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UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 26 stycznia 2015 r. wnioskodawcy Z. i R. B. wnosili o ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej
dla nieruchomosci oznaczonej nr (...) polozonej w B. stanowigcej ich wlasno$¢ przez nieruchomo$¢ polozona w B.,
oznaczona nr (...) bedaca wlasnos$cia J. i J. malzonkéw K. za jednorazowym wynagrodzeniem uzgodnionym przez
strony w trakcie postepowania. W uzasadnieniu swojego zadania wnioskodawcy podali, ze dziatka nr (...) ma dostep
do drogi publicznej przez dzialke nr (...) od wielu lat, a na pewno od dnia zakupu przez nich nieruchomoéci nr (...) tj.
19 kwietnia 1995 r., przy czym z drogi tej korzystaja rowniez inni wspdtwlasciciele sasiednich nieruchomosci (k.3-4).

W piémie procesowym z dnia 20 lutego 2015 r. pelnomocnik uczestnikéw postepowania J. i J. malzonkow K.
wyrazil zgode na ustanowienie drogi koniecznej po dzialce nr (...) na odcinku od ul. (...) do bramy wjazdowej
wnioskodawcoéw za wynagrodzeniem w postaci rocznego czynszu platnego do konica pazdziernika kazdego roku z
ustawowymi odsetkami w razie zwloki w zaplacie poczynajac od 2015 r. (k.25). Ostatecznie wnosili o zasadzenie od
wnioskodawecow wynagrodzenia w stosunku rocznym w wysokos$ci 387,00zt

Wezwani do udzialu w sprawie, po zlozeniu wstepnej opinii przez bieglego geodete mgr inz. W. S. (1), uczestnicy
postepowania S. i J. malzonkowie M. i E. O. (1) (k.48) wyrazili zgode na ustanowienie drogi koniecznej w sposéb
postulowany przez wnioskodawcow, nie zadajac wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnoéci (k.49, k.62v, k.81v).

Whnioskodawca R. B. w piémie procesowym z dnia 13 pazdziernika 2015r. wnioésl o ustanowienie wynagrodzenia
jednorazowego w kwocie 3000 zl, argumentujac swoje stanowisko tym, iz pozostaje w konflikcie z maltzonkami
K., a koniecznosé¢ zaplaty wynagrodzenia okresowego spowoduje kazdorazowo zaostrzenie konfliktu, a ostatecznie
wnioskowal o zasadzenie tytulem wynagrodzenia na rzecz malzonkéw K. kwoty 4260,00zt (k.79).

Sad ustalil i zwazyt co nastepuje:

Nieruchomo$¢é wnioskodawcéw polozona jest w B. i oznaczona jest numerem (...) ma powierzchnie o, (...),
nieruchomo$é ta ma urzadzong w Sadzie Rejonowym w Bilgoraju ksiege wieczysta Kw nr (...). Wnioskodawcy
wspoltwlaseicielami nieruchomodci na prawach wspolnosci ustawowej malzenskiej stali sie na podstawie umowy
kupna-sprzedazy z dnia 19 kwietnia 1995 r. (k. 5). Nieruchomo$é polozona w B. oznaczona nr (...) stanowigca
wspolwlasnos$é malzonkow K., o pow. 0,0232 ha od 13 wrzeénia 1995 r. stanowi w terenie droge, nieruchomo$é ma w
Sadzie Rejonowym w Bilgoraju zalozona ksiege wieczysta Kw nr (...) (k.13, k.26). Od strony ul. (...) z dziatka nr (...)
sgsiaduja nieruchomodci S. i J. malz. M. (nr 10), wnioskodawcéw i E. O. (1) (nr 14/1). (...) ogrodzone s3g od strony
dzialki nr (...) plotami, od strony drogi zaréwno wnioskodawcy jak i uczestnicy postepowania maja urzadzone wjazdy.
Od strony ul. (...) droga pomiedzy plotami ma szer. 3,90 m, do najwezszego miejsca 2,65 m przed wjazdem na dziatke
wnioskodawcow (szkic k.35) i czeSciowo wychodzi poza nieruchomosé nr (...) wzdluz dzialki E. O. w jej nieruchomos§é
od strony ul. (...) na szeroko$ci 0,90 m, na r6znych odcinkach do 0,35 m, natomiast w nieruchomo$¢ matzonkéw M.
na szer. od 0,20 m do 0,36 m wzdluz catej drogi.

Wnioskodawcy i malzonkowie K. dnia (...). zawarli porozumienie na podstawie ktoérego maltzonkowie K. wyrazili
zgode na korzystanie z ich drogi przez wnioskodawcéw z okresem obowigzywania umowy (...) lat, pod warunkiem
nie tarasowania przejazdu przez uczestnikoéw i ich goSci, z zastrzezeniem, Ze bezproblemowe korzystanie z drogi
spowoduje bezterminowe przedluzenie zgody (o$wiadczenie k.27).

Droga istniejaca na gruncie praktycznie istnieje na gruncie od wielu lat, biegnie gléwnie w granicach dzialki oznaczonej
nr (...) i stanowi dla uczestnikoéw postepowania malzonkéw K., matzonkéw M., E. O. (1), J. N.iT. M., droge dojazdowa
do ich dzialek siedliskowych (k. 81v-82).



Dokonujac powyzszych ustalen Sad miat na uwadze fakty przyznane w wyjasnieniach wnioskodawcow i uczestnikow
postepowania (k.62-62v, k.81v-82) oraz przeprowadzone dowody z opinii bieglych: geodety W. S. (k.34-35, k.74-75),
ktory sporzadzil projekt drogi koniecznej i bieglego rzeczoznawcy majatkowego A. K., kto®y oszacowal wynagrodzenie
za ustanowienie drogi koneicznej (k.85-105). Przyjete przez Sad opinie bieglych zaslugujg na wiare, sa rzetelne,
stanowcze, nie kwestionowane i nie podwazone skutecznie przez zadna ze stron.

Zgodnie z art. 145 § 1 ke jezeli nieruchomo$¢ nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do nalezacych do
tej nieruchomosci budynkéw gospodarskich, wlasciciel moze zadaé od wlascicieli gruntow sasiednich ustanowienia
za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnosci drogowej (droga konieczna). Zgodnie z § 3 art. 145 kc przeprowadzenie
drogi koniecznej powinno uwzglednia¢ interes spoleczno-gospodarczy, ktory wyraza sie w dazeniu do tego aby sposob
ustalenia szlaku droznego odpowiadal potrzebom nieruchomosci nie majacej dostepu do drogi publicznej i nastepowat
z najmniejszym obciazeniem gruntéw przez ktore droga ta ma przebiegac (§ 2 art.145 kc).

Whnioskodawcy dojezdzaja do swojej nieruchomo$ci gléwnie po dzialce nr (...) nalezacej do malzonkéw K., w
niewielkich fragmentach po nieruchomosciach malzonkéw M. i E. O.. Poza sporem w sprawie bylo, ze nieruchomo$c
wnioskodawcow nie ma odpowiedniego w sensie prawnym dostepu do drogi publicznej. Strony zgodnie przyjely, iz
ustanowienie drogi koniecznej winno nastapic istniejacg droga dojazdowa wzdluz istniejacych plotow.

Sad przyjal, iz droga konieczna dla nieruchomos$ci wnioskodawcéw winna przebiega¢ wedlug projektu wykonanego
przez bieglego geodete W. S. (1) trasa oznaczong w dzialce nr (...) linia przerywana, szrafura koloru niebieskiego oraz
punktami numer 43,10,13,42,73-84,73-103, 0 pow. 0,0009 ha, oznaczong w dzialce nr (...) linig przerywanga szrafura
koloru czerwonego oraz punktami numer 40,41,12,73-85, 45, 44, 73-103, 73-84, 42, 14, 22, 21, 0 pow. 0,0139 ha;
oznaczona w dzialce nr (...) linig przerywana, szrafura koloru zielonego oraz punktami numer 12,8,46,45,73-85 o pow.
0,0009 ha (opinia i mapa k.74-75). Oczywistym przy tym jest, ze korzystanie z nieruchomo$ci obcigzonych przez
wnioskodawcow i kazdoczesnych ich nastepcéw w nieruchomosci wladnacej powinno by¢ wykonywane w granicach
przystugujacego prawa z poszanowaniem prawa wlasno$ci wiascicieli nieruchomosci obcigzonych.

Z uczestnikow postepowania jedynie malzonkowie K. zadali wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnoSci przy
czym sporna byla kwestia wynagrodzenia, malzonkowie K. zadali wynagrodzenia w formie czynszu rocznego, za$
wnioskodawcy wnosili o zasgdzenie od nich na rzecz malzonkéw K. wynagrodzenia jednorazowego.

Biegly A. K. (2) oszacowal wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej na nieruchomosci malzonkow
K., platne jednorazowo w wysokoSci 4260,00z}, a platne okresowo, w stosunku rocznym, w wysokosci 387,00z} (k.
85-104). Jak podniesiono juz opinia ta nie byta kwestionowana i zostala przyjeta przez Sad.

Stuzebno$¢ drogi koniecznej ustanawiana jest za wynagrodzeniem wlaSciciela nieruchomosci obcigzonej, takze
wowczas gdyby nie poniost on zadnej szkody zwiazanej z ustanowieniem stuzebnosci. Artykul 145 ke nie zawiera
jednak zadnych uregulowan co do sposobu ustalenia wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci, ktére sformutowane
zostaly w doktrynie

i orzecznictwie. Wynagrodzenie jest cena jaka uprawniony zobowiazuje sie placi¢ za prawo korzystania z drogi
koniecznej, nie za$ odszkodowaniem. Uznaje sie, ze moze mie¢ ono charakter $wiadczenia jednorazowego lub
okresowego, wyrazonego w formie pienieznej lub §wiadczenia w naturze (zob. post. SN z 17.1.1969 r., III CRN 379/68,
OSN 1969, Nr 12, poz. 223; post. SN z 8.5.2000 r., V CKN 43/00, OSN 2000, Nr 11, poz. 206).

Argumenty przytaczane przez malzonkow K. jak i przez wnioskodawcow zostaly przez Sad wnikliwie przeanalizowane.
Co do zasady, wynagrodzenie za ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej ma charakter jednorazowy. Orzecznictwo
dopuszcza w okre§lonych sytuacjach ustalenie go w formie §wiadczen okresowych (por. komentarz Legalis do art.
145 KC T. I red. Gutowski 2016, wyd. 1/Pokrzywniak), przy czym nalezy zauwazy¢, ze moze to rodzi¢ watpliwosci
teoretyczne i prowadzi¢ do komplikacji praktycznych. Przyznanie wynagrodzenia okresowego rodzi trudnosci w
razie zbycia nieruchomosci wladnacej — brak jest wszak jednoznacznej podstawy prawnej dla uznania, ze obowigzek
jego zaplaty obciaza kolejnego wlasciciela nieruchomos$ci wladnacej. Obowiazek zaplaty wynagrodzenia nie jest tez



elementem sluzebno$ci, ktora jest prawem podmiotowym i nie obejmuje obowigzku §wiadczenia (nalezy uznaé, ze
wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci nie stanowi elementu tego prawa rzeczowego ograniczonego, lecz jest
ustalane za jego ustanowienie). Trudno tez konstruowac¢ w tym wypadku zobowiazanie realne (gdzie zobowigzanym
bylby kazdoczesny wtasciciel nieruchomos$ci wladnacej), gdyz nie przewiduje go ustawa, a w przypadku obligacji
realnych obowiazuje zasada numerus clausus. Niezaleznie od powyzszego, na gruncie pogladu o mozliwosci
przyznania wlascicielowi nieruchomosci wladnacej wynagrodzenia okresowego zrodzily sie watpliwoéci odnoénie do
mozliwos$ci jego p6Zniejszej zmiany, czy ewentualnie jego waloryzacji. Uczestnicy postepowania matzonkowie K. nie
wykazali w niniejszym postepowaniu, aby nieruchomo$¢ wnioskodawcow miataby uzyskaé bezposredni dostep do
drogi publicznej w okreSlonej cezurze czasowej, co akcentowali wnoszac o ustalenie wynagrodzenia okresowego(k.
81v). Zwazywszy na powyzsze w ocenie Sadu zasadnym bylo ustalenie jednorazowego wynagrodzenia, pozwoli to w
przyszlo$ci unikniecia sytuacji konfliktowych, spornych, z konieczno$cig angazowania stron w kolejne postepowania
sadowe, w przypadku zadania w przyszlo$ci ewentualnej waloryzacji wynagrodzenia lub innych na tym tle sporéw, tym
bardziej, ze pomiedzy stronami, jak sie obserwuje, konflikt ten juz istnieje i nie dotyczy przebiegu drogi koniecznej,
a jedynie ustalenia sposobu wynagrodzenia.

Z powyzszych wzgledow, majac na uwadze tre$c art. 145 ke, Sad orzekt jak w pkt I i IT postanowienia.
Orzeczenie o kosztach postepowania zapadlo w oparciu o przepis art. 520 § 1 kpc.

sedzia /-/ T. J.



