Sygn. akt I Ns 401/14

POSTANOWIENIE

Dnia o2 lipca 2015 roku

Sad Rejonowy w Zambrowie I Wydzial Cywilny

W skladzie nastepujacym

Przewodniczacy — SSR Marta Kolakowska

Protokolant — Danuta Sawicka

po rozpoznaniu w dniu 24 czerwca 2015 roku na rozprawie

sprawy z wniosku S. K.

z udzialem Gminy L., Skarbu Panstwa reprezentowanego przez (...), A. P. (1), A. P. (2), A. S., Marszalka (...), Z. Z.
o ustanowienie drogi koniecznej

postanowitl:

I. ustanowi¢ stluzebno$¢ drogi koniecznej na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomo$ci oznaczonej numerem
geodezyjnym (...), polozonej w obrebie (...), gmina L., stanowiacej wlasnos¢ S. K. dla ktorej Sad Rejonowy w Lomzy
prowadzi ksiege wieczysta o nr Kw (...) na nieruchomosciach: - oznaczonej numerem geodezyjnym (...), polozonej
w obrebie S., gmina L. , stanowiacej wlasno$¢ A. P. (1) i A. P. (2) na zasadzie wspdlnoSci ustawowej, dla ktorej w
Sadzie Rejonowym w Lomzy prowadzona jest ksiega wieczysta o nr Kw (...) oraz oznaczonej numerem geodezyjnym
(...) polozonej w obrebie S., gmina L., stanowigcej wlasnos¢ Z. Z. dla ktérej Sad Rejonowy w Eomzy prowadzi ksiege
wieczysta o nr Kw (...) , w obszarze zawierajacym sie pomiedzy punktami A-B-C-D-E oznaczonymi na mapie (k. 135
akt) bieglego J. T. (1) z dnia 16.02.2015r., stanowiacej zalagcznik nr 1 do opinii bieglego (k. 132 — 134 akt ), ktora to
mapa wraz z opinia stanowia integralng cze$¢ niniejszego postanowienia .

II. Tytulem wynagrodzenia za ustanowienie powyzszej stuzebnoSci zasadzi¢ od wnioskodawcy S. K. na rzecz
uczestnikoéw postepowania A. P. (1) i A. P. (2) solidarnie jednorazowo kwote 564 (pieéset sze$édziesiat cztery) ztotych
oraz od wnioskodawcy S. K. na rzecz uczestnika postepowania Z. Z. jednorazowo kwote 163 (sto sze$édziesiat trzy)
zlotych, ktore to kwoty beda platne w terminie 7 (siedem) dni od daty uprawomocnienia sie niniejszego postanowienia.

III. Nakazaé pobra¢ na rzecz Skarbu Panistwa (Sad Rejonowy w Zambrowie) kwote 5706,35 (pie¢ tysiecy siedemset
sze$¢ i 35/100) ztotych od wnioskodawcy S. K. tytulem brakujacych kosztéw sadowych.

IV. Stwierdzi¢, ze zainteresowani ponosza koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie we wlasnym
zakresie.
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UZASADNIENIE

Whnioskodawca S. K. wnosil o ustanowienie stluzebnosci drogi koniecznej na rzecz nieruchomosci, ktorej jest
wlascicielem, laczacej te nieruchomo$¢ z siecia drég publicznych. W uzasadnieniu wniosku podatl m.in., ze jest
wlascicielem dzialki nr (...) pol. w L., ktora nie posiada dostepu do drogi publicznej. Obok znajduje sie dzialka, bedgca
wlasno$cia gminy L.. Poczatkowo wskazywal, ze najlepiej bedzie, gdy droga bedzie przebiegala na przepuscie przez



dziatke A. S.. Ostatecznie wnosil o ustanowienie drogi koniecznej wedlug wariantu optymalnego, wskazanego przez
bieglego sadowego za wynagrodzeniem.

Uczestnik postepowania A. P. (1) poczatkowo wyrazil zgode na wydzielenie z jego dzialki (...) metroéw pasa na droge
konieczng na rzecz wnioskodawcy. Po sporzadzeniu opinii przez bieglego w sprawie, wnosil o nieustalanie przebiegu
drogi w wariancie optymalnym, gdyby jednak Sad ustanowit stuzebnosé¢ wedlug tego wariantu, wnosil o przyznanie
wynagrodzenia.

Uczestnik A. P. (2) wskazywala, ze droga konieczna winna przebiega¢ ,,przez struge”, gdyby miala przebiegaé¢ po
jej dzialce , to zadala ustanowenia wynagrodzenia. Po sporzadzeniu opinii przez bieglego w sprawie, wnosila o
nieustalanie przebiegu drogi w wariancie optymalnym.

Uczestnik Gmina L. poparta wniosek co do zasady.
Uczestnik Skarb Panstwa reprezentowany przez (...)pozostawil wniosek do uznania Sadu.
Uczestnik A. S. o§wiadczyl, Ze nie wyraza zgody na ustanowenie przebiegu drogi koniecznej przez jego dziatke.

Uczestnik postepowania Z. Z. wnosil (k. 158) o oddalenie wniosku. W przypadku uwzglednienia wniosku i
wyznaczenia shuzebno$ci przez dzialke (...) wnosil o ustanowienie tej shuzebnosci za wynagrodzeniem wedlug stawek
obowiazujacych na terenie miasta E..

Sad ustalil, co nastepuje:

Wilascicielem dzialki nr (...), polozonej w obrebie geodezyjnym (...), jest S. K.. Dzialka ta nie ma dojazdu do drogi
publicznej. Dotychcezas S. K., by dojecha¢ do drogi publicznej, przejezdzat przez dzialke, bedaca wlasnosScia A. P. (1) i
A. P. (2) na zasadzie wspdlnoSci ustawowej, oznaczona nr geodezyjnym 828 i potozong w obrebie S..

Sad powyzsze ustalil w oparciu o: wypis z rejestru gruntéw i mapy (k. 4, 23, 152), odpis aktu not. (k. 4), opinie pisemng
bieglego J. T. (k. 132-135, 159-161), ogledziny (k. 118-120), opinie bieglego M. S. (k. 176-190).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z treécig art. 145 § 1 k.c., jezeli nieruchomos$é nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do
nalezacych do tej nieruchomosci budynkéw gospodarskich, wlasciciel moze zadaé od wlascicieli gruntéw sgsiednich
ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej sluzebnoéci drogowej (droga konieczna). Przepis § 2 cytowanego
artykulu doprecyzowuje, iz przeprowadzenie drogi koniecznej nastepuje z uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci
nie majacej dostepu do drogi publicznej oraz z najmniejszym obcigzeniem gruntéw, przez ktére droga ma prowadzié.
Jezeli potrzeba ustanowienia drogi jest nastepstwem sprzedazy gruntu lub innej czynno$ci prawnej, a miedzy
zainteresowanymi nie dojdzie do porozumienia, sad zarzadzi, o ile to jest mozliwe, przeprowadzenie drogi przez
grunty, ktore byly przedmiotem tej czynnosci prawnej. Zas § 3 tego przepisu stanowi, iz przeprowadzenie drogi
koniecznej powinno uwzgledniaé interes spoleczno-gospodarczy.

Przestanka ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej jest okreslona w art. 145 § 1 k.c. Jest nig brak odpowiedniego
dostepu nieruchomos$ci do drogi publicznej lub do nalezacych do tej nieruchomos$ci budynkéw gospodarskich. Sad
moze zatem ustanowi¢ droge konieczng tylko wowcezas, gdy zachodzi powyzsza przestanka (tak G. Kraszewski w:
Sasiedztwo nieruchomosci. Komentarz, wyd. WK 2014r.). W tym miejscu nalezy rownocze$nie wskazaé, ze chodzi tu
zarowno o calkowity brak takiego dostepu, jak i przypadek, gdy dostep wprawdzie istnieje, ale jest nieodpowiedni, gdyz
nie zapewnia niezbednej tacznosci umozliwiajacej normalne korzystanie z nieruchomoéci. Przy tym nalezy pamietac,
iz art. 145 k.c. stanowi ograniczenie prawa wlasno$ci i dlatego ustanowienie stuzebno$ci drogowej na cudzym gruncie
powinno mie¢ wyjatkowy charakter (tak Komentarz do KC pod red. A. Kidyby LEX 2012r). Jak zauwazyl Sad
Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 21.06.2011r., mozliwo$¢ ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej ograniczona jest,
zgodnie z art. 145 § 1 k.c., do wypadku, w ktérym nieruchomo$é nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publiczne;j.



Instytucja ta nie moze stuzyé wygodzie wlascicieli dzialki wladnacej, kosztem ograniczenia prawa wilaéciciela dziatki
obcigzonej. Chodzi o odpowiedni, nie za$ o latwiejszy dostep do drogi publicznej. Przy orzekaniu w tym przedmiocie
nalezy bra¢ pod uwage wszelkie okolicznoSci, okreslone w art. 145 k.c. (sygn. I CSK 646/10). Celem poczynienia w
sprawie ustalen faktycznych, zostaly przeprowadzone ogledziny dzialki nr (...) z udzialem bieglego geodety oraz zostata
dopuszczona pisemna opinia bieglego z zakresu geodezji J. T. (1). Jak zostalo ustalone w sprawie, nieruchomo$¢ —
dzialka gruntu oznaczona nr geodezyjnym (...), nalezaca do wnioskodawcy nie posiada dostepu do drogi publicznej,
co uniemozliwia dostep do dzialki. Stwierdzono to podczas ogledzin Sadu z udzialem takze bieglego z zakresu geodezji.
Zdaniem Sadu, zachodzi w takim przypadku konieczno$¢ ustanawiania drogi dojazdowej, umozliwiajacej komunikacje
z dzialka wnioskodawcy. Jak wynika z opinii bieglego J. T. zlozonej w sprawie (k. 132-135), przeanalizowal on
propozycje przebiegu drogi koniecznej zglaszana poczatkowo przez wnioskodawce i stwierdzil, ze realizacja tej drogi
bylaby trudna do zrealizowania, m.in. zajelaby duzy obszar dzialki nr (...) (innego wlasciciela) oraz wymagalaby
wybudowania mostu. Biegly w swej opinii wskazal na optymalny wariant przebiegu drogi koniecznej. Wedlug tego
wariantu przebiegalaby ona w linii prostej przez dzialki nr (...) — nalezaca do A. i A. P. (2) i 826 - nalezaca do Z.
Z.. Przy tym biegly zaznaczyl, ze przebieg drogi przez dzialke nr (...) zwigzany jest z linig graniczng, ktéra przebiega
miedzy ta dzialka a dzialka (...) w polowie betonowego przepustu. Opinie bieglego Sad ocenil jako fachows, rzetelng
i pelna. Zdaniem Sadu, ustanowienie sluzebnosci drogi koniecznej winno nastapi¢ wedlug wariantu optymalnego,
zaproponowanego przez bieglego w przedstawionej opinii. Przebieg sluzebnosci pomiedzy punktami A-B-C-D-E,
umozliwi z jednej strony polaczenie dzialki wnioskodawcy z droga publiczng, bedzie przebiegala ona w linii prostej i
nie bedzie wymagala wykonania specjalnego urzadzenia, z drugiej za$ strony przebieg drogi w tym miejscu (szlakiem
dotychczasowym) nie bedzie ingerowatl ponad miare w dotychczasowy sposdb korzystania z dzialek obcigzonych.

Ustanowienie sluzebno$ci drogi koniecznej, skutkowalo tez potrzeba ustalenia wysokoSci wynagrodzenia za
ustanowiong shuzebno$¢ na rzecz wilascicieli dzialek obcigzanych. W celu dokonania obliczenia tego wynagrodzenia,
Sad dopuscil dowdd z pisemnej opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci M. S. (2) (k. 176-192).
Biegly, w oparciu o dane z akt sprawy, obowigzujgce przepisy prawa, literature fachowa i analize rynku oraz
przeprowadzong wizje lokalng nieruchomosci, dokonal obliczenia wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci w
wariantach oplaty rocznej, oplaty jednorazowej oraz przy przyjeciu polozenia dzialek w obszarze gminy jak i miasta.
Opinia ta nie budzila watpliwoéci Sadu, nalezalo ja ocenié¢ jako pelna i rzetelna. Sad uznal, ze odpowiednim
wynagrodzeniem za ustanowiong stluzebno$¢, bedzie oplata jednorazowa. Wprawdzie przyjmuje sie dopuszczalno§é
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnoSci w formie rat, to jednak ze wzgledu na uciazliwo$¢ zwiazana ze stalym
ponoszeniem takiego obowiazku, a takze problemy zwigzane z ewentualng potrzeba waloryzacji, wynagrodzenie to
winno by¢ platne jednorazowo. Jednocze$nie wysoko$¢ tego wynagrodzenia winna by¢ odpowiednia do rzeczywistego
potozenia dzialki obcigzonej. Dlatego tez wlaéciwa kwota przystugujaca wlascicielowi dzialki (...), polozonej w
obrebie S., gmina L. wyniesie jednorazowo kwote 163 zl, a wlascicielowi dzialki (...) takze polozonej w obrebie S.,
gmina L. - kwote 564 zl. Kwoty te winny zosta¢ zaplacone wlascicielom przez wnioskodawce w terminie 7 dni od
uprawomocnienia sie orzeczenia.

Sad w caloSci obciazyl wnioskodawce nieuiszczonymi kosztami sadowymi. W ocenie Sadu, rozstrzygniecie o kosztach
w my$l art. 520 § 1 k.p.c., byloby nieuzasadnione w $wietle tego, ze korzysci w sprawie wnioskodawcy i uczestnikow
byly rozne, bowiem to na rzecz i w interesie wnioskodawcy zostala ustanowiona stuzebnosé¢, obciazajaca dziatki innych
wladcicieli. Stad tez zasadnym bylo obciazenie wnioskodawcy kosztami sadowymi na mocy art. 520 § 2 k.p.c., na ktore
zlozyly sie koszty zwigzane z ustaleniem prawidlowego przebiegu drogi koniecznej. O kosztach poniesionych przez
strony, Sad orzekl na podstawie art. 520 § 1 k.p.c., biorac pod uwage, ze kazda z nich poniosta te koszty w celu obrony
w sprawie swoich interes6w i wnioskow.



