budynkiem uslugowo — mieszkaniowym.
Niniejsze postepowanie skupilo sie na analizie takiego wlaénie zamierzenia, pod katem art. 145 k.c. Tymczasem rzecza
wnioskodawcy bylo wykazanie, ze niezaleznie od jego indywidualnych zamierzen inwestycyjnych, nieruchomosé
obiektywnie nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej, a zatem, ze realizujac ten aspekt swojego prawa
wlasno$ci, ktory umozliwia mu zmiane zabudowy nieruchomo$ci i optymalne jej wykorzystanie, zgodnie z jej
spoleczno- gospodarczym przeznaczeniem, nie jest w stanie tego uczyni¢ we wlasnym zakresie w zadnej inny sposéb,
niz tylko poprzez ustanowienie drogi koniecznej przez grunty sasiednie. W szczegdlnoSci, iz nie jest mozliwa z
przyczyn faktycznych lub prawnych realizacja inwestycji innego ksztaltu, ktéra cel ten moglaby osiagnaé. Wlasciciel



nieruchomoé$ci przede wszystkim wlasnym staraniem i we wlasnym zakresie powinien dostosowa¢ nieruchomosé
do funkgcji, jaka nieruchomo$é ta ma peti¢. Nawet jesli w taki sposob nie jest mozliwe catkowicie optymalne jej
wykorzystanie, a mozliwe jest wykorzystanie w mniejszym zakresie, lub w mniej dogodny sposob, to jego plany musza
sie do tego ograniczy¢. Nie ma bowiem zadnego uzasadnienia w takiej sytuacji oczekiwanie ograniczenia wlasnosci,
czy uzytkowania wieczystego osob trzecich. Prawo wlasnoéci wnioskodawcy nie wyprzedza prawa uczestnikow.
Optymalna dla wnioskodawcy inwestycja o charakterze komercyjnym musi ustgpi¢ prawu uczestnikow.

Skoro wiec wnioskodawca, nawet przy przyjeciu najkorzystniejszej dla niego wykladni przepisu art. 145 k.c.,
nie wykazal, Ze planowana inwestycja jest jedynie mozliwg, a w szczegblnoéci iz nie jest mozliwa tu inwestycja
zapewniajaca takie rozwigzania architektoniczne, ktére uczynia mozliwym zjazd z drogi publicznej tj. ul. (...)
bezposrednio na nieruchomos$é wnioskodawcy, to tym samym nie wykazal on, ze nieruchomos$é nie ma odpowiedniego
dostepu do drogi publicznej. Nadto skoro niniejszy wniosek stuzy¢ ma wylacznie realizacji intereséw wnioskodawcy,
to tylko na wnioskodawcy spoczywal ciezar udowodnienia tego stanu rzeczy. Brak jest tu jakichkolwiek podstaw do
inicjatywy sadu z urzedu, bo sprawa ta nie ma zwigzku z interesem publicznym, w jakimkolwiek aspekcie.

Stuszne sg zatem zarzuty obu apelacji w omawianym wyzej aspekcie sprawy tj. naruszenia prawa materialnego, a to
art. 145 k.c. Uwzglednienie apelacji w tym podstawowym dla sprawy zakresie musialo skutkowaé zmiang orzeczenia
poprzez oddalenie wniosku, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. Z tego tez wzgledu zbednym jest odnoszenie sie dalszych
kwestii, podniesionych w obu apelacjach.

W spos6b oczywisty za bezzasadne nalezalo uzna¢ zazalenie wnioskodawcy na Kkoszty postepowania
pierwszoinstancyjnego. Zmiana orzeczenia co do meritum sprawy i oddalenie zgloszonego zZadania, przy oczywistej tez
sprzecznos$ci interesO6w stron, na podstawie art. 520 § 3 k.p.c. kaze kosztami tymi obcigzy¢ wnioskodawce. Niniejsze
postepowanie shuzy¢ miato nadto tylko jego interesom. Zazalenie podlegalo zatem oddaleniu na podstawie art. 385
k.p.c. w zwiazku z art. 397 § 2 k.p.c.

Zmiana orzeczenia co meritum pociagnela za sobg takze konieczno$¢ zmiany orzeczenia w zakresie kosztow
postepowania pierwszoinstancyjnego, na korzysé uczestnikow. Przy tym tre$¢ dotychczasowego pkt. XXII orzeczenia
Sadu Rejonowego zmienila tylko oznaczenie (aktualnie jest to pkt. II, a tre$¢ te powtorzono jedynie dla nadania
orzeczenia czytelniej formy). Nowe brzmienie pkt. IIT wynika z zastosowania art. 520 § 3 k.p.c. Na przyznane
uczestnikom koszty postepowania zlozyly sie wynagrodzenia ich pelnomocnikéw, obliczone na podstawie § 7 pkt. 3
rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci z 28 wrzeénia 2002r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw pranych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu,
w zwiazku z § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoSci
radcow prawnych.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono takze na podstawie art. 520 § 3 k.p.c. przy uwzglednieniu § 5 ust.
3 w zwigzku z § 10 ust.1 pkt. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22 paZzdziernika 2015r. w sprawie oplat za
czynno$ci radcoOw prawnych, w wersji obowiazujacej na dzien zlozenia apelacji.

O kosztach postepowania zazaleniowego orzeczono na podstawie art. 520 § 3 k.p.c. przy uwzglednieniu § 5 ust. 3
w zwiazku z § 10 ust.2 pkt. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za
czynnosci radcoéw prawnych, w wersji obowiazujacej na dzien zlozenia zazalenia.
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