Sygn. akt III Ca 169/14

POSTANOWIENIE

Dnia 21 pazdziernika 2015 .

Sad Okregowy w Nowym Saczu, Wydzial III Cywilny Odwolawczy w skladzie

nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Katarzyna Kwilosz-Babi$ (sprawozdawca)
SSO Ewa Adamczyk
SSO Tomasz Bialka
Protokolant st. sekr. sad. Anna Burnagiel

po rozpoznaniu w dniu 15 pazdziernika 2015r. w Nowym Saczu
na rozprawie
sprawy z wniosku Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w N.

przy uczestnictwie: T. B.,S. D., M. D.,P.G.,E.J.(1),J.J. (1) ,K.S. (1) ,M. S.,B.S., K. S. (2), M. K, S. P, E. J. (2),
J.J.(2),J.P., K. J. (1), A. Z. (1), Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta N., J. C., A. A. (1), W. G., J. W. (1), J. J. (3), K.
K. (1), T.M.,J. M., W.P. ,E.T.,J. W.(2), M. B.,E. D.,S.G., A. J, K. K. (2), R. Z., S. S., M. P. (1), K. K. (3), J. K.,
H.M. (1), E. W, M. T, C.J., M. P. (2), K. J. (2), A. S., Z. W., L. W., A. Z. (2), . P., M. P. (3), E. K. (1), L.. S., G. C., E.
K. (2),K.O.,H.A,G.K,UM,K M,A.P,K T, KW.

o ustanowienie stluzebno$ci drogi koniecznej

na skutek apelacji uczestnikéw: S. D., M. D., E. J. (1),J. J. (1), K. K. (1), T.M., J. M., W. P, E. T., J. W. (2), E. D., A.
J,K K. (2),U.M,K M,A. P, KT, K W.

od postanowienia Sagdu Rejonowego w Nowym Sgczu

z dnia 19 grudnia 2013 r., sygn. akt I Ns 467/13
postanawia:

1. zmienié zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze :

a) punktowi I. nadaé tresé : ,, ustanowié na rzecz kazdoczesnych uzytkownikoéw wieczystych dzialki
ewidencyjnej nr (...) w obr.18 miasto N., objetej KW (...), stuzebnosé drogi koniecznej obciqzajgcq :
prawo wieczystego uzytkowania dzialki ewidencyjnej numer (...) w obr. 18 miasto N. obj. Kw (...),
pasem gruntu szerokosci 4 m, oznaczonym na mapie geodety A. W. z dnia 25 marca 2015r. liniq w
kolorze czarnym ( granicami dziatek) i liniq przerywang w kolorze czerwonym oraz literami A-B-
C-D-E-F-G-A oraz prawo wieczystego uzytkowania dzialki ewidencyjnej nr (...) w obr.18 miasto N.
obj. Kw (...), pasem gruntu o szerokosci zmiennej od 3,00 m do 5,77 m oznaczonym na w/w mapie



liniq w kolorze czarnym (granicami dzialek) i liniq przerywang koloru czerwonego oraz literami
D-H-I-J-K-L-£-M-N-O-E-D,

b) punktowi II. nadaé tresé: ,, zasqdzié¢ od: A. A. (1), H. A., J.C.,G.C., W.G., K. J. (1), K. J. (2), J. J.
(4),E.J.(3),J.J.(3),C.J E.K.(2),E.K.(1),H.M. (2),K.O.,S.P., M.P.(2),M.P.(3),1.P.,J.P.,A.S.,
B.SM.T.,ZW.,J W.(@),E.W.,L. W.,,A. Z. (2), A. Z. (1) i R. Z. solidarnie tytulem wynagrodzenia
za ustanowiong stuzebnosé na rzecz:

1/ W. P.1 A. P. solidarnie kwote 2198 zl1,
2/E.J. (1) 1A. J. solidarnie kwote 2198 zl,

3/ K. K. (1) i K. K. (2) solidarnie kwote 2198 71,
4/ J. M. i K. M. solidarnie kwote 2198 zl,

5/ T. M. kwote 2382 z1,

6/ S. D. i M. D. solidarnie kwote 2382 z1,

7/ J. W. (2) i K. W. solidarnie kwote 2382 z1,
8/ G. K. kwote 1488 zL, K. K. (3), M. K. M. P. (1) i J. K. kwoty po 223,50 zl,
9/ P. G. 18. G. solidarnie kwote 2382 z1,

10/ E. T. 1 K. T. solidarnie kwote 2382 71,

11/ J. J. (1) kwote 2382 z1,

12/ E. D. kwote 2382 z1,

13/ T. B. i M. B. solidarnie kwote 594 71,

14/ K. S. (2)i8. S. solidarnie kwote 139 zl,

wszystkie kwoty platne w terminie 6 miesiecy od uprawomocnienia sie orzeczenia, z ustawowymi
odsetkami na wypadek opéznienia w platnosci,

2. w pozostalej czesci apelacje oddalié,
3. nakazaé $ciggnqé na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Nowym Sqczu :
- od wnioskodawcy Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w N. kwote 832,75 z1,

- od uczestnikéow: W. P. i A. P. solidarnie, E. J. (1) i A. J. solidarnie, K. K. (1) i K. K. (2) solidarnie
oraz J. M. i K. M. solidarnie kwoty po 212,50 zl tj. w sumie kwote 850 zl,

- od uczestnikéw: T. M., S. D. i M. D. solidarnie, J. W. (2) i K. W. solidarnie, G. K., K. K. (3), M. K.
M. P. (1) i J. K. solidarnie, P. G. i S. G. solidarnie, E. T. i K. T. solidarnie, J. J. (1) i E. D. kwoty po
237,25 zI1 tj. w sumie kwote 1898 zl

- od uczestnikéow: T. B. i M. B. solidarnie kwote 56 z1,

- od uczestnikow: K. S. (2) i S. S. solidarnie kwote 28 z1,



tytulem zwrotu wydatkéw wylozonych tymczasowo przez Skarb Panstwa w postepowaniu
apelacyjnym,

4. orzec, ze wnioskodawca i uczestnicy ponoszq koszty postepowania apelacyjnego zwiqzane ze
swym udzialem w sprawie.

T.B.K. B.E. A.
Sygn.akt III Ca 169/14

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Nowym Sgczu, Wydzial I Cywilny, postanowieniem z dnia 19 grudnia 2013 roku ustanowil stuzebno$¢
drogi koniecznej na rzecz kazdoczesnych wilascicieli i uzytkownikéw wieczystych dzialki ewidencyjnej nr (...) objetej
KW (...) po dzialce ewidencyjnej nr (...) obj. Kw (...) pasem gruntu oznaczonym na mapie linia w kolorze czarnym
granicami dzialek i linig przerywana koloru czerwonego oraz literami A-B-C-D-E-F-G-A oraz po dzialce ewidencyjnej
nr (...) obj. Kw (...) pasem gruntu oznaczonym na mapie linig w kolorze czarnym granicami dziatek i linig przerywana
koloru czerwonego oraz literami D-E-N-I-W-U-T-S-R-P-O-H-D, oznaczonym na mapie bieglego geodety A. W. z 15
kwietnia 2013r. (pkt I postanowienia). W punkcie II zasadzil tytulem wynagrodzenia za ustanowiong stuzebno$¢ od
wnioskodawcy Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) na rzecz:

1/ solidarnie W. P. i A. P. kwote 1662 zl,

2/ solidarnie E. J. (1) i A. J. kwote 1662 zl,

3/ solidarnie K. K. (1) i K. K. (2) kwote 1662 zl,
4/ solidarnie J. M. i K. M. kwote 1662 zl,

5/ solidarnie T. M. i U. M. kwote 1790 zl,

6/ solidarnie S. D. i M. D. kwote 1790 zl,

7/ solidarnie J. W. (2) i K. W. kwote 1790 zl,

8/ G. K. kwote 895 z} oraz spadkobiercow S. K. lacznie kwote 895 zt stosownie do wielko$ci udzialébw wynikajacych
z dziedziczenia po nim,

9/ solidarnie P. G. i S. G. kwote 1790 zl,
10/ solidarnie E. T. i K. T. kwote 1790 zl,
11/ solidarnie J. J. (1) i U. J. kwote 1790 zl,
12/ E. D. kwote 1790 zl,

13/ solidarnie T. B. i M. B. kwote 447 zl,
14/ solidarnie K. S. (2) i S. S. kwote 64 zl,

wszystkie kwoty platne w terminie 6 miesiecy od uprawomocnienia sie orzeczenia, z ustawowymi odsetkami na
wypadek op6znienia w platnosci.

W punkcie III przyznal bieglemu A. W. wynagrodzenie w kwocie 117,96 zl za stawiennictwo na rozprawie 17
grudnia 2013r. i kwote te wylozyl tymczasowo ze §rodkéw Skarbu Panhstwa. Kosztami sagdowymi w caloSci obciazyt



wnioskodawce Wspoélnote Mieszkaniowa (...) w N., a ich szczegotowe wyliczenie pozostawil referendarzowi sgdowemu
(pkt IV), a w punkcie V ustalil, ze kazdy z uczestnikéw ponosi pozostale koszty postepowania zwigzane ze swym
udzialem w sprawie.

Sad Rejonowy ustalil, ze dzialka ewidencyjna (...) w obrebie 18, wytyczona zostala po obrysie budynku polozonego
przy ul. (...) w N.. Mieszkancy tego budynku, w 2002r. wykupili od wlasciciela dzialki prawo uzytkowania wieczystego
dzialki wraz z odrebna wlasno$cia lokali w budynku. Mieszkancy nie wyrazili zgody na zakup udzialéw w prawie
uzytkowania wieczystego dzialek stanowigcych drogi dojazdowe do dzialki (...). Mieszkancy budynku utworzyli
Wspblnote Mieszkaniows (...) w N..

Dzialki ewidencyjne (...) sa we wspotuzytkowaniu wieczystym W.iA. P.,E.iA. J, K. K. (1)iK. K. (2),J.iK. M., T. i
U.M,S.iM.D.,J.iK.W,,G.iS.K,,P.iS.G,E.iK. T,J.iU.J,E. D, T.iM.B.,K.iS.S..

Na posiedzeniach czlonkowie Wspolnoty podjeli decyzje o upowaznieniu zarzadu do wystgpienia na droge sadowa
w celu ustanowienia stluzebnosci drogi koniecznej. Tylko L. S. sprzeciwila sie takiej decyzji, jednak nie w zakresie
wystapienia ze stosownym wnioskiem, a tylko w zakresie proponowanego przez Wspoélnote przebiegu szlaku
shuzebnego.

Wspdluzytkownicy wieczySci dzialek ewidencyjnych (...) proponowali czlonkom Wspélnoty najpierw wykup udziatlow
w prawie uzytkowania wieczystego dzialek, bedacych drogami dojazdowymi, nastepnie partycypowanie w kosztach
utrzymania drog i oplat za ich uzytkowanie wieczyste. Najpierw w kwotach po 4,5 zl od jednego mieszkania w budynku
przy ul. (...), potem w kwotach po 3,5 zl.

Uczestnicy uzyskali z Miasta N. decyzje warunkowa podzialu dzialek przylegajacych do dzialki (...), w celu
umozliwienia wykupu udzialow w prawie uzytkowania w nich przez cztonkéw Wspoélnoty Mieszkaniowej (...).

Na zadng z tych propozycji czlonkowie Wspdlnoty (...)nie przystali.

Faktycznie czlonkowie Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) do swojego bloku dochodza i dojezdzaja korzystajgc z obydwu
istniejacych szlakow. Tylko cze$¢ proponowanych szlakdéw (w obydwu wariantach identyczna) - w bezposSredniej
stycznosci z dzialka (...) wymaga prac terenowych, tj. usuniecia czeSci ogrodzenia, wyciecia drzew i krzewow i
utwardzenia szlaku.

W obydwu wariantach, dzialki majgce by¢ obciazonymi stuzebno$cia stanowia drogi dojazdowe. W wariancie I —
krotszym, w poczatkowym odcinku przy wjezdzie z ulicy (...), na Srodku wjazdu znajduje sie stup energetyczny z
o$wietleniem ulicznym, z kolei na wysokosci wjazdéw do garazy podjazd jest nieréwny, przed garazami pochyly
(stanowi stricte podjazd do garazy).

Na dzialce (...) w odcinku dochodzacym do dzialki (...) znajduje sie pas o szeroko$ci okolo 4 metréow pomiedzy
budynkiem zlokalizowanym na dzialce (...) a budynkami garazowymi na dzialce (...). Szlakiem tym wykonywane sa
dojazdy do pomieszczen znajdujacych sie z tylu budynku na dzialce (...).

W razie ustanowienia sluzebnos$ci drogi koniecznej wariantem krétszym, pierwotnie wskazywanym przez
wnioskodawce po dzialach(...), (...) i (...) wynagrodzenie wyniostoby 34.504,00 zl, natomiast wariantem dtuzszym,
pierwotnie wskazywanym przez uczestnikow wyniostoby 21.459,00 zt.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy uznal, ze zadanie ustanowienia stuzebnos$ci drogi koniecznej
bylo uzasadnione. W pierwszej kolejnosci Sad wskazal, ze Wspo6lnota Mieszkaniowa ma legitymacje procesowa czynna
do wystepowania w sprawach dotyczacych jej czlonkéw, przy czym w sprawie o ustanowienie shuzebnoéci drogi
koniecznej niezbedne jest podjecie przez wspolnote uchwaly upowazniajacej wspdlnote do wystapienia z wnioskiem,
a taka uchwala zostala podjeta przez czlonkow Wspolnoty. Poza tym czlonkowie Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul.
(...) byli uczestnikami postepowania i prawie wszyscy poparli wniosek o ustanowienie stuzebno$ci.



Po przesadzeniu o legitymacji Wspdlnoty, Sad Rejonowy, powolujac sie na przepis art. 145 § 1 i 2 k.,
wskazal, ze wariant II jest najbardziej bezpieczny i korzystny dla wszystkich uczestnikdéw. Sad odrzucil wariant
I jako niebezpieczny, poniewaz na tak wyznaczonej drodze stoi slup energetyczny, ktérego omijanie stwarzaloby
niebezpieczenstwo dla uczestnikow ruchu. Nadto, utrudnienie stanowilby stromy podjazd do garazy na dzialce (...).

Sad Rejonowy wskazal przy tym, ze argumenty podnoszone przez uczestnikow sprzeciwiajace sie wyznaczeniu drogi
koniecznej wg wariantu II sa nieprzekonywujace. Po pierwsze nie ma mozliwosci wybudowania garazy w miejscu,
gdzie wyznaczono trase drogi koniecznej, wiec przeprowadzenie tam drogi nie stanowi obcigzenia dla nich. Po drugie
Sad uznal twierdzenie uczestnikow, jakoby na tej trasie stawiane byly samochody blokujace mozliwo$é przejazdu, za
niczym niepoparte przypuszczenia.

Ustalajac wynagrodzenie za ustanowienie sluzebno$ci drogi koniecznej Sad Rejonowy wzigl pod uwage interesy
obu stron. Z jednej strony mial na uwadze zapewnienie uczestnikom realnego i szybkiego zrekompensowania
obcigzenia, a z drugiej strony nie chcial doprowadzi¢ do ich bezpodstawnego wzbogacenia. Ustalong kwote Sad
zasadzil od wspolnoty na rzecz poszczegdlnych uczestnikow w stosunku odpowiadajacym ich udzialom w uzytkowaniu
wieczystym. Sad Rejonowy, powolujac sie na przepis art. 320 k.p.c. odroczyt termin platnoSci wynagrodzenia o 6
miesiecy od daty uprawomocnienia sie orzeczenia, aby daé¢ czlonkom wspélnoty czas na zgromadzenie zasagdzonych
kwot.

Kosztami sadowymi Sad Rejonowy obciazyl w caloéci wnioskodawce, powolujac sie na przepis art. 520 § 2 k.p.c..
Uzasadniajac to orzeczenie wskazal, ze rozstrzygniecie sprawy lezalo gléwnie w jego interesie, a nadto wspdlnota,
mimo wielu propozycji uczestnikow przed postepowaniem sagdowym nie chciala uregulowaé¢ kwestii drogi koniecznej
w spos6b ugodowy.

Co pozostalych kosztow (koszty zastepstwa procesowego) Sad orzekl, ze kazda ze stron ponosi koszty zwigzane ze
swoim udzialem w sprawie (art. 520 § 1 k.p.c.)

Powyzsze postanowienie zaskarzyli uczestnicy w zakresie punktéow I, II oraz V i zarzucili:

« naruszenie prawa materialnego, a to art. 145 § 1 k.c. w zw. z art. 32a ustawy o wlasnos$ci lokali poprzez
ustanowienie drogi koniecznej w sytuacji, w ktérej brak dostepu do drogi publicznej jest skutkiem rozmys$lnego
zaniechania wspotuzytkownikéw wieczystych nieruchomosci, ktéra ma byé wladnaca, ktérzy pozbawili sie
mozliwoSci uzyskania za darmo takiego dostepu oraz wbrew ich obowigzkowi wynikajacemu z art. 32a ustawy o
wlasnoSci lokali nakladajacego na wilascicieli lokali znajdujacych sie w budynkach polozonych na dziatkach nie
speliajacych wymogo6w przewidzianych dla dzialek budowlanych obowiazek nabycia przyleglych nieruchomoéci
gruntowych umozliwiajacych spelienie tych wymogow;

« naruszenie prawa materialnego a to art. 145 § 21 3 k.c. poprzez ustanowienie stuzebnosci stwarzajacej nadmierne
obciazenie gruntéw przez ktore ma przechodzi¢, a to w sposéb wykluczajacy zgodne z zamiarem uczestnikow
zagospodarowanie czeSci dzialki (...) poprzez dobudowe do juz istniejacych dwoch garazy wzdluz granicy z
dzialkami (...) i nieuwzglednienie w ten sposéb interesu spoleczno-gospodarczego uczestnikow;

« naruszenie przepiséw postepowania majgce istotny wplyw na jego wynik, a to art. 230 i 233 k.p.c. poprzez
przekroczenie swobody w ocenie dowoddw i przyjecie, ze na dzialce (...) nie ma mozliwo$ci dostawienia garazy,
pomimo ze takiej mozliwosci nie kwestionowal wnioskodawca, a przeprowadzone dowody tego nie wykluczyly,
a takze nieuwzglednienie mozliwosci przeniesienia stupa znajdujacego sie na dzialce (...) i tego, ze jakiekolwiek
inne zagospodarowanie tej dzialki nie jest mozliwe;

+ dokonanie blednych ustalen faktycznych, poprzez przyjecie, ze na dzialce (...) nie ma fizycznej mozliwoSci
dostawienia garazy, w sytuacji gdy szeroko$¢ projektowanej drogi koniecznej na odcinku I-K-O-W wynosi ponad
6 metréw.



Wskazujac na powyzsze zarzuty uczestnicy wniesli o zmiane zaskarzonego postanowienia przez oddalenie wniosku;
ewentualnie o ustanowienie drogi koniecznej szlakiem zaprojektowanym przez bieglego A. W. po dzialce (...) i
oznaczonym na mapie literami D-E-N-I-H-D oraz po dzialce (...) oznaczonym na mapie literami J-K-L-M-N-I (wariant
I) i zasadzenie od wnioskodawcy na rzecz uczestnikéw kosztdw postepowania za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawca oraz uczestnicy bedacy cztlonkami Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)
wnieéli o jej oddalenie.

Po uzupelnieniu postepowania dowodowego na ostatniej rozprawie apelacyjnej pelnomocnik apelujacych wnidst
o zmiane zaskarzonego orzeczenia poprzez oddalenie wniosku o ustanowienie stuzebnos$ci, ewentualnie o zmiane
postanowienia poprzez ustanowienie stuzebnos$ci na prawie wieczystego uzytkowania dziatek (...) na rzecz wieczystych
uzytkownikéw dzialki nr (...) szlakiem wedlug tzw. wariantu trzeciego opracowanego w postepowaniu apelacyjnym
na wniosek pelnomocnika Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...), reprezentujacego réwniez wiekszos$¢ wieczystych
uzytkownikéow dzialki nr (...) — czlonkéw w/w Wspolnoty Mieszkaniowe;.

Whnioskodawca oraz uczestnicy bedacy czlonkami Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) ostatecznie wniesli o
oddalenie apelacji, ewentualnie o ustanowienie stuzebnoéci wedlug tzw. wariantu trzeciego.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje.
Apelacja byta zasadna w czeSci i skutkowala zmiang orzeczenia Sagdu Rejonowego.

Na wstepie nalezy stwierdzi¢, ze wiekszo$¢ ustalen faktycznych poczynionych przez Sad Rejonowy wynika z zebranego
w sprawie materialu dowodowego i w tym zakresie Sad Okregowy przyjmuje je za wlasne. Nie podlega akceptacji
jedynie ustalenie co do szeroko$ci przejazdu pomiedzy zabudowaniami na dzialce ewidencyjnej nr (...) a rzedami
garazy polozonymi obok ulicy (...) — wynoszaca zdaniem Sadu Rejonowego ok. 4 metry, podczas gdy w rzeczywistosci
wynosi ok. 6 metréw. ( por. mapa bieglego W. w skali 1:500 k. 604). Dalej nalezy stwierdzi¢, ze ustalenia faktyczne
Sadu I instancji co do mozliwo$ci urzadzenia szlakdw i co do zagospodarowania dzialek wskazanych do obciazenia
wymagaja uzupelnienia, a co do stanu prawnego nieruchomosci wladnacych i obcigzonych a takze co do wartoSci
wynagrodzenia za shuzebno$é - uaktualnienia.

W zwiqzku z powyzszym Sad Okregowy ustalil co nastepuje:

Droga konieczna przeprowadzona zgodnie z krotszym wariantem przez dzialki ewidencyjne nr (...) (wariant I) nie
ma zapewnionego legalnego zjazdu na droge publiczna. Wykonanie legalnego zjazdu byloby mozliwe dopiero po
usunieciu stupa energetycznego. Przesuniecie shupa energetycznego jest technicznie mozliwe, z tym, ze przebudowe
sieci energetycznej realizuje sie na podstawie okre$lonych przez (...) S.A. technicznych warunkéw przebudowy po
zlozeniu odpowiedniego wniosku przez osobe zainteresowana oraz po spisaniu stosownego ,,porozumienia” — umowy
na przebudowe urzadzen energetycznych przez firme elektro-Instalacyjna posiadajaca wymagane uprawnienia.
Wiasciciel sieci nalicza oplaty zwigzane z wylaczeniem linii, dopuszczeniem do pracy, i ewentualnymi nadzorami
zgodnie z obowiazujacymi cennikami. Przed realizacja przebudowy sieci inwestor winien wykonaé¢ dokumentacje
techniczno-prawna obejmujaca zakres uzgodnien wiasciciela terenu zarzadzajacego droga jak rowniez nalezy zlozyc
projekt przebudowy do uzgodnienia na naradzie koordynujacej usytuowanie projektowanych sieci uzbrojenia nad i
podziemnego w Starostwie Powiatowym w N..

(dowody: pismo Miejskiego Zarzadu Drog — k. 863, pismo (...) S.A. - k. 897)

Zagospodarowanie dzialki (...) poprzez dobudowanie do istniejacych garazy dwdch nowych wzdluz granicy z dziatkami
(...) jest mozliwe.

(dowod: opinia biegtej sadowej A. B. - k. 899-907)



Istnieje mozliwoé¢ przeprowadzenia drogi koniecznej po dzialkach nr (...), z wylaczeniem obszaru pod lokalizacje
garazy (wariant ITIT). W tej wersji aktualna warto$¢ wynagrodzenia za stuzebno$é drogi koniecznej wynosi 28.581 zl,
przy czym dla dzialki (...) — 21.869 zl, a dla dzialki (...) — 6.712 zl.

(dowod: opinia bieglego A. W. k. 1028-1064)

Wieczystymi uzytkownikami dzialki wladngcej nr (...) i zarazem wlascicielami lokali wyodrebnionych w budynku
posadowionym na w/w dzialce aktualnie sg: A. A. (1), H. A,,J. C. G. C,, W. G, K. J. (1), K. J. (2), J. J. (4), E. J. (3),
J.J.(3),C.J., E.K. (2), E. K. (1), H. M. (2), K. 0., S. P., M. P. (2), M. P. (3), . P., J. P, A. S., B. S, M. T., Z. W., J.
W.(1),E.W.,,L.W.,A.Z.(2),A.Z. (1) ,R. Z..

Wszystkie w/w osoby byly uczestnikami niniejszego postepowania i prawie wszystkie ( tj. za wyjatkiem E. K. (2), B. S.
A.Z.(1)iR. Z. —tj. dzieci zmarlego C. Z.) poparly wniosek o ustanowienie stuzebnoéci.

( dowdd: aktualny wydruk z elektronicznej ksiegi wieczystej nr (...) oraz wydruki z ksiag wieczystych dla odrebnych
lokali k. 1182)

Udzialy uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci oznaczonej jako dziatka ewidencyjnej numer (...) wynosza:
1/ W.P.1A.P. - 21/288,

2/E.J.(1)iA.J.-21/288,

3/ K. K. (1) iK K. (2) - 21/288,

4/J.M.iK. M. - 21/288,

5/ T. M. - 24/288,

6/S.D.iM.D. - 24/288,

7/ J. W. (2)i K. W. - 24/288,

8/ G.K,K K. (3), M. K. M. P. (1) i J. K. - 24/288, - w Ksiedze Wieczystej jako uzytkownicy ujawnieni sa G.i S. K.,
przy czym S. K. zmarl, a jego nastepcami prawnymi sa wskazane wyzej osoby;

9/ P.G.iS.G.-24/288,

10/ E.T.iK. T. - 24/288,

11/ J.J. (1) - 24/288,

12/ E. D. - 24/288,

13/ T.B.iM. B. - 6/288,

14/ K. S.(2)i8S.S. - 6/288,

Udzialy uzytkownikow wieczystych nieruchomosci oznaczonej jako dzialka ewidencyjnej numer (...) wynosza:
1/W.P.iA. P. - (...),

2/E.J. (1)iA.J. - (...),

3/ K. K. (1)iK K. (2)- (...),



4/J.M.iK. M. - (...),

5/ T.M.- (...),
6/S.D.iM.D.- (...),
7/ J.W. (2)iK.W. - (...),
8/G.K. - (..),

9/ K.K.(3) - (..),
10/ M. K. - (...),

11/ M. P. (1) - (...),
12/ J. K. - (...),

13/ P.G.iS.G.- (...),
14/ E.T.iK. T.- (...),
15/J.J. (1) - (...),

16/ E. D. - (...),

17/ T.B.iM. B.- (...),

(dowody: wydruk z ksiegi wieczystej nr (...) dla dziatki (...) — k. 1145-1164, wydruk z ksiegi wieczystej nr (...) dla dziatki
(...) — k. 1165-1178)

Powyzsze ustalenia Sad Okregowy poczynil w oparciu o wskazane dokumenty, ich autentyczno$¢ nie budzita bowiem
watpliwo$ci Sadu i nie byla kwestionowana przez strony. Sad opart ustalenia réwniez na dowodach z opinii bieglych
A. B.i A. W,, ktore w caloéci podzielil jako, ze zostaly sporzadzone przez osoby dysponujace odpowiednia wiedza i
wieloletnim doswiadczeniem zawodowym i jako bieglych sadowych a przy tym opinie te sg pelne, logiczne i nalezycie
uzasadnione. Co do opinii bieglej A. B. nalezy doda¢, ze nie byla kwestionowana przez zadnego z uczestnikéw
postepowania. Co do opinii bieglego A. W. z dnia 25 marca 2015r. zostaly zgloszone zarzuty przez pelnomocnika
wnioskodawcy i uczestnikéw bedacych czlonkami wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...), ale zarzuty te nie zdolaly
podwazy¢ prawidlowos$ci w/w opinii. W pidmie z dnia 23 czerwca 2015r. biegly w sposob przekonujacy i logiczny
odpowiedzial na wszystkie zarzuty i co do tego wyjasnienia nie zgloszono dalszych zastrzezen. Nalezy w tym miejscu
podkresli¢, ze nie jest uprawnione poréwnywanie wnioskoéw opinii uzupekiajacej z marca 2015r. do wnioskow
pierwszej opinii szacunkowej sporzadzonej przez w/w bieglego. Od czasu sporzadzenia pierwszej opinii tj. od dnia
29 lipca 2013r. uplynelo ponad 2 lata a wiec opinia ta stracila na aktualnos$ci. ( por. art. 156 ust. 3 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, ktéry stanowi, ze operat szacunkowy co do zasady zachowuje aktualnosé przez 12
miesiecy ). Podkreélenia wymaga fakt, ze o wyniku szacunku decyduja nie tylko aktualne ceny rynkowe prawa
wlasnoSci czy tez wieczystego uzytkowania, ale takze szereg innych okoliczno$ci opisanych w opinii np. aktualny stan
zagospodarowania dzialek wycenianych i otoczenia, przeznaczenie nieruchomoséci w tzw. studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego, aktualny stan prawny nieruchomo$ci i stan jej obcigzen itp. Istotne jest
ito, ze pierwsza opinia szacunkowa bieglego W. nie uwzgledniala, ze na dzialce (...) moga by¢ posadowione dodatkowo
dwa garaze.

Przechodzac do oceny zarzutéw apelacji stwierdzi¢ nalezy, ze niezasadny jest zarzut naruszenia art. 145 § 1 k.c.
w zwigzku z art. 32 a ustawy o wlasnoSci lokali. Drugi z w/w przepisow w zadnej swojej czesci nie odwoluje sie
do regulacji zawartej w art. 145 k.c., a w szczeg6lno$ci nie ustanawia sankcji w postaci pozbawienia czlonkow



wspolnoty mieszkaniowej prawa do wystapienia z roszczeniem o ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej w sytuacji,
gdy nie podjeli decyzji o nabyciu gruntéw przylegtych do nieruchomosci, na ktorej posadowiony jest budynek z
wyodrebnionymi lokalami. Réwniez art. 145 k.c. nie warunkuje istnienia roszczenia o ustanowienie stuzebno$ci drogi
koniecznej od wyczerpania przez osoby zainteresowane przed wystapieniem na droge sadowa innych mozliwoSci
zapewnienia nieruchomosci dostepu do drogi publicznej. Fakt, ze dzialka nr (...) nie posiada odpowiedniego dostepu
do drogi publicznej jest oczywisty i nie byl sporny w sprawie. Oczywistym takze jest, ze brak dostepu do drogi
publicznej musi zosta¢ uregulowany sadownie, poniewaz pomiedzy czlonkami Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) a
apelujacymi jest konflikt intereséw, wykluczajacy mozliwo$é ugodowego i pozasadowego uregulowania kwestii
dojazdu. Konflikt ten ma w znacznej mierze podloze finansowe, czego najlepszym dowodem jest zmiana stanowisk
procesowych przez strony w toku postepowania przed Sadem Rejonowym. Wnioskodawca i cztonkowie Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) pierwotnie domagali sie ustanowienia stuzebno$ci wedlug wariantu I. sadzac, ze bedzie to wariant
tanszy. Apelujacy wowczas wnosili o ustanowienie stuzebno$ci wariantem II. Po dokonaniu szacunku przez bieglego
obie strony konfliktu zmienily swoje wnioski i tak czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej (...) wnieéli o ustanowienie
shluzebnosci wedlug wariantu II., a apelujacy o ustanowienie stuzebnos$ci wedlug wariantu 1. Na ostatniej rozprawie
przed Sadem Rejonowym strony uzgodnily stanowisko i wskazaly zgodnie na wariant I. czyli wariant drozszy. Mimo
tego uzgodnienia Sad Rejonowy ustanowil stuzebnoé¢ wedlug wariantu II, co bylo powodem zlozenia apelacji. Dalej
nalezy podkresli¢, ze oddalenie wniosku o ustanowienie shuzebnosci spowodowatoby niedopuszczalna w ocenie Sadu
Okregowego sytuacje, w ktorej czlonkowie Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) beda ( bo muszg) korzysta¢ z innych
nieruchomoéci celem dojscia i dojazdu do ulicy (...) a jednoczeénie to korzystanie nie bedzie mialo umocowania
prawnego, co moze rodzi¢ dalsze negatywne konsekwencje np. procesy oparte na roszczeniach negatoryjnych
czy sprawy o zaplate za bezumowne korzystanie z nieruchomosci. Podsumowujgc nalezy stwierdzi¢, ze wniosek
apelujacych o zmiane zaskarzonego orzeczenia poprzez oddalenie wniosku nie zastugiwal na uwzglednienie.

Kolejne trzy zarzuty apelacji w zasadzie sprowadzaja sie do jednego, a to do kwestionowania przez skarzgcego
przebiegu drogi koniecznej. Skarzacy zarzucil, ze Sad Rejonowy blednie wykluczyl mozliwo$¢é wybudowania garazy
na trasie przebiegu drogi koniecznej wg II. wariantu, a w konsekwencji nie dostrzegl, ze wybrana droga stwarza
nadmierne obcigzenie ich gruntu. Wskazany zarzut apelacji byl trafny.

Sad Rejonowy blednie przyjal, ze na trasie przebiegu drogi koniecznej nie byto mozliwosci ulokowania kolejnych
garazy. Z przeprowadzonego przez Sad Okregowy postepowania dowodowego jednoznacznie wynika, ze taka
mozliwo$¢ istnieje. Fakt, ze wybudowanie dodatkowych dwoch garazy wiaze sie z kosztami nie ma znaczenia
dla rozstrzygniecia, albowiem koszty te poniesliby apelujacy jako wieczySci uzytkownicy gruntu i inwestorzy.
Jednocze$nie nalezy podkresli¢, ze do wykonywania przejazdow i przechodéw nie jest potrzebna szeroko$é az szeSciu
metroéw a takg wlasnie przewidziano w wariancie II. na odcinku pomiedzy garazami a zabudowaniami na dzialce nr
(...). Okoliczno$é¢ ta powiazana z mozliwosScia zagospodarowania czeSci dzialki nr (...) poprzez dostawienie dwoch
dodatkowych garazy powoduje, ze wariant II. jest dla apelujacych zbyt uciazliwy.

To ustalenie nie skutkuje jednak stwierdzeniem, ze lepszym wyborem byloby wyznaczenie przebiegu drogi koniecznej
w wariancie I. Sad Okregowy przychyla sie do argumentacji Sagdu Rejonowego, ze stup umiejscowiony na takiej
drodze znaczaco utrudnialby korzystanie z niej. Co prawda jego usuniecie jest technicznie mozliwe, jednakze wymaga
wyczerpania skomplikowanych procedur i poniesienia znacznych kosztow ( na koszty projektu, uzgodnien, oplat na
rzecz wlaSciciela sieci i wykonania) Dodatkowo Sad Okregowy ustalil, ze tak wyznaczona droga nie ma zapewnionego
legalnego zjazdu na droge publiczna. Istotne jest i to, ze swobode dojazdu do ulicy trasa wedlug wariantu I zaburzaja
betonowe podjazdy do garazy usytuowanych po prawej stronie.

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy wazac interesy stron, podal pod ich rozwage kolejny wariant, ktory
przebiegalby po dzialkach (...) (jak wariant II), ale z wylaczeniem obszaru pod lokalizacje garazy. W odpowiedzi na
postanowienie Sadu w tej kwestii pelnomocnik wnioskodawcy i wiekszo$ci cztonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej (...)
o$wiadcezyl, ze wyraza zgode na ustanowienie stuzebnos$ci wedlug ewentualnego wariant III. tj. po dziatkach (...) z



wylaczeniem obszaru pod lokalizacje garazy i wnidsl o przeprowadzenie dowodu z uzupeniajacej opinii bieglego A.
W. na okoliczno$¢ zobrazowania w/w wariantu i wyliczenia wynagrodzenia— por. pismo k. 990.

W ocenie Sadu Okregowego przebieg trasy wedlug wariantu III. uwzglednia potrzeby nieruchomosci wladnacej,
gdyz zapewnia jej uzytkownikom swobodny, bezpieczny i legalny dostep do drogi publicznej a jednoczeénie stanowi
mozliwie najmniejsze obciazenie dla nieruchomosci apelujacych. Apelujacy maja mozliwos¢ dostawienia dwoch
dodatkowych garazy, natomiast pozostaly obszar i tak nie moze by¢ zabudowany. Warto rowniez podkresli¢, ze wariant
III. zostal zaakceptowany przez wiekszo$¢ uczestnikow postepowania.

Poza zmiang przebiegu trasy drogi koniecznej, orzeczenie Sagdu Rejonowego wymagalo rowniez korekty co do sposobu
opisu ustanowionego prawa. W ocenie Sadu Okregowego wnioskodawca domagal sie ustanowienia stuzebnos$ci na
rzecz wieczystych uzytkownikow dziatki nr (...) po prawie wieczystego uzytkowania dzialek wskazanych do obciazenia.
W taki sam sposdb wniosek odczytal biegly A. W., co jednoznacznie stwierdzil i opisal juz w pierwszej opinii
szacunkowej i co miato decydujace znaczenie dla sposobu szacowania i jego wyniku. Stanowisko bieglego w tej kwestii
nie bylo podwazane przez zadnego z uczestnikdéw postepowania co oznacza, ze biegly prawidlowo odczytal intencje
wnioskodawcy. Tre$¢ punktu I. zaskarzonego postanowienia tymczasem nie jest precyzyjna i jako taka mogla rodzié
watpliwoéci, co do tego jakie prawo zostalo obciazone ( wlasno$é czy wieczyste uzytkowanie) oraz na czyja rzecz
prawo ustanowiono ( na rzecz wlasciciela nieruchomosci czy na rzecz wieczystego uzytkownika). Dodatkowo warto
podkresdli¢, ze wlasno$é dzialek (...) nalezy do tego samego podmiotu tj. Skarbu Pafistwa a zatem nie bytloby prawnie
dopuszczalne ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej na wlasnoéci dzialek (...) na rzecz wlasciciela dzialki nr (...).

Przepis art. 145 k.c. nie zawiera regulacji dotyczacej nieruchomoéci oddanych w uzytkowanie wieczyste. Uznaé jednak
nalezy, ze shuzebno$¢ drogi koniecznej moze zar6wno obcigzaé prawo uzytkowania wieczystego jak i przystugiwaé
uzytkownikowi wieczystemu. Za taka wykladnia przemawia przede wszystkim zblizony charakter prawa wlasnoéci i
prawa uzytkowania wieczystego. Nie ma zadnych podstaw prawnych by uzytkownik wieczysty, ktory sktada wniosek
o ustanowienie drogi koniecznej miat by¢ traktowany jak ,przedstawiciel” wlasciciela dzialajacy na jego rzecz. W
konsekwencji nie mozna ustanowié¢ shuzebno$ci drogi koniecznej na rzecz wlasciciela nieruchomosci oddanej w
uzytkowanie wieczyste, jezeli to uzytkownik wystapil z takim wnioskiem. Podobnie ma sie sprawa z obciazeniem
uzytkowania wieczystego ograniczonym prawem rzeczowym. Nie ma podstaw by obcigzenie uzytkowania wieczystego
traktowac jako obcigzenie prawa wlasnoéci.

Z przyczyn wyzej opisanych Sad Okregowy zmienil orzeczenie w ten sposdb, ze ustanowil shuzebnosé drogi koniecznej
na rzecz kazdoczesnych uzytkownikéw wieczystych dzialki nr (...) i prawem tym obciazyl prawa wieczystego
uzytkowania dzialek (...).

Kolejnym bledem Sadu Rejonowego wymagajacym korekty bylo zasadzenie wynagrodzenia od wspdlnoty
mieszkaniowej, zamiast od poszczegblnych uzytkownikéw wieczystych. To uzytkownicy wieczy$ci, a nie wspoélnota
stali sie podmiotami stluzebnoSci drogi koniecznej, w konsekwencji to oni powinni zosta¢ obciazeni obowigzkiem
zaplaty wynagrodzenia. Z uwagi na to, ze nieruchomo$¢ wladngca jest przedmiotem wspotuzytkowania wieczystego
w cze$ciach ulamkowych zasadnym jest zasgdzenie wynagrodzenia za stuzebno§¢ od wszystkich wspotuzytkownikéw
wieczystych solidarnie na podstawie art. 370 k.c., ktéry w ocenie Sadu na zasadzie analogii moze by¢ stosowany nie
tylko do zobowigzan umownych, ale takze do zobowiagzan, ktérych zrédlem jest konstytutywne orzeczenie Sadu.

Na skutek zmiany przebiegu trasy oraz zasadzenia wynagrodzenia od uzytkownikéw zamiast od Wspdlnoty
Mieszkaniowej powstala konieczno$¢ zmiany orzeczenia dotyczacego wynagrodzenia. Sgd Okregowy ustalil
odpowiednie wynagrodzenie w oparciu o opinie bieglego A. W. z marca 2015r. W tym miejscu nalezy dodac¢, ze Sad
Okregowy nie mogt zasadzi¢ wynagrodzenia w wysokoSci wynikajacej z pierwszej opinii szacunkowej w/w bieglego, o
co wnosili niektorzy z uczestnikéw podczas ostatniej rozprawy apelacyjnej, poniewaz opinia ta stracila na aktualnoéci.
Z kolei opinia z marca 2015r. nie zostala skutecznie podwazona przez zainteresowanych i nikt z uczestnikéw nie
domagal sie kontroli prawidlowo$ci szacunku bieglego W. poprzez np. dopuszczenie dowodu z opinii innego biegtego.
Jednocze$nie nalezy podkresli¢, ze ustalenie wartoSci wynagrodzenia wymaga wiadomosci specjalnych i w zwiazku z



tym Sad nie jest wladny dokonywac ustalen w takiej kwestii z pominieciem dowodu z opinii bieglego lub w oderwaniu
od tej opinii. Odrzucajac prawidlowo wykonana opinie bieglego i polemizujac z jej wnioskami w sferze wymagajacej
wiadomoSci specjalnych, bez zasiegniecia opinii innego bieglego, Sad naruszylaby art. 278 k.p.c. oraz art. 286 k.p.c.

Wynagrodzenie za shuzebno$é¢ wedlug wariantu III. ( w lacznej kwocie 28.581 zl, przy czym dla wspotuzytkownikéw
wieczystych dzialki (...) w lacznej kwocie — 21.869 zl, a dla wspotuzytkownikoéw wieczystych dzialki (...) w lacznej
kwocie 6.712 zl ) zasadzono na rzecz poszczegdlnych uzytkownikéw wieczystych nieruchomos$ci obciazonych,
stosownie do wielko$ci udzialow w prawie wieczystego uzytkowania w/w dzialek, albowiem brak podstawy prawnej
do zasadzenia wynagrodzenia do tzw. niepodzielnej reki wspoluzytkownikow wieczystych dzialek obciazonych.
Przedmiotowe wynagrodzenie wyliczono wedlug wzoru: przystugujacy danej osobie lub malzonkom udzial w prawie
wieczystego uzytkowania dzialki (...) (np. (...) cze$ci ) razy 21 869 zl = 1708,55 zl + przystugujacy tym samym osobom
udzial w prawie wieczystego uzytkowania dziatki (...) ( np. 21/288 czeSci ) razy (...) = 489,50 tj. lacznie 2198 zt.
Jedynie w przypadku uczestnikow K. S. (2) i S. S. wynagrodzenie za stuzebno$¢ stanowil iloczyn udzialu w prawie
wieczystego uzytkowania dzialki (...) i warto$ci wynagrodzenia 6712 zl, albowiem w/w osoby nie dysponujg udzialami
w uzytkowaniu wieczystym dzialki (...).

Zwazywszy na wynik postepowania apelacyjnego Sad Okregowy uznal za zasadne obciazenie jego kosztami w polowie
wnioskodawce a w polowie apelujacych stosownie do ich udzialow w prawie wieczystego uzytkowania nieruchomoscei
obcigzonych. Wydatki w postepowaniu apelacyjnym wyniosly lgcznie 4 387, 52 zt (suma wydatkéw na opinie bieglych)
z czego 2000 zl pokryl wnioskodawca a 2387,52 zl tymczasowo Skarb Panstwa Uwzgledniajac powyzsze na podstawie
art. 113 § 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych Sad Okregowy orzekl jak w punkcie 3 sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 520 § 1 k.p.c., ustalajac, ze
wnioskodaweca i uczestnicy ponosza koszty postepowania apelacyjnego zwigzane ze swym udzialem w sprawie.

T.B.K.B.E. A

ref. SSR A. D.



