Sygn. akt II Ca 1360/13
POSTANOWIENIE

Dnia 31 stycznia 2014 1.

Sad Okregowy w Kielcach Wydziat IT Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Ewa Pigtkowska-Bidas

Sedziowie: SSO Magdalena Bajor-Nadolska (spr.)

SSO Teresa Strojnowska

Protokolant: protokolant sadowy Beata Wodecka

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 28 stycznia 2014 r. sprawy

zwniosku A.D.,J.D.

zudzialem K. D., M. K.

o ustanowienie sluzebnosci drogi koniecznej

na skutek apelacji wnioskodawcodw i uczestniczki K. D.

od postanowienia Sagdu Rejonowego w Kielcach

z dnia 6 czerwca 2013 r. sygn. akt VII Ns 111/04

postanawia: oddali¢ obie apelacje, zasqdzié od A. D.i J. D.na rzecz M. K.po 60 (szesédziesiqt)
zlotych, tytultem kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt II Ca 1360/13

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 10 kwietnia 2003 r. Sad Rejonowy w Kielcach ustanowil dla nieruchomosci potozonych w
K.przy ul. (...)Joznaczonych nr (...)stuzebnos¢ drogi koniecznej oraz shuzebnoéé przeprowadzenia do wymienionych
dzialek wodociagu, odplywu $ciekow, gazociagu, linii energetycznej oraz telefonicznej pasem gruntu po dziatce nr(...),
orzekl o wynagrodzeniu za ustanowienie stluzebnosSci oraz zobowigzal wnioskodawcéw do usuniecia z dzialki nr
(...)muru z cegly na dlugoéci 1,15 m wraz z fundamentem.

Postanowieniem z dnia 30 grudnia 2003 r. Sad Okregowy w Kielcach, na skutek apelacji wlascicieli nieruchomosci
obcigzonej, uchylil to postanowienie i przekazal sprawe Sagdowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania wskazujac,
ze ustanowienie drogi koniecznej w taki sposob bedzie zarzewiem konfliktow sgsiedzkich. Sad Okregowy nakazal
rozwazenie mozliwosci przeprowadzenia drogi koniecznej przez dzialke(...)ewentualnie wariant przeprowadzenia
drogi czeSciowo na dzialce (...)i na dzialce (...)Sad nakazal rozwazenie czy nie byloby wskazane rozebranie
czesci, ewentualnie calego budynku gospodarczego usytuowanego na dzialce (...), przy uwzglednieniu elementu
ekonomicznego i wymogdw z art. 14583 k.c.

W wyniku ponownego rozpoznania sprawy Sad Rejonowy postanowieniem z dnia



6 czerwca 2013 r. ustanowil stuzebnoé¢ drogi koniecznej na rzecz wlascicieli dzialek nr (...)i nr (...)potozonych w K.przy
ul. (...)pasem gruntu o szerokoSci 4 metréw po dzialce (...)wzdluz jej potudniowego odrodzenia oraz po dzialce (...)i
wedlug tej samej trasy ustanowit stuzebnoé¢ przylaczenia do kanalizacji wodnej, sanitarnej, deszczowej i instalacji
gazowej, ponadto dla dzialek (...)ustanowil stuzebno$é polegajaca na przeprowadzeniu kabla linii energetycznej i
kabla telefonicznego pasem gruntu o szeroko$ci 1 metra na dzialce (...)nakazal K. D.usuniecie budynku gospodarczego
na dzialce (...)istniejacego w pasie drogi oraz fragmentdéw ogrodzenia i nasadzen; zasadzil od wnioskodawcow
jednorazowe wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnoéci z tym, ze na rzecz K. D.dodatkowo odszkodowanie z tytulu
rozbiorki budynku gospodarczego, usuniecia fragmentéw ogrodzenia i nasadzen oraz orzekl o kosztach postepowania
i nieuiszczonych kosztach sadowych.

Sad Rejonowy ustalil, ze dzialki oznaczone obecnie numerami (...)zostaly nabyte przez A. D.na mocy umowy
sprzedazy z dnia 13 lutego 1980 r. W dacie zawarcia umowy dzialki nie mialy zapewnionego dostepu do drogi
publicznej. Plan zagospodarowania przestrzennego obowiazujacy na terenie ich polozenia przewidujacy projekt
wykonania ulicy (...)majacej stanowi¢ dojazd do zabudowy mieszkaniowej w drugiej linii zabudowy od (...)ulegl
zmianie, a nastepnie zdniem 31 grudnia 2003r. utracil wazno$éc. Obecnie nie obowiazuje nowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla przedmiotowego terenu. Ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania dla dzialek numer
(...)nie jest mozliwe z uwagi na brak dostepu przedmiotowych dzialek do drogi publicznej. Dzialka nr (...)ktéra
obecnie stanowi wylaczna wlasnoé¢ M. K.jest uporzadkowana i zagospodarowana. Znajduje sie na niej budynek
mieszkalny, w ktérym zainstalowany jest kociot dwufunkeyjny, wyposazony w odpowiedni system ssaco - wyrzucajacy.
Przebieg przylacza gazowego oraz usytuowanie przewodu powietrzno — spalinowego kotla stanowia przeszkode do
ustanowienia drogi koniecznej na przedmiotowej dzialce. Dzialki oznaczone numerami (...)sa niezabudowane, maja
ksztalt prostokata. Wnioskodawcy planuja wybudowaé na nich dom typu blizniak. Nieruchomo$¢ oznaczona jako
dzialka numer (...)nie ma dostepu do drogi publicznej. Od 21 lutego 2001 r. stanowi wlasno$é K. D.. Na dzialce tej po
granicy z dzialka(...)posadowiony jest budynek gospodarczy jednokondygnacyjny, betonowy o pow. uzytkowej 29,87

m >, w cze$ci wykorzystywany jako garaz. Wartoéé rynkowa budynku wynosi 8 299 z1, a calkowite koszty rozbiérki
budynku w celu przeprowadzenia drogi koniecznej wynosza 3.070 zl. Nieruchomo$¢ oznaczona nr (...)ma ksztalt
prostokata. Jest zabudowana budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym, wolnostojacym, dwukondygnacyjnym,
czeSciowo wykonczonym. Na dzialce rosng krzewy ozdobne i drzewa owocowe. Od strony nieruchomo$ci oznaczonej
jako dzialka numer (...)na pasie o szeroko$ci 4 metréw rosna m.in. cisy, pigwowiec japonski, mahonia o$cial,
jasminowiec, jablon, dwie sztuki wisni owocowych. Warto$¢ nasadzen utraconych na skutek ustanowienia stuzebnoéci
drogi koniecznej wynosi 3 333,35 zl. Dzialka jest niezamieszkala i zaniedbana. Przez dzialke przebiega nieutwardzony
dojazd od bramy w ogrodzeniu usytuowanym od strony ulicy (...)do budynku gospodarczego. Koszty rozbiorki
fragmentow ogrodzenia betonowego w celu przeprowadzenia drogi koniecznej wynosza 272 zlote. Utrata wartoéci
rynkowej nieruchomosci oznaczonych jako dziatki numer (...)Jodpowiada wartoSci ustanowionego na tych dziatkach
prawa stuzebno$ci. Przez wymienione dzialki mozliwe jest przeprowadzenie przylaczy — wodociagowego, kanalizacji
sanitarnej, kanalizacji deszczowej, instalacji gazowej, linii energetycznej i kabla telefonicznego. Mozliwe jest takze
przeprowadzenie linii energetycznej i kabla telefonicznego przez dziatke numer (...)oraz pozostalych instalacji przez
dzialke numer(...)Nieruchomosci oznaczone jako dzialki nr (...)objete byly ksiegg wieczysta Hip. nr (...). Podzial
nieruchomo$ci objetej wymieniong ksiega wieczysta nastapil na podstawie zarzadzenia nr (...)wydanego przez
Prezydenta Miasta K.w dniu 29 kwietnia 1978 r. w sprawie ustalenia terenu budownictwa jednorodzinnego i podzialu
na normatywne dzialki budowlane w dzielnicy (...).

W tym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, Ze zachodzi potrzeba w oparciu o art.145 k.c. ustanowienia stuzebnosci
drogi koniecznej na rzecz dziatek nr.(...)

Ustalenia dotyczace przebiegu drogi koniecznej Sad poczynil w oparciu o opinie H. G.jak réwniez opinie bieglego J.
K.z dnia 28 marca 2009 r. Z opinii bieglej H. G.wynika, ze ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej jest mozliwe
wylacznie przez nieruchomosci stanowiace wlasno$c uczestniczki K. D.oznaczone jako dzialki numer(...)z uwagi na
najmniejsze obcigzenie tych nieruchomoéci. Biegla wskazala, ze ustanowienie drogi koniecznej na nieruchomosci
oznaczonej jako dzialka numer(...)w znaczny spos6b utrudni korzystanie zaréwno z budynku jak i nieruchomosci



gruntowej. Uniemozliwi racjonalne zagospodarowanie dzialki i jej utrzymanie. Dzialki numer (...)sa natomiast
zaniedbane. Nikt na nich nie zamieszkuje. Maja znacznie mniejsze walory uzytkowe niz dziatka numer(...)Ich
wlaécicielka jest matka wnioskodawcow. Dodatkowo réwniez biegla E. K.w ustnej opinii stwierdzila, iz najbardziej
ucigzliwe byloby ustanowienie drogi koniecznej na dzialce numer(...)i stopien obciazenia tej dziatki wyrazony kwotowo
bylby najwiekszy. Ponadto jak wynika z opinii bieglychZ. P.i W. W.przeszkode do ustanowienia drogi koniecznej
na dzialce numer (...)stanowi przebieg przylacza gazowego oraz usytuowanie przewodu powietrzno — spalinowego
kotla. Ewentualna za$ przebudowa musialaby dotyczy¢ catego przylacza gazowego oraz instalacji wewnetrznej , co
zdaniem Sadu byloby zbyt daleko idaca ingerencja w cudza wlasnoé¢. Biegla H. G.wykluczyla réwniez mozliwosé
ustanowienia drogi koniecznej na dzialkach oznaczonych numerami (...)wskazujac, ze bylby to wariant najbardziej
kosztowny ze wzgledu na konieczno$¢ wykonania robot budowlanych i instalacyjnych na dzialce numer (...)i wyciecia
drzew ozdobnych na dzialce numer (...)

Sad Rejonowy w calo$ci podzielil wnioski zawarte w opiniach bieglych: H. G.w zakresie usytuowania drogi koniecznej
na dzialkach nalezacych do uczestniczki K. D., Z. P.w zakresie zwigzanym z usytuowaniem komina z kotta centralnego
ogrzewania, W. W.iJ. K.w zakresie przebiegu drogi koniecznej. W oparciu o opinie bieglych H. G.i J. K.biegly z zakresu
geodezji J. K. (1)sporzadzil mape sytuacyjna przedstawiajaca przebieg drogi koniecznej w dwoch wariantach, z ktorych
zaden nie zostal przez wnioskodawcoéw zaakceptowany. Sad wedlug wariantu I (pierwszego) zobrazowanego na mapie
sytuacyjnej ustanowil stuzebno$¢ drogi koniecznej na nieruchomosci oznaczonej numerem ewidencyjnym (...)pasem
gruntu szerokos$ci 4 metréw, wyznaczonym punktami nr(...)na nieruchomosci (...)pasem gruntu szerokosci 4 metréw
oznaczonych nr (...); na nieruchomosci (...)na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci nr (...)pasem gruntu o
szeroko$ci 4 metréw oznaczonych punktami nr (...)

W ocenie Sadu Rejonowego ten sposéb przeprowadzenia drogi koniecznej sprawia, ze stopien uciazliwosci, jakich
bedzie doznawaé¢ wlascicielka nieruchomosci obcigzonych na skutek ustanowienia stuzebnosci, jest najmniejszy, a
zatem zrealizowana zostala przestanka uwzglednienia interesu spoleczno — gospodarczego. Zdaniem Sadu, pomimo
koniecznos$ci wyburzenia budynku gospodarczego, ktorego warto$¢ nie jest znaczna i ktory nie jest wykorzystywany,
jest to wariant najkorzystniejszy, uwzgledniajacy wszystkie dyrektywy przewidziane w art.145 k.c. Sad rowniez wedlug
tego wariantu ustanowil odpowiednie shuzebno$ci umozliwiajace przytaczenie nieruchomosci wnioskodawcoéw do sieci
instalacji publicznych, kierujgc sie w tym zakresie opiniami bieglych H. G.iJ. J..

Wysoko$¢ wynagrodzenia naleznego wnioskodawcom oraz uczestniczce K. D.Sad ustalil w oparciu o opinie bieglego K.
B., za$§ warto$¢ nasadzen koniecznych do usuniecia Sad ustalil w oparciu o opinie bieglego M. D. kt6ra uznat za rzetelng
i wyczerpujgcg. Jednocze$nie Sad nie uwzglednil wysokoSci ustalonego odszkodowania oplat administracyjnych
zwigzanych z uzyskaniem zezwolenia na wyciecie drzew wskazujac, ze uczestniczka K. D.nie przestawila zadnego
dokumentu, z ktérego wynikalaby konieczno$¢ poniesienia tych oplat oraz ich wysokosé.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 52083 k.p.c.

Apelacje od tego postanowienie wnie$li wnioskodawcy oraz uczestniczka K. D., zaskarzajac je w caloSci.
Whnioskodawcy zarzucili:

1) naruszenie prawa materialnego a mianowicie:

-art. 145 § 2 k.c. poprzez przeprowadzenie drogi koniecznej bez nalezytego uwzglednienia potrzeb nieruchomosci
nie majacej dostepu do drogi publicznej w szczegolnosci bez rozwazenia wszystkich wariantéow drogi koniecznej
proponowanych w niniejszym postepowaniu,

- art.145 § 2 k.c. poprzez ustanowienie stuzebnos$ci drogi koniecznej wedlug wariantu przewidujacego konieczno$é
wykonania wyburzenia budynku, a w konsekwencji zaszla nieuzasadniona konieczno$¢ zwiekszenia wysokoSci
zasadzonego wynagrodzenia dla wlaéciciela nieruchomosci obcigzonej w sytuacji gdy sad winien rozwazy¢ czy jest to
rzeczywiScie najmniejsze obcigzenie gruntu, przez ktore droga ma prowadzic;



- art.1458 3 k.c. przez nie uwzglednienie interesu spoleczno — gospodarczego wnioskodawcow
2) naruszenie przepisOw postepowania, a to:

- nie przeprowadzenie dowodu z ogledzin nieruchomo$ci przez Sad orzekajacy w niniejszej sprawie w sytuacji,
gdy dowdd taki jest niezbedny dla bezposredniego poznania przez Sad nieruchomosci bedacych przedmiotem
postepowania, ich uksztaltowania terenu i konfiguracji dzialek, a takze rozpoznania rodzaju i wieku nasadzen na
dzialce, za§ przeprowadzenie tego dowodu bezposrednio przez sedziego referenta pozwoliloby na dopuszczenie z
urzedu ewentualnych, nowych wariantéw drogi koniecznej i naoczne ocenienie, ktory z wariantéw drogi koniecznej
powoduje najmniejsze obcigzenie gruntéw stuzebnych;

-oparcie ustalen faktycznych na niepelnej i niejasnej opinii H. G.i J. K., ustalajacej stuzebno$¢ drogi w najdrozszym
wariancie jednocze$nie sprzecznie wskazujac, ze znaczacym utrudnieniem dla dzialki byloby usytuowanie drogi przy
budynku, a wiec w zaden sposdb nie kolidujac w obiekty juz usytuowane na gruncie, tym samym potwierdzajac
twierdzenie, ze istnieje mozliwoé¢ usytuowania drogi nie ingerujac w dzialke obciazona w postaci ponoszenia
znacznych kosztow przez wnioskodawcow wyburzenia budynku gospodarczego, ale rowniez zaniechanie ustalenia
wariantu przeprowadzenia stuzebno$ci drogi koniecznej bez ingerencji w instalacje gazowa budynku na dzialce (...)a
taki jest mozliwy do przeprowadzenia.

W oparciu o powyzsze zarzuty wniesli o uchylenie zaskarzonego postanowienia w caloéci i przekazanie sprawy Sadowi
Rejonowemu w Kielcach do ponownego rozpoznania.

Uczestniczka K. D. zarzucila:

- naruszenie art. 145 § 1 k.c. poprzez przyznanie uczestniczce wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci
drogi koniecznej w wysoko$ci nieodpowiadajacej rzeczywistej wartoéci ustanowionej shluzebno$ci, bowiem bez
uwzglednienia oplat administracyjnych zwigzanych z uzyskaniem zezwolenia na wyciecie drzew z uwagi na
nieprzedstawienie przez skarzaca zadnego dokumentu, z ktérego wynikalaby koniecznosé poniesienia tych oplat oraz
ich wysokos$¢ w sytuacji gdy Sad I instancji w sprawie o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej jest zobowiazany
z urzedu do przeprowadzenia — rowniez przy wykorzystaniu uprawnienia przewidzianego w art. 232 zdanie drugie
k.p.c. — wszystkich dowodow przydatnych do prawidlowego ustalenia rozmiaru wynagrodzenia;

-naruszenie art. 145 § 1 k.c. poprzez bledng wykladnie sprowadzajaca sie do wyrazenia blednego pogladu prawnego, ze
stanowi on podstawe do nakazania skarzacej usuniecia budynku gospodarczego znajdujacego sie na jej nieruchomosci,
fragmentéw ogrodzenia, a takze nasadzen znajdujacych sie w pasie ustanowionej drogi koniecznej w terminie trzech
miesiecy od daty uprawomocnienia sie postanowienia w sytuacji gdy postanowienie o ustanowieniu drogi koniecznej
nie moze by¢ podstawa do wydania takiego rozstrzygniecia, nie jest takze tytulem egzekucyjnym podlegajacym
zaopatrzeniu w klauzule wykonalnoSci;

-naruszenie art. 145 § 3 k.c. poprzez ustanowienie na nieruchomogciach uczestniczki stuzebnos$ci drogi koniecznej bez
nalezytego rozwazenia interesu spoteczno-gospodarczego;

-naruszenie art. 626 § 2 k.p.c. poprzez nie przeprowadzenie przez sedziego referenta orzekajacego w sprawie dowodu
z ogledzin nieruchomosci przed wydaniem postanowienia w sprawie, w konsekwencji czego Sad I instancji nie
mial mozliwo$ci bezpoéredniego poznania topografii terenu, konfiguracji dzialek, warunkéw lokalnych oraz innych
istotnych okolicznosci, jak chociazby usytuowania studzienek kanalizacji §ciekowej i burzowej, co istotnie ograniczylto
mozliwo$ci poznawcze Sadu w zakresie rozpoznania najmniej ucigzliwego przebiegu stuzebnoSci oraz nalezytego
rozwazenia intereséw poszczegolnych uczestnikow z interesem spoleczno-gospodarczym.

W oparciu o powyzsze zarzuty wnieéli o uchylenie skarzonego postanowienia w calo$ci i przekazanie Sadowi Instancji
do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temuz Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.



Sad Okregowy zwazylt, co nastepuje.
Apelacja wnioskodaweow i apelacja uczestniczki K. D. na uwzglednienie nie zastluguja.

W pierwszej kolejnosci nalezy odnies¢ sie do zgloszonego w obu apelacjach zarzutu naruszenia prawa materialnego
- art. 14583 k.c., przez nierozwazenie w sposob nalezyty przez Sad Rejonowy, interesu spoleczno-gospodarczego.
Tego aspektu orzekania w przedmiocie dogi koniecznej nie sposéb rozwazac¢ bez odniesienia sie do tresci art.
14582 k.c., ktory to przepis nakazuje przeprowadzenie drogi koniecznej z uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci
nie majacej dostepu do drogi publicznej oraz z najmniejszym obciazeniem gruntéw, przez ktére droga ma
prowadzi¢. Przeprowadzenie drogi koniecznej jest zatem wynikiem lacznej oceny wskazanych przestanek i interesu
spoleczno-gospodarczego. W sytuacji istnienia kilku mozliwoéci przeprowadzenia drogi koniecznej, interes spoteczno-
gospodarczy wymaga aby — przy braku przeciwskazan z punktu widzenia potrzeb nieruchomosci nie majacej
dostepu do drogi publicznej- droga konieczna byla przeprowadzona przez grunt, ktéry wskutek tego dozna
najmniejszego uszczerbku. Przeslanka interesu spoleczno-gospodarczego wskazuje na potrzebe uwzglednienia
charakteru nieruchomoéci, ich funkcji gospodarczych i znaczenia. Intencja omawianych przepisow jest dazenie do
zminimalizowania konfliktéw, bowiem nie ulega watpliwosci, ze interesy wlasciciela nieruchomosci wladnacej i
wlasciciela nieruchomosci obciazonej sg sprzeczne.

Sad Rejonowy przeprowadzit w przedmiotowej sprawie wnikliwe postepowanie dowodowe i ustalit okolicznosci
faktyczne, ktore Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne. Apelujacy nie zglosili zarzutéw procesowych w
przedmiocie dokonanej oceny dowodow, a zarzut procesowy apelacji wnioskodawcdéw, majacy zwigzek z oceng
dowodow, dotyczy jedynie oparcia rozstrzygniecia na opinii biegtej H. G.i J. K..

W konsekwencji, wobec braku zarzutéw co do ustalonego stanu faktycznego, Sad Okregowy w calosci opiera sie na
niewadliwych ustaleniach Sadu Rejonowego.

Nie ulega watpliwoéci, ze wnioskodawcy maja uprawnienie do domagania sie zapewnienia im dostepu do drogi
publicznej. Ich nieruchomosci (dzialki (...)znajdujg sie w terenie zabudowanym i istnieje mozliwo$¢ wzniesienia na
nich zabudowy. Kazda z tych dzialek jako samodzielna nie nadaje sie do zabudowy, natomiast lacznie spelniaja wymogi
do zabudowy budynkiem o charakterze bliZniaczym. Zatem funkcjg obu dzialek jest funkcja budowlana. Taki charakter
maja tez dzialki (...) ktore sg jedynymi dziatkami mogacymi zostaé¢ obcigzonymi shuzebnosScig drogi koniecznej. Kazda
z typowanych do obciazenia dzialek jest dzialka budowlana i zabudowang budynkiem mieszkalnym. Sad Rejonowy
musial zatem dokona¢ oceny, ktora ze wskazanych dziatek dozna najmniejszego obciazenia na skutek ustanowienia
drogi koniecznej, a nastepnie wyboru takiej trasy drogi, ktéra bedzie najmniej ucigzliwa, a rownoczeénie zapewni
odpowiedni dostep do drogi dla wlascicieli nieruchomosci wltadnacych.

Sad Rejonowy dysponowal bardzo obszernym materialem dowodowym i dokonal wyboru trasy drogi koniecznej z
uwzglednieniem przestanek art. 14582 i3 k.c.

Sad Okregowy nie zgadza sie z ocena wnioskodawcow, dotyczaca opinii bieglej H. G.. Nie jest ona niejasna ani niepelna,
ZWazywszy, ze w zgodzie z nig pozostaja inne dowody, przeprowadzone w sprawie. Biegla jako specjalistka z dziedziny
budownictwa dysponowala odpowiedna wiedza dla oceny stopnia utrudnienia w korzystaniu z nieruchomosci na
skutek ustanowienia drogi koniecznej jak i stopnia utraty wartoSci dzialek, ktére mogly by¢ obciazone stuzebno$cia
drogi koniecznej. Na aprobate zasluguje wniosek o najwiekszym obcigzeniu dzialki (...)z uwagi na utrudnienie
korzystania z budynku mieszkalnego, konieczno$ci wylaczenia znacznego obszaru dzialki z uzytkowania. Oczywiscie
wylaczenie z korzystania analogicznej powierzchni pod droge konieczng dotyczy tez dzialki (...), ale podkresli¢ nalezy,
ze w tym przypadku nie bedzie to tak uciagzliwe jak w przypadku dzialki (...)Taki wniosek wyplywa z oceny usytuowania
drogi w stosunku do budynku. O ile w przypadku dzialki(...)granica drogi musialaby przebiegac po linii pokrywajacej
sie linig $ciany budynku mieszkalnego, w ktérym na parterze znajduja sie okna, a w dalszej czeSci taras, o tyle w
przypadku dzialki (...)trasa drogi jest oddalona o kilka metréw od $ciany budynku mieszkalnego i przebiega wzdtuz
ogrodzenia. Bezpoérednia styczno$c¢ drogi koniecznej ze $éciang budynku mieszkalnego jest istotnym argumentem



przemawiajacym przeciwko wyborowi trasy wskazywanej od poczatku postepowania przez wnioskodawcow. Taki
przebieg trasy bylby niewatpliwe Zrédtem konfliktéw sasiedzkich, ktore i tak zaistnialy juz na etapie niniejszego
postepowania. Wskaza¢ nalezy na ugruntowane od lat orzecznictwo Sadu Najwyzszego, zgodnie z ktérym nalezy
unika¢ ustanawiania drogi koniecznej na siedliskach czy w bezposrednim sasiedztwie budynkéw mieszkalnych, gdyz
z reguly pozostaje to w sprzecznoSci z interesem spoleczno-gospodarczym ( por. IIICRN 14/83, OSP 1983/12/2509).
Z okoliczno$ci sprawy nie wynika natomiast aby istniala mozliwo$¢ wystapienia konfliktu na tle korzystania z drogi
koniecznej, przebiegajacej przez dzialke (...) ktérej wlascicielka jest matka wnioskodawcow. Wnioskodawcy takiej
okolicznoSci nie wykazywali. Nieruchomoéé K. D.byla traktowana przez Sad Rejonowy jako nieruchomo$¢ nalezaca do
osoby trzeciej, ale wbrew przekonaniu wnioskodawcow, fakt ze jest ona ich matka, nie moze by¢ obojetny w kontekscie
konfliktéw zwiagzanych z korzystaniem z drogi, pozostajacych z kolei w zwiazku z przeslanka interesu spoleczno-
gospodarczego.

Istotne znaczenie dla oceny stopnia obcigzenia gruntu ma charakter zabudowy wytypowanych do obciazenia dzialek.
Dziatka (...)jest zabudowana nowym budynkiem mieszkalnym, zamieszkalym przez rodzine uczestniczki M. K.,
jest estetycznie zagospodarowana, dobrze utrzymana i jak wynika z opinii bieglej H. G.jest to dzialka najbardziej
warto$ciowa i rozwojowa. Natomiast na dzialce (...)znajduje sie budynek cze$ciowo tylko wykoniczony, niezamieszkaty,
a dzialka ta wraz z dzialka (...)jest zaniedbana. Utrata wartoéci rynkowej tej dziatki na skutek przeprowadzenia drogi
koniecznej jest niewatpliwe mniejsza od utraty wartoSci rynkowej dzialki (...)Podobny poglad wyrazila biegla E. K.. O
utracie warto$ci dziatki nie decyduje sama powierzchnia zajeta przez droge konieczng, ale skutek ekonomiczny, ktory
realizuje sie w postaci obnizenia warto$ci rynkowej dzialki na skutek obcigzenia jej stuzebnoScig gruntowa.

Okoliczno$cig, ktéra w zasadniczy sposéb zawazyla na wnioskach opinii bieglej H. G.jest przebieg przylacza gazowego
i usytuowanie kotla gazowego i przewodu spalinowego kotla w budynku na dzialce (...)Z tego powodu biegla w swojej
opinii, a w oparciu o nig takze Sad Rejonowy, wykluczyli mozliwo$¢é usytuowania drogi koniecznej wedlug trasy
w wariancie okre$§lanym jako pierwszy. Sad Okregowy te ocene podziela. Takie stanowisko pozostaje w zgodzie z
opinig bieglego zakresu instalacji gazowych W. W, ktory wskazal, ze usytuowanie wezla cieplowniczego przesadza
o konieczno$ci pozostawienia kotla gazowego wraz z osprzetem w tym miejscu, w ktérym obecnie sie znajduje
(k.1640). Kwestia usytuowania przylacza i wewnetrznej instalacji gazowej, jest jedng z istotnych przyczyn odmowy
ustanowienia drogi koniecznej na dzialce (...)Odnoszac sie do uwag, podnoszonych przez wnioskodawcéw w zwigzku
z ta instalacja, wskazac¢ nalezy, ze brak jest podstaw do nakazania uczestniczce przebudowy wewnetrznej instalacji
(wlotu i wylotu spalin), wobec braku podstaw o charakterze technicznym oraz prawnych. Jak wykazalo postepowanie
dowodowe instalacja ta zostala odebrana bez zastrzezen przez organ nadzoru budowlanego. Domaganie sie zmiany
instalacji wewnetrznej, ktéra dodatkowo doprowadzilaby do zmniejszenia wydajno$ci kotla grzewczego, tylko z uwagi
na potrzebe ustanowienia drogi koniecznej dla nieruchomosci sgsiedniej, nie znajduje uzasadnienia. Fakt wykonania
przylacza gazowego w toku prowadzonego postepowania w niniejszej sprawie jest obecnie bez znaczenia dla wyboru
trasy drogi koniecznej. Wlasciciele dzialki(...)wykonujac instalacje gazowa nie przekroczyli granic zakre$lonych przez
art. 140 k.c., a ponadto nie naruszyli wynikajacego z zabezpieczenia zakazu inwestowania w pas gruntu o szerokoéci 3
metréw od granicy. Ustanawiajac droge konieczng, sad musi mie¢ na uwadze stan zabudowy i infrastruktury istniejacy
w chwili orzekania.

Wszystkie wskazane wyzej okolicznoS$ci przemawialy za odstapieniem od obcigzania dzialki (...)droga konieczna, jak
shusznie postapit Sad Rejonowy.

Nie mozna zgodzic¢ sie z zarzutem apelacji wnioskodawcow, iz Sad Rejonowy nie rozwazal trasy drogi koniecznej,
ktora przebiegalaby cze$ciowo na dzialce(...)i cze$ciowo na dzialce(...)Taka trasa byla zalecona do rozwazenia przez
Sad Okregowy, ktéry po pierwszej kontroli instancyjnej uchylil orzeczenie. Istotnie tej koncepcji Sad Rejonowy
poswiecil najmniej uwagi ale podyktowane to bylo faktami wynikajacymi z przeprowadzonych w sprawie dowodow.
BieglaH. G.wykluczyla ten wariant jako najbardziej kosztowny, a ponadto zwigzany z koniecznoécig przebudowy
odebranych instalacji wewnetrznych budynku, ich przeprojektowania i przebudowy. W tej trasie drogi nie bylo
mozliwe pomieszczenie wnioskowanych przylaczy. Nalezy pamietaé, ze wnioskodawcy oprocz stuzebnoéci drogowej,
domagaja sie ustanowienia takze sluzebno$ci przylaczy do kanalizacji wodnej i sanitarnej, deszczowej, gazowej,



energetycznej i telefonicznej. Z opinii bieglych (J. J.i H. G., Z. P.) wynika koniecznoé¢ zachowania odpowiedniej
odleglos$ci pomiedzy przytaczami. Skutkiem tego bylo rozdzielenie ich i ustanowienie dwoch tras tych stuzebnoéci.

Podkreslié nalezy, ze przeprowadzenie drogi wzdtuz trasy na dziatkach(...)Juniemozliwial takze istniejacy w obszarze
proponowanej drogi shlupek telekomunikacyjny, ktorego usytuowanie wynika z protokolu ogledzin (k.962). W
protokole ogledzin zawarty jest takze opis drzew rosngcych wzdluz granicy miedzy dziatkami (...)w péinocnej czesci
dzialki K. D.. Z opinii bieglego z zakresu le§nictwa K. J.wynika, ze koszt wyciecia tych drzew wraz z naleznymi oplatami
administracyjnymi wynioslby 44 771,23 zlote, podczas gdy analogiczny koszt usuniecia roélin znajdujacych sie po
potudniowej stronie dzialki (...)wynio6slby 6 258,72 zlote (k.1034-1035). Koszt wyciecia drzew i krzew6w rosnacych
przy granicy pélnocnej dzialki (...)bylby zatem wyzszy od sumy kosztoéw wyciecia krzewdw rosnacych przy granicy
poludniowej tej dzialki i usuniecia budynku oraz uszczerbku z powodu jego utraty (44 771,23zt a 24 974,35z1). Zatem
wniosek bieglejH. G.dotyczacy kosztéw urzadzenia trasy w tym wariancie przebiegu drogi koniecznej réwniez nie
budzi zastrzezen. Ponadto wnioskodawcy nie wykazali czy wlasciciel dzialki obcigzonej uzyskalby zezwolenie na
wyciecie rosngcych wzdluz pélnocnej granicy ponad trzydziestoletnich swierkow i cisa.

Wyeliminowanie mozliwo$ci ustanowienia drogi koniecznej na dzialce (...)i na dzialkach (...), wymagalo rozwazenia
dwoch mozliwych tras ustanowienia tej drogi na dzialkach (...)Wedlug jednej z nich mozliwe bylo unikniecie zburzenia
budynku gospodarczego. Uczestniczka K. D.oponowata jednak takiemu obciazeniu jej dzialki, z uwagi na zbyt duzy
zakres utraty powierzchni dzialki (...)Z tym stanowiskiem nalezy sie zgodzi¢. Poprowadzenie drogi koniecznej w
odleglosci kilku metréw od ogrodzenia spowodowaloby niemozno$¢ racjonalnego zagospodarowania poludniowej
czeSci dzialki na odcinku od ogrodzenia do granicy drogi i pociagneloby za sobg znaczne zmniejszenie powierzchni
dzialki pozostajacej do dyspozycji wladciciela. Ponadto ta trasa drogi przebiega w bliskiej odlegloéci od $ciany
budynku, co jest znacznie bardziej ucigzliwe dla jego mieszkancéw w poréwnaniu z trasa drogi oddalona od budynku
o kilka metrow.

Dokonany ostatecznie przez Sad Rejonowy wybo6r sposobu usytuowania drogi koniecznej jest w okolicznoSciach
przedmiotowej sprawy najbardziej racjonalny i spelnia wymogi okreélone w art. 14582 i §3 k.c. Takie usytuowanie
drogi w mniejszym stopniu obciaza prawo wlasnoéci K. D., a rbwnocze$nie realizuje uprawnienia wnioskodawcow,
ktorzy zyskuja dostep do drogi publicznej oraz mozliwo$¢ wykonania czesci przytaczy.

Wybo6r omawianej trasy drogi koniecznej i czeSci przylaczy rowniez prowadzi do istotnej ingerencji w prawo wlasnos$ci
uczestniczki K. D., bowiem dla zapewnienia przejazdu konieczne jest wyburzenie budynku gospodarczego i fragmentu
ogrodzenia. Ta ingerencja w prawo wlasnoéci wlasciciela nieruchomoéci obciazonej nie jest jednak tak daleko
idgca jak w przypadku dzialki (...) o czym juz byla wyzej mowa. Istnienie budynku gospodarczego nie moglto
stanowi¢ przeszkody uniemozliwiajacej usytuowanie drogi koniecznej wedlug trasy wskazanej przez Sad Rejonowy.
Powierzchnia uzytkowa tego budynku wynosi 29,87m *, jego wartoéé przy stopniu zuzycia 33% wynosi 18 299 zlotych,
a koszt rozbiorki 3070 zlotych. Budynek ten nie jest uzytkowany. Nie jest to zatem budynek o duzej warto$ci ani tez
nie zostalo wykazane by pehil on istotne funkcje dla potrzeb nieruchomosci lub wtasciciela nieruchomosci. Wlasciciel
nie korzysta z niego podobnie jak i z budynku mieszkalnego. Sam wnioskodawca A. D.zeznal, ze budynek byt stawiany
przez matke z mysla o przeznaczeniu go na gabinet stomatologiczny lub lekarski dla niego jako syna wlascicielki. Nie
ulega watpliwosci, ze nigdy w tych celach nie byl wykorzystywany ani tez nie byly podjete proby jego przystosowania
dla wskazanych celow.

Zaznaczy¢ nalezy, ze do budynku gospodarczego od strony ulicy prowadzi nieutwardzony dojazd, a zatem ta cze$c
nieruchomo$ci nie byla wykorzystywana w inny sposob jak w charakterze dojScia i dojazdu. Ponadto w zwigzku z taka
trasa drogi koniecznej istnieje koniecznosé rozbidrki niewielkiej czesci frontowego ogrodzenia, ktdrej koszt wynosi
272 ztote oraz konieczno$¢ usuniecia krzewéw i drzew, ktérych wartoéé biegly M. D.oszacowat na 3333,35 zlotych. Te
koszty nie sa wiec znaczne w sytuacji ustanawiania drogi koniecznej w warunkach miejskich w terenie zabudowanym.

Decydujac sie na ustanowienie drogi koniecznej oraz stluzebnosci przylaczy w sposéb wskazany w zaskarzonym
postanowienia, Sad Rejonowy rozwazyt okolicznoS$ci sprawy i wydal orzeczenie odpowiadajace wymogom art. 14582



i3 k.c. Wybral bowiem trase drogi koniecznej, ktéra stanowi najmniejsze obcigzenie nieruchomosci i eliminuje
konflikty sasiedzkie poniewaz przebiega przez nieruchomosci stanowiace wlasno$¢ matki wnioskodawcoéw, nadto na
dzialce niezamieszkalej i zaniedbanej. Interes spoleczno-gospodarczy zostat wiec uwzgledniony.

Ubocznie zauwazy¢ nalezy, ze nieruchomos$ci wnioskodawcow ((...)oraz ich matki uczestniczki K. D.stanowily jedng
nieruchomo$c jako, ze byly objete jedng ksiega hipoteczng. Ich podzial nastapil na mocy zarzadzenia Prezydenta
Miasta K.w 1978 roku. Wnioskodawcy nabyli dzialki po dokonaniu tego podzialu. Nie jest to zatem sytuacja o jakiej
mowa w art. 14582 zd. 2 k.c. Nie spos6b jednak nie wspomnieé, ze pod rzagdami obecnie obowigzujacej ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami podziatlu nieruchomos$ci mozna dokona¢ pod warunkiem ustanowienia odpowiedniej
shuzebnosci drogowej (art. 92,93 i 99 u.g.n.). Norma art. 14582 zd. 2 k.c. dotyczy zatem wczesniejszych podzialow.
Niespornym jest natomiast fakt, ze dzialki(...)powstaly z jednej nieruchomoSci.

Wobec przytoczonych wyzej okoliczno$ci Sad Okregowy za niezasadne uznal zarzuty obu apelacji dotyczgce naruszenia
art. 14583 k.c. oraz zarzut apelacji wnioskodawcow naruszenia art. 14582 k.c.

Obie apelacje zarzucaja rowniez naruszenia prawa procesowego w postaci art. 62682 k.p.c. przez nieprzeprowadzenie
przez sedziego referenta dowodu z ogledzin nieruchomo$ci. Zdaniem skarzacych z tego powodu sedzia nie mial
mozliwo$ci bezposredniego poznania topografii terenu, konfiguracji dzialek, warunkow lokalnych, co ograniczyto
mozliwo$ci poznawcze sadu.

Z przepisu art. 62682 k.p.c. wynika, ze sad rozpoznajacy sprawe o droge koniecznag moze odstapi¢ od ogledzin,
miedzy innymi, w sytuacji gdy przeprowadzenie tego dowodu nie jest potrzebne z innych przyczyn niz wskazana w
tym przepisie niesporno$¢ istotnych okolicznoSci. W ocenie Sadu Okregowego przeprowadzanie dowodu z ogledzin
przez ostatniego sedziego referenta nie bylo potrzebne. Za takim wnioskiem przemawia mnogo$¢ opinii, w ktérych
biegli zamieszczali takze zdjecia nieruchomo$ci oraz mapy i szkice przedstawiajace usytuowanie zabudowy i przebieg
przylaczy. Ponadto dowdd z ogledzin byl przeprowadzany, takze po uchyleniu zaskarzonego postanowienia i protoko6t
z tej czynnoSci zostal sporzadzony (k.962). Sad orzekajacy mial zatem na podstawie zgromadzonych dowodéw pelny
oglad zar6wno w zakresie wzajemnego usytuowania dzialek, ich otoczenia jak i usytuowania przylaczy. Sama za$ ocena
mozliwo$ci przeprowadzenia stuzebnoS$ci w zakresie przylaczy wymagala wiadomosci specjalnych i opinii bieglych.

Odnosénie podniesionego w apelacji uczestniczki zarzutu naruszenia art. 14581 k.c. przez przyznanie uczestniczce
wynagrodzenia bez uwzglednienia oplat administracyjnych, zwiazanych z uzyskaniem zezwolenia na wyciecie drzew,
wskazaé nalezy iz jest on niezasadny. Nie ulega watpliwosci, ze o wynagrodzeniu za droge konieczna sad orzeka
z urzedu. Wynagrodzenie obejmuje takze odszkodowanie. W razie powstania szkody na nieruchomosci obciazonej
w zwigzku z ustanowieniem drogi koniecznej, wlaciciela tej nieruchomosci obcigza stosownie do art. 6 k.c. ciezar
udowodnienia wysoko$ci szkody. Taki poglad wyrazil Sad Najwyzszy w postanowieniu z 8 maja 2000r. w sprawie
VCKN 43/00 (publ. OSNC 2000/11/206), ktory Sad Okregowy rozpoznajacy przedmiotowa sprawe w pelni podziela.
Zatem, zadaniem uczestniczki K. D.bylo wykazanie czy powstanie w jej majatku szkoda w zwiazku z oplatami
administracyjnymi zwiazanymi z zezwoleniem na wyciecie krzew6éw i drzew owocowych i w jakiej wysokoSci. Z opinii
bieglego M. D.wynika, ze wlasciciel nieruchomo$ci moze by¢ obciazony takimi oplatami (k.1973). Zatem sam fakt
obcigzenia oplatami jak i ich wysoko$¢ powinny by¢ udowodnione przez uczestniczke, czego jak stusznie wskazal Sad
Rejonowy, nie uczynila. Zauwazy¢ nalezy, ze w aktach sprawy jest opinii zlozona przez bieglego K. J.

(k.1035), ktory wskazal wysoko$¢ oplat ale zostala ona sporzadzona w 2004 roku,

a uczestniczka nie wykazala aby podana przez biegltego wysoko$c¢ oplaty byla nadal aktualna.

Nie jest tez zasadny zarzut apelacji uczestniczki K. D. dotyczacy naruszenia art. 14581 k.c. przez nakazanie skarzacej
usuniecia budynku gospodarczego, nasadzen i fragmentu ogrodzenia w sytuacji gdy postanowienie o ustanowieniu
drogi koniecznej nie jest tytulem egzekucyjnym podlegajacym zaopatrzeniu w klauzule wykonalnoSci.

Istotnie postanowienie ustanawiajace droge konieczng ma w tej czeéci charakter konstytutywny i nie podlega
egzekucji. Jednakze to postanowienie w zakresie w jakim orzeka o obowiazku §wiadczenia jest tytulem egzekucyjnym.
Jezeli zatem postanowienie oprocz czeSci konstytutywnej zawiera takze odpowiedni nakaz dzialania lub zaniechania



ze strony wlasciciela nieruchomo$ci obciazonej, to w tym zakresie postanowienie to jest tytulem egzekucyjnym. Nie
ma zatem potrzeby, wbrew przekonania skarzacej, wytaczania kolejnego powodztwa o zobowigzanie jej do rozbiérki
budynku gospodarczego. Podobna sytuacja zachodzi w przypadku zniesienia wspolwlasnosci czy dziatu spadku, kiedy
toistnieje potrzeba orzeczenia o wydaniu rzeczy, ktdre zawarte w tym samym postanowieniu stanowi tytul egzekucyjny
(art.624 k.c.).

Majac na uwadze przytoczone okoliczno$ci Sad Okregowy oddalil obie apelacje na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z
art. 1382 k.p.c., a o kosztach postepowania apelacyjnego orzekl na podstawie art. 52083 k.p.c. Koszty te odpowiadajg
wynagrodzeniu profesjonalnego pelnomocnika uczestniczkiM. K.ustalonego na podstawie §8 pkt3 i §13 ust.1 pkt1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013r poz.461).
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