Sygn. akt II Ca 967/23
POSTANOWIENIE
Dnia 19 pazdziernika 2023 roku
Sad Okregowy w Kielcach IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia Sadu Okregowego Hubert Wicik
Protokolant: Beata Wodecka
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 19 pazdziernika 2023 roku w K. sprawy
zwnioskuT. J., A. J. (1), E. M.
z udzialem B. Z., A. M., E. P., Skarbu Panstwa (...)
o ustanowienie sluzebnosci drogi koniecznej

na skutek apelacji wnioskodawcow od postanowienia Sagdu Rejonowego w Skarzysku — Kamiennej z dnia 16 marca
2023 roku sygn. akt I Ns 491/15

postanawia: uchylié zaskarzone postanowienie i sprawe przekazaé do ponownego rozpoznania
Sgdowi Rejonowemu w Skarzysku — Kamiennej, pozostawiajgc temu Sgdowi rozstrzygniecie o
kosztach postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt II Ca 967/23

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 16 marca 2023 roku, wydanym w sprawie I Ns 491/15, Sad Rejonowy w Skarzysku-Kamienne;j :

ustanowil na nieruchomosci potozonej w S. oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem (...) stanowiacej wlasnosé
wnioskodawczyni E. M. objetej ksiega wieczysta (...) na rzecz kazdoczesnych wlascicieli nieruchomosci potozonej w S.
oznaczonej w ewidencji gruntow numerem (...) objetej ksiega wieczysta (...) shuzebnoéé¢ drogi koniecznej polegajace;j
na prawie przechodu i przejazdu;

nakazal pobranie solidarnie od wnioskodawcow T. J., A. J. (1) i E. M. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w
Skarzysku — Kamiennej kwote 5.008,33 zl tytulem kosztow sadowych;

zasadzil od wnioskodawcow T. J., A. J. (1) i E. M. na rzecz uczestniczki B. Z. kwote 2.322,80 zl tytulem kosztow
postepowania;

orzekl, iz w pozostalym zakresie wnioskodawcy i uczestnicy ponosza koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem
W sprawie.

Sad Rejonowy ustalil, ze dzialka oznaczona numerem ewidencyjnym (...) o powierzchni 587 m(? jest polozona
bezposrednio przy ul. (...) w S.. Obecnie jej wspolwlascicielami sa B. Z. oraz na skutek spadkobrania po niezyjacym
mezu jej corki: A. M. i E. P.. Dla dzialki prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Nieruchomo§¢ zabudowana jest
pietrowym budynkiem mieszkalnym w zabudowie blizniaczej, w ktéorym zamieszkuje B. Z.. Uczestniczka nabyla
zabudowang dzialke w 1981 roku wraz z mezem W. Z.. Dzialka stanowiaca wspotwlasnosé A. J. (1), jego matki T.



J. oraz przyrodniej siostry E. M. oznaczona numerem ewidencyjnym (...) o powierzchni 860 m(? przy ul. (...) w S.
jest polozona w drugiej linii zabudowy — patrzac od strony ulicy (...). Dzialka objeta jest ksiega wieczysta nr (...).
Na nieruchomoéci znajduje sie budynek mieszkalny wielorodzinny zbudowany w latach 50-tych przez tesciow T. J.
skladajacy sie z czterech lokali mieszkalnych — z czego jeden zajmuje T. J., za$ pozostale trzy sa wynajmowane przez
jej syna i E. M.. Dojazd i dojscie do dzialki (...) od kilkudziesieciu lat odbywalo sie po dzialce (...) — juz w dacie jej
nabycia przez malzonkéw Z.. O istnieniu drogi przez dzialke (...) wspomniano takze w tre$ci umowy zobowigzujacej
do przeniesienia wlasnoéci tejze dzialki z dnia 9 maja 1969 roku pomiedzy poprzednikami prawnymi uczestniczek,
jednakze nie miala ona charakteru sformalizowanego. Korzystanie z drogi do poczatku lat dwutysiecznych odbywato
sie zgodnie — stanowila ona nie tylko dojazd do nieruchomosci rodziny J., ale takze byla réwnoczeénie uzytkowana
przez B. Z.. Droga byla sukcesywnie utwardzana poprzez wysypywanie na nia gruzu czy kamieni, wyréwnywanie
pojawiajacych sie kolein, a zima odSniezana. Relacje pomiedzy wlascicielami dzialek (...) zaczely sie z czasem
pogarszaé, zarzewiem konfliktu bylo miedzy innymi zintensyfikowanie przejezdzania droga samochodami — takze
ciezarowymi oraz nagannym zachowaniem najemcéw lokali z budynku nalezacego do rodziny J., kt6érzy przechodzac
przez nieruchomo$¢ B. Z., zachowywali sie glosno, ublizali jej i zalatwiali swoje potrzeby fizjologiczne na jej posesji
oraz wysypanie na calej powierzchni drogi przez A. J. (1) pod nieobecnoé¢ B. Z. kruszywa drogowego, co znalazlo
final w wytoczeniu przez B. Z. w czerwcu 2013 roku postepowania sgdowego o zakaz przejazdu i przechodu. Pod
koniec 2012 roku B. Z. postawila brame na wjezdzie na swojg posesje. Wyrokiem z dnia 19 maja 2014 roku Sad
Rejonowy w Skarzysku — Kamiennej w sprawie I C 690/13 oddalil powodztwo, ale na skutek apelacji wniesionej
przez powodke B. Z. Sad Okregowy w Kielcach wyrokiem z dnia 18 maja 2015 roku w sprawie II Ca 1231/14 zmienil
powyzej opisany wyrok i zakazal T. J., A. J. (1) i E. M. przejezdzania i przechodzenia przez nieruchomo$¢ polozona przy
ulicy (...) w S. oznaczong jako dzialka ewidencyjna (...) oraz zasadzil na rzecz powddki koszty procesu. Za niezasadny
Sad uznal w szczegblnos$ci podniesiony przez pozwanych zarzut zasiedzenia stuzebnosci drogi koniecznej podnoszac,
ze pozwani oraz ich poprzednicy prawni korzystali z przejazdu w zlej wierze oraz nie uplynal czas wystarczajacy do
stwierdzenia nabycia przez zasiedzenie. Pozwem z pazdziernika 2013 roku — jeszcze w toku postepowania wytoczonego
uprzednio przez B. T. J. i E. M. zainicjowaly postepowanie przeciwko B. Z. o przywrocenie powddkom posiadania
shuzebnosci przechodu i przejazdu poprzez nakazanie usuniecia bramy wjazdowej od strony ulicy (...) oraz usuniecie
samochodu osobowego blokujacego powddkom wjazd. Wyrokiem z dnia 2 wrze$nia 2015 roku w sprawie I C 1097/14
Sad Rejonowy w Skarzysku — Kamiennej oddalil powodztwo. A. J. (1) i E. M. nie mieszkajg obecnie na nieruchomosci
do nich nalezacej, potozonej przy ul. (...) w S.. A. J. (1) nie mieszka tam od okotlo 15 lat. E. M. zamieszkuje od kilku lat
w Niemczech. A. J. (1) wynajmuje dwa lokale mieszkalne do niego nalezace. E. M. wynajmuje lokatorom jeden lokal
mieszkalny od okolo 6 lat. Poprzednio lokal ten wynajmowala jej matka. E. M. jest nadto wlascicielem nieruchomoéci
bezposrednio graniczacej z dzialka (...) — o tej samej szerokoSci, stanowigcej niejako jej przedluzenie, a oznaczonej

numerem ewidencyjnym (...), ktora objeta jest ksiega wieczysta nr (...). Dzialka ta ma powierzchnie 3.076 m'?, jest
niezabudowana, zaniedbana, w calo$ci stanowi nieuzytek zaros$niety samosiejkami. Dzialka ta przylega bezposrednio
do dzialki oznaczonej numerem (...), na ktorej znajduje sie utwardzona droga o nawierzchni zwirowej, ktéra przez
zjazd laczy sie z droga publiczna — ulicg (...) IL. Taki stan istnieje od kilkunastu lat — to jest od daty kiedy pobudowano
w tym miejscu droge krajowa, noszaca nazwe ulicy (...) II. Wzdtluz drogi krajowej nr (...) (ulicy (...) IT) jest ciag pieszo
—rowerowy oraz droga dojazdowa o nawierzchni z kruszywa dla pojazdéw lekkich. Dzialka nr (...) przylega do pasa
drogowego i do drogi dojazdowej. Nie ma konieczno$ci urzadzania dodatkowego pasa zjazdowego z drogi krajowe;j
na droge techniczna. E. M. nie rozwazala mozliwosci sprzedazy dzialki nr (...). Jej zamiarem jest sprzedaz tej dziatki
lacznie z udzialem w nieruchomosci o nr ewidencyjnym (...). Przejazd przez dzialke B. Z. zajmuje okolo 1/3 powierzchni
dzialki, biegnie po Scianie budynku mieszkalnego. Wyrokiem z dnia 4 czerwca 2020 roku w sprawie I C 911/16
Sad orzekl o obowiazku zaplaty na rzecz B. Z. przez wspotwlascicieli dzialki nr (...) wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z czeci dzialki nr (...) za okres 10 lat — od 2006 do 2016 roku.

W tych okoliczno$ciach faktycznych Sad Rejonowy uznal wniosek za uzasadniony, jednakze nie w wersji proponowanej
przez wnioskodawcow. Jako okoliczno$é bezsporna przyjal, ze dziatka numer (...) nie posiada bezposredniego dostepu
do drogi publiczne;j.



Analizujac kryteria ustanowienia drogi koniecznej przewidziane w art. 145 k.c., Sad I instancji odwolal sie do
przepisow prawa budowlanego, interpretujac je w ten sposéb, ze szeroko$é jezdni nie moze by¢ mniejsza niz 3
m. Argumentowal, ze co prawda Generalny Dyrektor Drog Krajowych i Autostrad Oddzial w K. decyzja z dnia
30 czerwca 2016 roku nie udzielil E. M. zezwolenia na lokalizacje zjazdu indywidualnego z drogi dojazdowej o
nawierzchni zwirowej usytuowanej w ciagu drogi krajowej nr (...) (dziatka ewidencyjna (...)) do dzialki o numerze
ewidencyjnym (...) polozonej w miejscowosci S.. Jednakze w przypadku istnienia nowych okolicznoSci o charakterze
materialno-prawnym w sprawie, zarzadca drogi rozpozna nowy wniosek wlasciciela dzialki o nr ewidencyjnym (...)
polozonej w S. i wyda nowe rozstrzygniecie w formie decyzji administracyjnej. Dopuszczalna jest zatem mozliwo$¢
wyrazenia zgody przez (...) na przeprowadzenie drogi dojazdowej do nieruchomoéci nalezacej do wnioskodawczyni
E. M.. Odwolal sie do opinii bieglego z zakresu budownictwa A. J. (2), wedle ktorej dziatlka numer (...) ma
dostep do drogi publicznej przez dziatke numer (...) i przez kolejne dzialki bedace w zarzadzie (...) az do zjazdu
publicznego. Dziatka numer (...) moze zatem stanowié szlak komunikacyjny dla dzialki ewidencyjnej numer (...)
przez dzialke o numerze (...). Ponadto jak wynika z zeznan $wiadka K. S. w interesie zarzadcy drogi tej kategorii
jest, zeby zmiana zagospodarowania teren6w przyleglych nie wplywala na bezpieczenstwo ruchu drogowego. Zjazd
indywidualny nie jest az takim zagrozeniem. Wykonanie zjazdu nie bedzie wymagalo takze wysokich nakladéw
finansowych. Dokonujac wyboru drogi przez dzialke numer (...) Sad Rejonowy podkreslal, ze dzialka ta nie jest
zabudowana, wlascicielka z niej nie korzysta, dzialka jest niezagospodarowana, zaniedbana, stanowi nieuzytek i z
pewnoscia urzadzenie tam obecnie drogi i korzystanie z niej nie bedzie zarzewiem konfliktéw — jak w przypadku
dzialki nalezacej do uczestniczki B. Z.. Co wiecej, wlascicielka dzialki jest takze wspotwlascicielkg nieruchomogci
wladnacej i to miedzy innym w jej interesie jest zapewnienie odpowiedniego dostepu do drogi publicznej. Sad
Rejonowy nie kwestionowal, ze urzadzenie na tej dzialce drogi koniecznej moze wymagaé nakladu finansowego
zwigzanego ze zniwelowaniem terenu, wyprofilowaniem dzialki. Powyzsze nie oznacza jednak, ze Sad powinien
ustanowi¢ stuzebnos¢ drogi koniecznej przez dziatke uczestniczek — 0s6b nie zwigzanych gospodarczo ani rodzinnie
z wnioskodawcami, co wiecej — jak wynika z poczynionych ustalefi — pozostajacych w wieloletnim juz obecnie
konflikcie, niejednokrotnie skutkujacym postepowaniami sagdowymi. Majac takze na uwadze konflikt sasiedzki
pomiedzy uczestniczka B. Z. a wnioskodawcami oraz ucigzliwo$¢ spowodowana komercyjnym wykorzystywaniem
dzialki (...) — wynajmem lokali tam posadowionych Sad uznal, ze ustanowienie sluzebno$ci drogi koniecznej
na nieruchomosci nalezacej do B. Z. zaklocaloby ponad przecietna miare prawo wlasnosci wlasciciela gruntu
stuzebnego. Argumentowal, zZe nie sa pozbawione racji twierdzenia uczestniczki, ze skoro wnioskodawcy czerpia
korzysci z wynajmu lokali, to winni takze liczyé sie z kosztami urzadzenia i utrzymania drogi dojazdowej do
nieruchomodci, zwlaszcza, ze jeden ze wspolwlaScicieli ma dzialke posiadajaca dostep do drogi publicznej, a
graniczaca bezposrednio z nieruchomoscia wladnaca. Postanawiajac o ustanowieniu stuzebnosci drogi koniecznej
przez dzialke numer (...) bez zobrazowania jej dokladnego przebiegu na mapie Sad Rejonowy wskazal, ze kierowal
sie wzgledami ekonomicznymi. E. M. tym samym w uzgodnieniu z pozostalymi wnioskodawcami moze ustali¢
najbardziej dogodny przebieg tej drogi. Wnioskodawcy wytyczajac droge konieczng przez niezagospodarowang
dzialke nalezaca do E. M., moga kierowaé sie pewna dowolnosécia w wyborze usytuowania tej drogi koniecznej, co
z kolei sie wigze z jak najmniejszym obciazeniem tej nieruchomosci. Z tych przyczyn Sad Rejonowy orzekl jak w
punkcie I sentencji, obcigzajac wnioskodawcow nieuiszczonymi kosztami sadowymi oraz kosztami postepowania
poniesionymi przez uczestniczke B. Z..

Apelacje od tego postanowienia wywiedli wnioskodawcy, zaskarzajac je w caloSci. Zaskarzonemu orzeczeniu
zarzucili :

1. naruszenie przepisu prawa materialnego art. 145 k.c. majace wplyw na wynik sprawy, poprzez jego wadliwe
zastosowanie, przejawiajace sie niczym nieuzasadnionym przyjeciem, iz nalezy ustanowi¢ sluzebnosé¢ drogi
koniecznej przez dziatke numer (...), ktéra nie ma polaczenia z zadng droga publiczna, a nie przez dziatke numer
(...), na ktorej droga ta de facto istnieje co najmniej od 1969 roku,

2. blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe orzeczenia, polegajacy na bezpodstawnym przyjeciu, iz
mozliwe jest ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej dla dziatki wladnacej numer (...) poprzez dziatke obcigzona




numer (...), nie posiadajaca de facto i de iure dostepu do drogi publicznej tj. drogi krajowej nr (...) (dziatka numer

()]

W oparciu o te zarzuty skarzacy wniesli o zmiane zaskarzonego postanowienia i orzeczenie zgodnie z wnioskiem,
ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji. Wnieéli takze o
zasadzenie od uczestnikow solidarnie na rzecz wnioskodawcow kosztow postepowania za obie instancje.

Uczestniczka B. Z. wniosla o oddalenie apelacji. Pozostali uczestnicy nie zajeli stanowiska w postepowaniu
apelacyjnym.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje :

Apelacja okazala sie uzasadniona na tyle, ze doprowadzila do uchylenia zaskarzonego postanowienia i przekazania
sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania. Przebieg postepowania przeprowadzonego przez Sad I
instancji, tre$¢ zaskarzonego postanowienia a takze lektura jego uzasadnienia uzasadniaja wniosek, ze Sad I instancji
nie rozpoznal istoty sprawy.

Na wstepie wskazaé nalezy, ze nie budzi watpliwoéci, ze nieruchomos$é polozona w S., stanowigca dziatke numer (...),
bedaca wspolwlasnoScig wnioskodawcdw, nie ma obecnie zadnego dostepu do drogi publicznej. Jest nieruchomo$cia
w calo$ci izolowang (ktorej lacznosé z droga publiczng aktualnie jest realizowana wylacznie w oparciu o postanowienie
o zabezpieczeniu wydane w obecnym postepowaniu). Jest to okoliczno$¢ w istocie niesporna, jednakze Sad Okregowy
wskazuje na nig w ramach obowigzku stosowania z urzedu przepiséw prawa materialnego i rozwazania tych przepisow,
ato w nawigzaniu do tego, ze jeden ze wspdlwlascicieli nieruchomogéci wladnacej (dzialki numer (...)) jest jednoczeénie
wlascicielem dzialki numer (...) przylegajacej bezposrednio do drogi publicznej (do dzialki numer (...) stanowiacej
element pasa drogowego, na ktérym znajduje sie droga zwirowa zapewniajaca wlgczenie sie do jezdni al. (...) II oraz
dostep do chodnika), pomijajac na tym etapie rozwazan to, ze w obrocie funkcjonuje decyzja (...) z dnia 30 czerwca
2016 roku, odmawiajaca udzielenia zezwolenia na lokalizacje zjazdu indywidualnego z dziatki numer (...) do dzialtki
numer (...) (o czym bedzie pdzniej mowa). Taki uklad wlasno$ciowy nie oznacza, ze wlasciciele dziatki numer (...)
maja tytul prawny do korzystania z dzialki numer (...), bez potrzeby ustanawiania na niej shuzebnosci i wytyczania
szlaku stuzebno$ci. Przepis art. 285 k.c. uzywa okreslenia ,wlasciciel” a nie wspoétwlasciciel. Problematyka relacji
pomiedzy stosunkiem wspolwlasnoSci a potrzebg ustanowienia stuzebnoéci drogowej byta wielokrotnie rozwazana
w judykaturze, takze z uwzglednieniem art. 247 k.c., a dorobek orzeczniczy w tym zakresie mozemy podsumowac
w ten sposob, ze je$li wiladciciel nieruchomos$ci wladnacej jest jednocze$nie wspotwlascicielem nieruchomoscei
obcigzonej, to stuzebno$¢ nie wygasa, nie dochodzi do konfuzji praw, co dotyczy takze sytuacji odwrotnej, w ktorej
wspotwlasceiciel nieruchomosci wladnacej jest wlascicielem nieruchomosci obcigzonej. Dotyczy to rowniez sytuacji,
w ktorej stuzebnos¢ jeszcze nie istnieje, lecz ma byé ustanowiona. Takie stanowisko oparte jest na charakterze
shuzebnosci gruntowej, w tym shuzebno$ci drogi koniecznej, ktéra nie moze obcigzaé udzialu we wspotwlasnosci
ani by¢ ustanowiona na rzecz wspoéiwlasciciela (co jest wywodzone z jej niepodzielnosci). W judykaturze jednolicie
wskazuje sie, ze nieruchomo$¢ mozna obcigzy¢ shuzebnos$cia gruntowa takze w sytuacji, w ktorej jej wspotwiascicielem
jest wlasciciel nieruchomosci wladnacej (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 20 pazdziernika 2005
roku, IV CK 65/05). Wskazuje sie takze, ze sluzebnos$¢ gruntowa nie wygasa (art. 247 k.c.) w nastepstwie
nabycia przez wlasciciela nieruchomoéci wladnacej udzialu we wspolwlasnosci nieruchomosci. Do konsolidacji, a
w konsekwencji do wygasniecia ograniczonego prawa rzeczowego charakteryzujacego sie niepodzielnoécia, a takim
prawem jest np. sluzebno$¢ gruntowa, nie dojdzie w razie nabycia przez uprawnionego z tego prawa udzialu we
wspoOtwlasno$ei nieruchomosei obcigzonej. Nie dochodzi wéwcezas do polaczenia calo$ci uprawnien "w tej samej
rece", a w konsekwencji wystepuje brak tozsamos$ci podmiotéw bedacy konsekwencja niepodzielnoéci ograniczonego
prawa rzeczowego w postaci stluzebnoSci gruntowej, co wyklucza wygasniecie tego prawa (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 25 kwietnia 2007 roku, IV CSK 40/07). Za dopuszczalno$cia ustanowienia (utrzymania)
ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci obcigzonej na rzecz wlasciciela nieruchomosci wladnacej,
ktéoremu jednocze$nie przysluguje prawo wspotwlasnosci nieruchomoscei obciazonej (i odwrotnie) opowiedzial sie



Sad Najwyzszy takze w uchwale z dnia 10 marca 1983 roku, III CZP 3/83, OSNCP 1983, Nr 8, poz. 115 oraz
postanowieniu z dnia 9 lutego 2011 roku, VCSK 218/10. W tym ostatnim orzeczeniu wyraznie wskazano, ze shuzebnos$é
gruntowa obcigzajgca nieruchomo$¢ nie moze by¢ ustanowiona na rzecz wlasSciciela innej nieruchomosci, jezeli jest on
takze wlaScicielem nieruchomosci obciazonej. Nie dotyczy to jednak sytuacji, gdy wlasciciel nieruchomos$ci wladnacej
jest wspotwladcicielem nieruchomoéci obciazonej lub wlasciciel nieruchomosci obcigzonej jest wspdtwlascicielem
nieruchomos$ci wladnacej. Réwniez w postanowieniu z dnia 18 lutego 2016 roku, II CSK 142/15, Sad Najwyzszy
wskazal, Ze przepis art. 247 k.c. nie odnosi sie do sytuacji, gdy nieruchomoé¢ wladnaca lub obciazona jest przedmiotem
wspoétwlasnoéci 1acznej lub udzialowej. Do konsolidacji moze dojé¢ jedynie wéwezas, gdy zachodzi pelna tozsamos§é
podmiotu uprawnionego i podmiotu, ktérego nieruchomo$c jest obcigzona prawem, bowiem wowczas prawo "stabsze"
zostanie pochloniete w caloSci przez prawo "mocniejsze".

Ustanowienie sluzebnoéci drogi koniecznej stanowi wynik lacznej oceny: potrzeb nieruchomo$ci niemajacej
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej, najmniejszego obciazenia gruntoéw, przez ktére droga ma prowadzic oraz
interesu spoleczno-gospodarczego (art. 145 § 1, 2 i 3 k.c.). W wypadku mozliwo$ci wyboru miedzy kilkoma gruntami
co do przeprowadzenia drogi koniecznej, interes spoleczno-gospodarczy wymaga, aby - w razie braku przeciwwskazan
z punktu widzenia potrzeb nieruchomosci niemajacej dostepu - droga konieczna byla przeprowadzona przez grunt,
ktérego uszczerbek wskutek tego przeprowadzenia bedzie najmniejszy. Wyjatkiem od tej reguly jest art. 145 § 2
zdanie drugie k.c., wprowadzony w imie zasad wspoélzycia spolecznego (art. 5 k.c.), jednak nie moze on i¢ tak daleko,
aby naruszal interes spoleczno-gospodarczy (art. 145 § 3 k.c.). W judykaturze wskazuje sie, ze zaréwno art. 145
k.c., jak i przepisy o sluzebnoéci (art. 285-305 k.c.) nie zawieraja zakazu ustanowienia stuzebnos$ci drogowej przez
dzialke siedliskowg (tak np. w postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2003 roku, III CKN 1336/00). W
odwolaniu za$ do istniejacego od wielu lat stanu faktycznego i jego wplywu na wyboér szlaku stuzebno$ci wskazuje sie,
ze art. 145 § 211 3 k.c. jako kryteria, kt6érymi winien sie kierowa¢ sad przy ustanawianiu stluzebno$ci drogi koniecznej,
wymienia jedynie potrzeby nieruchomosci nie majacej dostepu do drogi publicznej, najmniejsze obciazenie gruntow,
przez ktore droga ma prowadzié i interes spoleczno-gospodarczy. Nie oznacza to, ze utarte zwyczaje i przyzwolenia
nie maja zadnego znaczenia. Jednak ich wplyw na uksztaltowanie sluzebno$ci jest jedynie taki, ze moga stanowié
wskazdowke przy okreslaniu, jaka droga w konkretnym wypadku najlepiej wypelni wymagania powolanego przepisu.
Nie jest natomiast wykluczone okreSlenie trasy stuzebnosci w catkowitym oderwaniu od dotychczasowej praktyki,
jesli droga taka lepiej odpowiada przestankom z art. 145 § 2 i 3 k.c. Sad ma bowiem obowigzek odnie$¢ sie do
aktualnego, zmieniajgcego sie przeciez w czasie, stanu nieruchomosci (tak np. w postanowieniach Sadu Najwyzszego
z dnia 20 maja 2007 roku, IV CSK 68/07 i z dnia 3 czerwca 2022 roku, I CSK 1693/22). Z tego powodu wskazuje
sie, ze rozpoznajac wniosek o ustanowienie stuzebnoéci drogowej sad moze odstapi¢ od wyznaczenia jej przebiegu
uksztaltowanego od dawna w wyniku umowy zawartej bez zachowania wymaganej formy, jezeli uzasadniaja to
zmiany w zagospodarowaniu nieruchomosci stuzebnej (tak w postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca
2002 roku, III CKN 564/01). Z kolei sam konflikt pomiedzy zainteresowanymi nie stanowi samodzielnej przestanki
uzasadniajgcej odmowe wytyczenia drogi koniecznej przez nieruchomosci niektorych z nich, o ile za tym szlakiem
przemawiajg szczegoblne wzgledy natury spoleczno-gospodarczej. Dotyczy to w szczegolno$ci wypadku, gdy zrodio
konfliktu stanowily przeszkody czynione wnioskodawcom w korzystaniu z posiadanej przez nich od lat drogi przez
wlasciciela nieruchomosci, ktéra w wyniku ustanowienia drogi koniecznej stala sie nieruchomos$cia obciazona (tak
w postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 28 stycznia 2004 roku, IV CK 398/02). W analizowanej obecnie sprawie
Sad Rejonowy nie zbadal wszystkich okoliczno$ci istotnych w Swietle dyrektyw zawartych w art. 145 k.c., nie dokonat
wnikliwych ustalenh w tym zakresie i nie przeprowadzil kompleksowej ich analizy pod katem wyboru optymalnego
wariantu przebiegu stuzebnosci drogi konieczne;.

Nie budzi watpliwosci, ze istotne dla wyboru wariantu poprowadzenia shuzebnosci drogi koniecznej jest w pierwszej
kolejnoéci ustalenie potrzeb nieruchomosci wladnacej (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2003
roku, IT CKN 1256/00). ,Odpowiedni dostep” do drogi publicznej zapewniany nieruchomos$ci przy wykorzystaniu
instytucji ustanowienia stuzebnos$ci gruntowej na podstawie art. 145 k.c. jest bowiem determinowany przez sposéb
korzystania z nieruchomo$ci pozbawionej tego dostepu; w klasycznym ujeciu oznacza on mozliwo§¢ dojscia i
dojazdu do nieruchomoéci. Pojecie ,dostep” dostosowuje sie do zmiany stosunkéw spoleczno-gospodarczych oraz



rozwoju cywilizacji i potrzeb czlowieka. Jest to szczegblnie wyrazne przy pojmowaniu ,dojazdu”, tj. dostawania sie
(dojezdzania) do nieruchomosci za pomoca $§rodkéw lokomocji, a w szczegolnosci samochodéw. W orzecznictwie
przyjmuje sie, iz odpowiedni dostep do drogi publicznej (art. 145 § 1 k.c.) powinien obejmowaé roéwniez mozliwosé
przejazdu pojazdéw mechanicznych, chyba Ze nie uzasadniaja tego potrzeby nieruchomosci wladnacej, konfiguracja
granic, uksztaltowanie terenu lub interes spoleczno-gospodarczy. Nieruchomo$¢ wladngca jest zamieszkiwana
aktualnie przez wnioskodawczynie T. J. oraz kilku lokatorow. W praktyce korzysta z niej od wielu lat kilka
0sob, tworzacych odrebne gospodarstwa domowe, bowiem w budynku mieszkalnym sa wydzielone cztery lokale
mieszkalne, w pojeciu prawnym nie stanowigce odrebnych nieruchomo$ci ale w praktyce funkcjonujace samodzielnie
od kilkudziesieciu lat i bedace w dyspozycji poszczegbdlnych wspotwlascicieli (ktérzy korzystaja z nich osobiscie lub
poprzez ich wynajmowanie lokatorom). Taki stan istnial zreszta juz w dacie nabycia wlasno$ci dziatki numer (...) przez
B.Z. zmezem, bowiem juz wowczas poza wspdlwlascicielami, na dzialce numer (...) mieszkali lokatorzy. Zrozumialym
zatem jest, ze powinno sie uwzglednic¢ takie potrzeby tej nieruchomosci w zakresie jej polaczenia z droga publiczng
jak przechod i przejazd, w tym do takich czynnos$ci jak wywoz Smieci, dowo6z opatu i wjazd samochodu osobowego,
a w razie konieczno$ci i technicznych mozliwosci takze pojazdu o wiekszych rozmiarach. Dla oceny czy dostep do
drogi publicznej jest odpowiedni nie bez znaczenia sg takze takie okoliczno$ci jak odlegloéé od przystanku, sklepu,
innych obiektow uzytecznosci publicznej, zwlaszcza gdy jeden z rozwazanych dojazdéw prowadzilby na peryferia, na
droge publiczng czy to szybkiego ruchu, czy tez wprawdzie z ograniczeniami predkoSci, ale o stabej infrastrukturze
towarzyszacej. Kwestii tych Sad Rejonowy w ogole nie rozwazal, brak w tym zakresie stosownych ustalen faktycznych,
a nie mozna zapomina¢, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ ,,od zawsze”, a co najmniej od powstania na niej budynku
mieszkalnego w 1955 roku byla skomunikowana z miastem poprzez droge istniejacq na dzialce numer (...) prowadzaca
doul. (...). Tymczasem doj$cie i dojazd przy wykorzystaniu dziatki numer (...) (bedacej juz wprawdzie elementem drogi
publicznej, ale jeszcze nie elementem typowej infrastruktury drogowej jak jezdnia czy chodnik), wymaga pokonania
droga zwirowa jeszcze odcinka wizualnie okolo 100 metréw po to, aby dostaé sie do jej polaczenia z chodnikiem i
jezdnia asfaltowa (por. zdjecie numer 4 z opinii bieglego A. J. (2) — k. 298). Z dokumentacji stanowigcej element opinii
tego bieglego (zdjecie z geoportalu k. 300) zdaje sie wynikaé, ze dojscie i dojazd przy wykorzystaniu dzialtki numer
(...) anastepnie 59/11 wypada na odcinek drogi krajowej, na ktérym nie ma budynkoéw, sklepow, przystanku i innych
elementow infrastruktury, a odlegloé¢ jaka nalezaloby pokona¢ od tego miejsca do tego rodzaju infrastruktury jest
dos$¢ znaczna. Dla przykladu, wracajac ,,z miasta” autobusem, ktory mialby przystanek na ul. (...) nalezaloby doj$¢ do
ronda widocznego na tym zdjeciu z geoportalu, nastepnie pokona¢ odcinek w kierunku wschodnim kilkuset metréw,
dojé¢ do drogi zwirowej przez zjazd widoczny na zdjeciu nr 4 z tej opinii i wracajac juz ta droga szutrowa pokonac
nastepnie calg dlugosé dzialki (...) (podobna odlegloé¢ nalezaloby pokona¢ cheac dojé¢ z budynku na dzialce numer
(...) np. do przystanku znajdujacego sie na ul. (...) tuz przy rondzie a zapewniajacego dojazd ,do miasta”). Dla ruchu
pieszego niewatpliwie byloby to ucigzliwe. Wskazywala zreszta na to wnioskodawczyni T. J., podkre§lajac, ze nie ma
samochodu i musialaby dzwiga¢ zakupy 4 km przez pola. Réwniez dla ruchu samochodowego taki przejazd ,,z miasta”
stanowilby znaczgca zmiane w poréwnaniu ze stanem obecnie istniejacym (aktualnie w formie zabezpieczenia),
bowiem jezdnie al. (...) II maja charakter jednokierunkowy, zatem w takim wypadku nalezaloby pokona¢ jeszcze
wiekszy odcinek od tego ronda do Ronda (...) (niewidocznego nawet na zdjeciu z k. 300), wykonaé¢ na nim zawrot
i dopiero dojechaé¢ do zjazdu na droge zwirowa. Lacznie bylby to zatem odcinek kilku kilometrow w zestawieniu z
bezposérednim skretem z ul. (...). Sad Okregowy tylko sygnalizuje te kwestie na podstawie zgromadzonego przez Sad
Rejonowy materialu dowodowego, bowiem dokladniejsza analiza wymagalaby czy to dokonania ogledzin, lacznie z
oznakowaniem i organizacja ruchu, czy opinii bieglego z zakresu ruchu drogowego. Okolicznos$ci te powinny by¢
rozwazone jako jeden z elementoéw wplywajacych na wybor wariantu zapewnienia dzialce numer (...) odpowiedniego
dostepu do drogi publicznej. Juz tylko na marginesie wskazaé nalezy, ze w ramach potrzeb nieruchomosci wltadnacej
nie mozna pomija¢ takich okolicznoSci jak zapewnienie bezpiecznego poruszania sie w warunkach zimowych. W
tym aspekcie nie jest bez znaczenia sama dlugo$é planowanego szlaku, co wiaze sie choéby z jego utrzymaniem w
okresie zimowym, od$niezaniem. W tym wypadku, przy rozwazaniu wariantu drogi przez dzialke numer (...) nie
mozna pomijaé, ze choé jest to odcinek formalnie bedacy juz elementem drogi krajowej, to z pewnoécia jego zimowe
utrzymanie przez zarzadce drogi odbiega od standardu utrzymania jezdni i przyleglego do niej ciggu pieszo-jezdnego
(ze szczatkowych informacji wynika, ze ta droga zwirowa znajduje sie dopiero w V kategorii zaszeregowania, a nie
w II jak droga krajowa - por. mail z dnia 16 czerwca 2016 roku k. 654). Rdwniez temu zagadnieniu Sad Rejonowy



nie po$wiecil uwagi, tymczasem w judykaturze wskazuje sie, ze odpowiedni dostep do drogi publicznej musi stwarzac
rzeczywista, bezpieczna mozliwo$¢ swobodnego przedostawania sie z nieruchomosci do takiej drogi; mozliwosé¢ ta
musi dotyczy¢ drogi prawidlowo funkcjonujgcej w systemie drég publicznych i istnieé trwale, a nie tylko w pewnych
okresach roku (zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9 wrzes$nia 2011 roku, I CSK 657/10, OSNC - ZD
2012/4/73). Doda¢ nalezy, ze uwzglednienie potrzeb nieruchomos$ci wladngcej powinno sie laczyé¢ z ustaleniem
parametréow drogi koniecznej, z najistotniejszym z nich, jakim jest szeroko$¢ pasa stluzebnoéci. W uzasadnieniu
zaskarzonego postanowienia nie ma jednoznacznych ustaleh w tym zakresie, przesadzenia jaki — wedle tego Sadu
— pas stuzebnosci, o jakiej szerokoSci odpowiada potrzebom nieruchomosci wladnacej. Jedyne rozwazania dotycza
przywolania przepisow prawa budowlanego, wedle ktérych szeroko$¢ jezdni nie moze by¢ mniejsza niz 3 metry (por.
strona 9 uzasadnienia). Nie wiadomo czy Sad Rejonowy uznaje, ze w tym wypadku wlaénie taka szeroko$¢ drogi
odpowiada potrzebom nieruchomo$ci wladnacej. Zostaly wprawdzie opracowane przez biegla M. S. (1) dwa warianty
przebiegu shuzebno$ci, ale przez dziatke numer (...), do ktorych Sad Rejonowy sie nie odnioést. Nie da sie zatem ustalié¢
postlugujac sie sentencja i uzasadnieniem zaskarzonego postanowienia, jakiej szerokoSci droga konieczna mialaby
powsta¢é na dzialce numer (...) oraz drogi o jakiej szeroko$ci Sad odmoéwit przez dziatke numer (...).

Drugim z istotnych elementéw ustanowienia drogi koniecznej jest wymog, aby jej ustanowienie laczylo sie z jak
najmniejszym obcigzeniem gruntow, przez ktére droga ma prowadzi¢. Zagadnienie to zostalo przez Sad Rejonowy
ocenione pobieznie, bez wsparcia tej oceny niezbednym postepowaniem dowodowym, co dotyczy zwlaszcza dziatki
numer (...). Co do tej dzialki ustalenia Sadu Rejonowego dotyczyly wytacznie jej aktualnego stanu faktycznego, tego,
ze nie jest zabudowana, wlascicielka z niej nie korzysta przebywajac za granicg, dzialka jest zaniedbana, stanowi
w praktyce nieuzytek, co - zdaniem tego Sadu — oznacza, ze jej obciazenie sluzebnoScia nie bedzie sie wiazalo z
tak istotnym obciazeniem jak dzialki numer (...). Choé¢ argumenty te nie sg calkowicie bez znaczenia, to z uwagi na
trwaly charakter obcigzenia shluzebno$cia, oceniajac skutki tego obcigzenia nalezy uwzgledniaé nie tyle obecny sposéb
wykorzystywania nieruchomosci, ile prawne mozliwosci jej wykorzystywania (tak jak to sie standardowo ocenia
we wszystkich procedurach szacowania wartoSci nieruchomosci, wynagrodzenia czy odszkodowania zwigzanego
z korzystaniem z nieruchomos$ci czy obnizeniem jej wartoSci). Tymczasem Sad Rejonowy w zadnej mierze nie
odniost sie do tego przeznaczenia, do mozliwoSci jakie stwarza dziatka numer (...), a ktérych moze by¢ pozbawiona
lub ograniczona w przypadku usytuowania na niej drogi koniecznej. Dopiero na zobowigzanie Sagdu Okregowego
pelnomocnik wnioskodawcow zlozyl stosowng dokumentacje (za§wiadczenie Prezydenta Miasta S. z dnia 03.07.2023
roku — k. 699), z ktérego wynika, ze dzialka ta zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
znajduje sie w udziale 53,5% na terenach obiektéw produkeyjnych, skladéw i magazyndéw i/lub zabudowy ustugowej,
w udziale 31,6% na terenach zabudowy uslug nieucigzliwych i/lub zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
w udziale 14,9% na terenie drog wewnetrznych. Juz na podstawie tego za$wiadczenia, ktére powinien uzyskaé¢ Sad
Rejonowy w ramach obowigzku dokonywania w sprawie o droge konieczna czynno$ci z urzedu, wida¢ wyraznie,
ze traktowanie tej dzialki w kategoriach obciazenia i skutkdw obcigzenia jako ,nieuzytku” jest nieprawidlowe i nie
moze by¢ zaakceptowane. Co istotne, Sad Rejonowy nie wyznaczyl konkretnego szlaku stluzebno$ci, nie wiadomo
zatem, ktore czesSci tej dzialki, o jakim przeznaczeniu mialyby ,ostatecznie” zosta¢ obcigzone stuzebnos$cia, a zatem
jaki bylby wplyw jej istnienia na mozliwoéci wykorzystania tej dzialki w przyszloSci zgodnie z przeznaczeniem
wynikajacym z miejscowego planu. Sad Rejonowy nie ustalil cho¢by tego, ktore fragmenty tej dzialki sa przeznaczone
jako teren drég wewnetrznych, czy da sie je ,wykorzysta¢” do przeprowadzenia przez nie drogi koniecznej i w jakim
zakresie. Ewentualna mozliwo$¢ ,,pogodzenia” szlaku shuzebno$ci ze szlakiem drogi wewnetrznej moglaby by¢ jedna
z okolicznosci istotnych dla oceny zakresu obciazenia gruntu, przez ktdry ma przebiegac droga.

Samo ustanowienie drogi koniecznej na calej nieruchomosci (jak to uczynit Sad Rejonowy w odniesieniu do dziatki
numer (...)) jest rozwigzaniem niewatpliwie nieprawidtlowym, bowiem rola sadu ustanawiajacego taka stuzebno$¢ jest
wydanie orzeczenia nadajacego sie do wykonania, tymczasem z takiego orzeczenia nie da sie wyprowadzi¢ wniosku,
ktorym konkretnie szlakiem ma sie odbywaé przechdd i przejazd. Chodzi zaré6wno o jego szerokoéc, jak i dokladny
przebieg przez nieruchomos$¢ obcigzona. To sad orzekajacy — w ramach obowiazku ,jak najmniejszego obcigzenia”
nieruchomos$ci - powinien wigzaco w orzeczeniu precyzyjnie wyznaczy¢ szlak shuzebnosci, a nie kierujgc sie blizej
nieokre$lonymi ,wzgledami ekonomicznymi” zrezygnowac z tego. Nieakceptowalne sa stwierdzenia uzasadnienia



zaskarzonego postanowienia, ze wnioskodawcy wytyczajac droge konieczna przez niezagospodarowana dzialke
nalezacg do E. M. moga kierowac sie pewna dowolnoscia w wyborze usytuowania tej drogi koniecznej, co z kolei wigze
sie z jak najmniejszym obcigzeniem tej nieruchomos$ci. Nie sposéb przyjaé¢, aby rolg sadu orzekajacego w sprawie
o droge konieczna bylo pozostawienie zainteresowanym ,pewnej dowolnosci w wyborze usytuowania tej drogi”
na etapie wykonania orzeczenia. Rozstrzygniecie Sadu Rejonowego razaco odbiega w tym aspekcie od standardu
procedowania w sprawie o droge konieczna. Orzeczenie ustanawiajace stuzebno§¢ gruntowg ma charakter ksztattujacy
prawa i obowiazki wlascicieli nieruchomo$ci obcigzonej i wladnacej, zatem ksztaltuje je na przysztoéc, poczawszy od
dnia uprawomocnienia sie orzeczenia (por. np. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 18 wrze$nia 2014 roku, V CSK
594/13). Musi zatem calo$ciowo i koncowo rozstrzygac, ktorym szlakiem ma przebiega¢ droga konieczna, okreslac jej
przebieg w odwolaniu do stosownej mapy geodezyjnej, tak aby nadawalo sie takze do wpisu do ksiegi wieczystej. Wpis
shluzebnosci drogi koniecznej do ksiegi wieczystej nastepuje na podstawie dokumentu, z ktérego wynika ustanowienie
tego prawa i wyrysu z mapy ewidencyjnej, na ktérym zostala uwidoczniona droga konieczna, opatrzonego klauzulg, ze
wyrys nadaje sie do wpisu w ksiedze wieczystej. Prawomocne postanowienie sagdu o ustanowieniu stuzebnosci drogi
koniecznej ma charakter prawotwdrczy, poniewaz tworzy nowy stosunek prawnorzeczowy pomiedzy kazdoczesnym
wlaécicielem nieruchomosci wladnacej a kazdoczesnym wiascicielem nieruchomosci obcigzonej. Choé w orzecznictwie
wyrazono poglad, Ze postanowienie o ustanowieniu drogi koniecznej nie jest tytulem egzekucyjnym, podlegajacym
zaopatrzeniu w klauzule wykonalnoéci (tak w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2002 roku, III CZP
38/02, OSNC 2004/7-8/97), to nie budzi watpliwosci, ze z ustanowienia stluzebnoéci drogi koniecznej wynika dla
wlasciciela nieruchomoéci wladnacej roszczenie do wlasciciela nieruchomosci obciazonej, ktérego trescia jest moznoséc
zadania od wlasciciela nieruchomosci obciazonej okre$lonego zachowania odpowiadajacego ustanowionemu prawu.
Roszczenia tego mozna dochodzi¢ w odrebnym postepowaniu o ochrone stuzebnosci, w tym takze o przywrocenie
stanu zgodnego z prawem. Dopiero wyrok wydany w tym postepowaniu moze by¢ tytutem egzekucyjnym i - po
nadaniu klauzuli wykonalno$ci - podstawa egzekucji; tytulem takim nie jest wiec samo postanowienie o ustanowieniu
drogi koniecznej. Oczywistym zatem jest, ze nie mozna przenosi¢ na postepowanie o ochrone sluzebnosci sporu
o wyznaczenie jej dokladnego szlaku, bo oznaczaloby, Ze to sad rozpoznajacy taka sprawe musialby samodzielnie
oceniaé przestanki z art. 145 k.c., zatem ktéredy powinien biec szlak stuzebnos$ci stanowiacy jak najmniejsze obciazenie
nieruchomos$ci oraz czy na nieruchomosci obcigzonej zaistnial stan rzeczy sprzeczny z treScia ustanowionego prawa
rzeczowego, co zreszta mogloby sie rézni¢ w sytuacji gdy pomiedzy orzeczeniem ustanawiajacym sluzebnos¢ ,na
nieruchomosci” a postepowaniem o jej ochrone uplynalby znaczny czas, w ktérym na nieruchomosci wladnacej czy
obcigzonej zaszlyby istotne zmiany wplywajgce na ocene tego obcigzenia. Z utrwalonej praktyki orzeczniczej w tego
typu sprawach jednolicie wynika, ze w sentencji postanowienia sad powinien stwierdzi¢ rodzaj stuzebnosci (jako
drogi koniecznej) i oznaczy¢ wymieniony w postanowieniu szlak drogowy z powolaniem sie na mape sporzadzong
przez bieglego sadowego wedlug zasad obowigzujacych przy oznaczaniu nieruchomosci w ksiegach wieczystych,
opatrzong klauzula wlasciwego organu do spraw ewidencji gruntéw i budynkow, stwierdzajaca, ze jest przeznaczona
do dokonania wpisu w ksiedze wieczystej (§ 28 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 17 wrze$nia 2001
roku w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbioréw dokumentéw, Dz. U. Nr 102, poz. 1122 z pdzn. zm.). Mapa ta
stanowi integralna cze$¢ orzeczenia sadowego (por. np. Jacek Gudowski (red.) Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II.
Wilasno$¢ i inne prawa rzeczowe, WK 2016, komentarz do art. 145 k.c., Tadeusz Erecinski (red.) Kodeks postepowania
cywilnego. Komentarz. Tom IV. Postepowanie rozpoznawcze. Postepowanie zabezpieczajace, WK 2016, komentarz do
art. 626 k.p.c.). W postanowieniu co do istoty sprawy uwzgledniajacym wniosek nalezy wyraZnie orzec, ze dochodzi do
ustanowienia drogi koniecznej, oznaczy¢ nieruchomos$é wtadnaca i obciazong oraz — w nawigzaniu do mapy — opisaé
przebieg szlaku shuzebnego (por. tez postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 23 wrze$nia 1966 roku, III CR 214/66,
OSNCP 1967/4/74 z ombéwieniem W. Siedleckiego, Przeglad orzecznictwa, PiP 1968, z. 3, s. 485 oraz Jacek Gudowski,
op. cit.).

Zaskarzonemu orzeczeniu w istocie blizej jest do orzeczenia wstepnego (przesadzajacego zasade, na ktérej z dzialek ma
by¢ ustanowiona droga konieczna) niz do orzeczenia koncowego. Wydanie za$ postanowienia wstepnego w niniejszej
sprawie o droge konieczna, zdaniem Sadu Okregowego, nalezy uznaé¢ za niedopuszczalne. Nie sa miarodajne dla
oceny dopuszczalnoéci wydania postanowienia wstepnego przyklady z orzecznictwa Sadu Najwyzszego, w ktérych
opowiedziano sie za dopuszczalno$cig wydania postanowienia wstepnego o uznaniu zadania ustanowienia stuzebnosci



przesylu za usprawiedliwione w zasadzie (por. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 15 wrzeénia 2017 roku, III
CZP 34/17, OSNC 2018/6/57 oraz postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2020 roku, II CSK
775/18). Dotyczyly bowiem zupekie innych sytuacji, sporu o to czy posiadacz shuzebno$ci posiada tytul prawny
do korzystania z cudzej nieruchomosci wywodzacy sie z zasiedzenia. W orzeczeniach tych nie bylo sporu co do
tego, ktéra z nieruchomos$ci mialaby byé¢ obciazona stuzebno$cia, a jako zagadnienia mozliwe do rozstrzygniecia w
ramach postanowienia wstepnego wymieniono takie kwestie jak: czy na nieruchomos$ci posadowiono urzadzenie
przesylowe nalezace do przedsiebiorstwa przesylowego, czy przedsiebiorca odmawia zawarcia umowy, czy stuzebnoéci
jest konieczna do korzystania z urzadzen, a takze, czy przedsiebiorstwu przesylowemu nie przystuguje inny tytul
prawny do korzystania z nieruchomosci np. sluzebno$é nabyta w wyniku zasiedzenia. W orzecznictwie niekiedy
podaje sie jako przyklad dopuszczalnoSci postanowienia wstepnego w sprawie o droge konieczna postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 21 pazdziernika 1999 roku, I CKN 169/98. W rzeczywisto$ci jednak w postanowieniu tym Sad
Najwyzszy nie tyle wyraznie opowiedzial sie za mozliwoScig przesadzenia postanowieniem wstepnym, ktéry szlak
drogi koniecznej nalezy wybra¢, ile stanal przed ,faktem dokonanym” wydania takiego postanowienia, ktore nie
bylo przedmiotem kontroli kasacyjnej, tylko p6zniej wydane orzeczenie koncowe. Taki wniosek wynika z lektury
uzasadnienia tego postanowienia, w ktéorym podkre§lono, ze trzeba mie¢ na uwadze przy rozpoznawaniu kasacji
stan prawny, jaki uksztaltowal sie skutkiem wydania postanowienia wstepnego i uprawomocnienia sie po oddaleniu
skierowanej przeciwko niemu rewizji uczestnika. Sad Najwyzszy wskazal wowczas, ze w takiej sytuacji pozostaje
do rozstrzygniecia kwestia zwigzania sadu orzekajacego w sprawie treScia wydanego postanowienia wstepnego i
w rzeczywisto$ci tylko te kwestie Sad Najwyzszy rozstrzygnal w tym postanowieniu, odwolujac sie do art. 365 § 1
k.p.c. i art. 366 k.p.c. oraz do art. 523 k.p.c. i przyjmujac, ze niedopuszczalne bylo - jako sprzeczne z art. 365 § 1
k.p.c. - przy przesadzeniu postanowieniem wstepnym, ze zagdanie wnioskodawcéw ustanowienia drogi koniecznej na
przedmiotowej dzialce jest usprawiedliwione co do zasady, oddalenie przez Sad Wojewo6dzki wniosku postanowieniem
konczacym postepowanie. Zdaniem Sadu Okregowego, choé¢ nie mozna calkowicie wykluczyé przestrzeni do wydania
postanowienia wstepnego w sprawie o ustanowienie drogi koniecznej (np. przesadzajacego samg zasade, gdy sentencja
tego postanowienia ograniczalaby sie do uznania roszczenia o ustanowienie drogi koniecznej za usprawiedliwione co
do zasady, w sytuacji gdy dzialka posiada dostep do drogi publicznej, ale istnieje spor co do tego czy jest to dostep
odpowiedni — por. postanowienie Sadu Okregowego w Lodzi z dnia 20 listopada 2015 roku, III Ca 1267/15), to nie
dotyczy to przesadzenia w tej formie, przez kt6éra nieruchomo$é¢ powinna zosta¢ poprowadzona droga konieczna (bez
okreélenia jej dokladnego szlaku). Specyfika postepowania o droge konieczna, kryteria ktorymi nalezy sie kierowac,
nie dajg przestrzeni do rozstrzygania takiej zasady postanowieniem wstepnym (rozumianej jako, przez ktora dziatke
ma by¢ poprowadzona droga), bowiem dopiero wybdr konkretnego szlaku przez dang dzialke pozwala ocenié¢ czy
poprowadzenie drogi tym szlakiem a nie innym, w tym przez inng dzialtke odpowiada kryterium jak najmniejszego
obcigzenia gruntow, przez ktére droga ma prowadzi¢. Nie da sie takiej zasady rozumie¢ jako rozstrzygniecia sporu
nieruchomo$c¢ x kontra nieruchomo$¢ y (obie rozwazane jako nieruchomosci obcigzone), tylko jako konkretny szlak
shluzebnoSci na nieruchomosci x kontra konkretny szlak stuzebnos$ci na nieruchomosci y. Zakres czynnoéci, ktore
nalezaloby przeprowadzi¢ przed przesadzeniem takiej zasady (wybierajac konkretny szlak drogi) w rzeczywistosci
nie obiega od zakresu wymaganego do wydania orzeczenia konczacego postepowanie w calosci, a zatem brak jest
celowoSci do wydania wowczas postanowienia wstepnego. Dodaé nalezy, ze w niniejszej sprawie nie bylo sporu o taka
zasade, ktora rozstrzygnieto w sprawie III Ca 1267/15 Sadu Okregowego w Lodzi, bowiem dziatka numer (...) jest
aktualnie nieruchomogcia catkowicie pozbawiona dostepu do drogi publicznej, a nie majaca prawnie zagwarantowany
trwaly dostep, a tylko odpowiedni lub nieodpowiedni. Zreszta w zamiarze Sadu Rejonowego wydane rozstrzygniecie
nie mialo charakteru orzeczenia wstepnego, czy zblizonego do orzeczenia wstepnego, tylko charakter koncowy (w
tym rozstrzygajacy o kosztach), z pozostawieniem zainteresowanym (wspoétwlaécicielom nieruchomosci wladnacej i
wlascicielowi nieruchomosci obciazonej) ,,pewnej dowolno$ci w wyborze usytuowania tej drogi koniecznej”, jak to
wskazano w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia.

Mimo dopuszczenia dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa, Sad Rejonowy zakreslil bardzo waski zakres
przedmiotowy tej opinii. Jedna z okolicznoSci ,standardowo” rozwazanych w ramach wyboru szlaku drogi koniecznej
sq koszty jej urzadzenia, zwlaszcza gdy ma byé wytyczony catkowicie nowy szlak drogi, a tej analizy nie zlecono juz
bieglemu z tej dziedziny. Nie jest to wprawdzie okoliczno$¢ przesadzajaca, ale na pewno nie pomijalna, zwlaszcza



gdyby koszty urzadzenia drogi wedlug réznych wariantdéw znaczaco sie roznily, o czym $wiadczy wielokrotne jej
rozwazanie w orzecznictwie. Powinna by¢ rozwazona w ramach kryterium interesu spoleczno-gospodarczego — art.
145 § 3 k.c. (por. np. postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 5 lutego 2004 roku, III CK 37/04; z dnia 10 wrzeSnia
1999 roku, III CKN 336/98; z dnia 8 stycznia 2010 roku, IV CSK 264/09 oraz orzeczenia sadéw powszechnych
- postanowienie Sadu Okregowego w Rzeszowie z dnia 14 listopada 2017 roku, V Ca 251/17; postanowienia
Sadu Okregowego w Kielcach z dnia 18 stycznia 2018 roku, II Ca 1389/17; z dnia 14 wrzeSnia 2017 roku, II Ca
1535/16 oraz z dnia 18 maja 2018 roku, II Ca 303/18). Doda¢ nalezy, ze skoro w orzecznictwie przyjmuje sie, ze
nawet obowiazek dostosowania wlasnej nieruchomosci i poniesienia na nig nakladéw zapewniajacych odpowiedni
dostep do drogi publicznej ma swoje granice i nie wyklucza roszczenia o ustanowienie shuzebnoéci na cudzej
nieruchomoéci, a szczegblnie wysokie koszty przystosowania wyznaczonego szlaku przez swoja dziatke do przejazdu
moga by¢ traktowane jako okoliczno$é przemawiajaca za wyborem innego wariantu drogi (por. postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 6 kwietnia 2004 roku, I CK 552/03, OSNC/2005/4/70 i z dnia 24 czerwca 1997 roku, II CKN
244/97), to tym bardziej wysoko$¢ tych kosztow nie moze zosta¢ poza zakresem ustalen i rozwazan w sytuacji, w ktorej
rozwazamy ich poniesienie na urzadzenie szlaku droznego na cudzej nieruchomosci. Uzaleznienie uwzglednienia
zadania ustanowienia drogi koniecznej od tego, czy koszty doprowadzenia na wlasnej nieruchomosci dostepu do drogi
publicznej do stanu odpowiadajacego potrzebom gospodarczym bylyby wyzsze od uszczerbku cudzej nieruchomosci,
przez ktora droga konieczna ma przebiega¢, odpowiadaja szerszemu spojrzeniu z perspektywy interesu spoleczno—
gospodarczego nawet w takich sytuacjach, w ktérych brak dostepu do drogi publicznej jest nastepstwem czynno$ci
prawnej. Nawet w takiej sytuacji przyjmuje sie, ze skoro ustawodawca uzyt okreslenia "o ile jest to mozliwe", to tym
samym jednoznacznie wskazal na potrzebe rozwazenia rowniez i w takiej sytuacji wszelkich okoliczno$ci zaréwno
faktycznych, jak i prawnych majacych wplyw na dobér wariantu przebiegu drogi koniecznej (por. np. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 2 kwietnia 2014 roku, IV CSK 450/13). Sad Rejonowy w ogdle nie dokonal ustalen jakie
bylyby koszty urzadzenia drogi koniecznej przez dziatke numer (...), choéby w takim standardzie jaki istnieje na dzialce
numer (...) (uznajac to za nieistotne gléwnie dlatego, ze wspotwlasciciele nieruchomos$ci wladnacej czerpia z niej
pozytki, co nie powinno by¢ argumentem wykluczajacym z analizy ten aspekt caloksztalttu okoliczno$ci rozwazanych
w $wietle art. 145 k.c.). Juz sama dlugos$é tej drogi, oczywiScie oceniana w przyblizeniu, bowiem i w tym zakresie
Sad Rejonowy nie dokonal zadnych ustalen (szacunkowo jest to odcinek okolo 150-200 metréw), sugeruje, ze koszty
te moglyby by¢ znaczne, zwlaszcza, ze dzialka ta nigdy w przeszloéci nie byla wykorzystywana jako przechoéd i
przejazd, jest zaro$nieta, czeSciowo zadrzewiona, stad konieczne byloby utwardzenie szlaku droznego. Bez ustalenia
ich wysokosci, choéby w wariancie doprowadzajacym planowany przez dzialke numer (...) przejazd do stanu przejazdu
istniejacego na dzialce numer (...) (zatem réwnoczeénie przy zalozeniu, ze wykorzystanie dzialki numer (...) do
przejazdu nie wymaga zadnych naklad6w) nie powinno sie — w ramach obowigzku rozwazenia wszystkich okoliczno$ci
— dokonywa¢ oceny czy ten wariant zapewnienia dzialce numer (...) dostepu do drogi koniecznej najlepiej odpowiada
potrzebom spoleczno-gospodarczym, a tym bardziej przyjmowaé, ze tak wlasnie jest.

Gdy chodzi o przestanke jak najmniejszego obciazenia gruntu rozwazy¢ nalezalo takze to, czy drogi w obu wariantach
maja shuzyé réwniez wlascicielowi nieruchomosci obciazonej, czy tez nie. Zrozumialym jest, ze sytuacja, w ktorej z
drogi maja korzysta¢ zar6wno wlasciciel nieruchomosci wladnacej, jak i nieruchomosci obcigzonej jest korzystniejsza
z punktu widzenia interesu spoteczno-gospodarczego niz wytyczanie drogi wylacznie na potrzeby nieruchomoéci
wladngcej, ktéra w zadnej mierze nie bedzie stuzy¢ nieruchomosci obcigzonej (por. dla przykladu stan faktyczny
rozwazany w sprawie IV CSK 158/10, w ktérym w uzasadnieniu postanowienia z dnia 4 listopada 2010 roku
Sad Najwyzszy wskazal, ze szlak biegnacy pélnocnym krancem czeéci dziatki obciazonej stuzebnoécig i tak musi
istnie¢ na potrzeby jej wlaScicieli, gdyz jest to jedyne mozliwe polaczenie z garazem, dodatkowo z przywolaniem
stanowiska judykatury, ze osobisty konflikt miedzy wlaScicielami nieruchomosci sasiednich nie stanowi przeszkody
w ustanowieniu drogi koniecznej, jezeli za ustanowieniem stuzebnosci przemawiajg wzgledy spoleczno-gospodarcze
a zaroéwno art. 145 k.c., jak i przepisy o shuzebnoéci (art. 285-305 k.c.) k.c. nie zawieraja zakazu ustanowienia drogi
koniecznej nawet przez dzialke siedliskowg). Co do drogi biegnacej przez dziatke numer (...) nie byto sporu, ze B.i W.
Z. z drogi tej korzystali od czasu nabycia nieruchomos$ci w 1981 roku, a B. Z. planuje nadal z niej korzystaé. Droga ta
zapewnia jej dojazd do garazu usytuowanego w koncowej czesci dzialki oraz dojscie i dojazd do reszty nieruchomo$ci,
za$ biegly M. N. na potrzeby wynagrodzenia przyjal wspoélczynnik wspoétkorzystania 0,6, czyli 60%, co oznacza, ze



wladciciele tej dzialki beda korzystaé z pasa stluzebnosci w 40%, a co z kolei nie bylo do tej pory kwestionowane.
Tymczasem w odniesieniu do dzialki numer (...) brak jest jakichkolwiek ustalen w tym wzgledzie, tego czy droga ta
bylaby niezbedna takze dla tej dzialki i zachodziloby wspotkorzystanie z niej i w jakim zakresie (na jakim odcinku),
czy jej przebieg daloby sie poprowadzi¢ z wykorzystaniem obszaru przeznaczonego w miejscowym planie na droge
wewnetrzng.

Zdaniem Sadu Okregowego, w ramach przestanki interesu spoleczno-gospodarczego nalezalo dokonaé w tej sprawie
takze oceny okoliczno$ci, ktore towarzyszylty wyodrebnieniu dziatki numer (...), takze prawnemu (poprzez czeSciowe
zniesienie wspolwlasnosci w dniu 6 maja 1969 roku aktem notarialnym (...)), czego Sad Rejonowy takze nie
uczynil. Co istotne, na okolicznoSci te wnioskodawcy powolywali sie konsekwentnie przez cale postepowanie
pierwszoinstancyjne, skladajac tez stosowne dokumenty wlasnos$ciowe, majace wykazac¢ shuszno$¢ obcigzenia dziatki
numer (...) sluzebnoécia drogowa. W tej sytuacji do obowiazkéw Sadu Rejonowego nalezalo rozwazenie tego
zagadnienia, ktére nie powinno sie ogranicza¢ do stwierdzenia, ze B. Z. nabyla z mezem dzialke wedle ksiegi
wieczystej bez obcigzenia. Jest tak juz choéby z tego powodu, ze rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie
dziala przeciez przeciwko sluzebnosci drogi koniecznej (por. art. 7 pkt 4 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach
wieczystych i hipotece, Dz.U.2023.1984 t.j.). W $wietle tego przepisu nabywca nieruchomog$ci nabywa jej wlasno§é
wraz z obcigzeniami wskazanymi w _art. 7 u.k.w.h., cho¢by nie zostaly ujawnione w ksiedze wieczystej. Nie wygasaja
one mimo dzialania rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Nie ma przy tym znaczenia, z jakiego powodu prawo
nie zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej. Doda¢ nalezy, ze ochrona praw uprzywilejowanych na podstawie art. 7
u.k.w.h. nastepuje bez wzgledu na dobrg wiare nabywcy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2020 roku, 1
NSNc 44/19). Wskazuje sie, ze przyczyna umieszczenia wsrdd praw uprzywilejowanych stuzebnosci drogi koniecznej
jest to, ze pelni ona istotne funkcje ekonomiczne, umozliwiajac prawidlowe korzystanie z nieruchomosci wladnace;j.
Wzglad na te funkcje przesadzil o wylaczeniu w stosunku do omawianej shtuzebnosci rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych. Kazdy nabywca nieruchomosci, ktora obcigzono stluzebno$cia drogi koniecznej, zawsze — niezaleznie
od dobrej badz zlej wiary — zmuszony jest znosi¢ przechodzenie i przejezdzanie przez nabyta nieruchomo$é przez
osobe, ktorej przystuguje nieruchomo$é wladngca (tak Tomasz Czech, Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz.
Tom I, WKP 2022, komentarz do art. 7 u.k.w.h.). Cho¢ w rozwazanej obecnie sprawie nie mamy do czynienia z
istniejaca w dacie nabycia przez B. i W. Z. wlasnoSci dziatki numer (...) shuzebnoscia drogi koniecznej, co wyklucza
stosowanie tego przepisu, majgcego wyjatkowy charakter, to — zdaniem Sadu Okregowego — nalezalo jednak w
ramach kryterium interesu spoleczno-gospodarczego rozwazy¢ okolicznosci nabycia tej wlasnosci oraz znaczenie
»obciazenia faktycznego” dzialki numer (...), akceptowanego od wielu lat przed tym nabyciem, jak i przez kolejne
32 lata po jej nabyciu przez malzonkéw Z. (az do 2013 roku, kiedy to dopiero powstal spor na gruncie korzystania
z tego szlaku droznego). Z dokumentoéw przedlozonych przez wnioskodawcoé6w niewatpliwie wynika, ze warunkiem
wydzielenia dzialki numer (...) oraz jej prawnego oddzielenia od sasiadujacych nieruchomosci (stanowigcych jedna
wspotwlasnoéc), w tym od dziatki numer (...) (w postaci wyjScia ze wspotwlasnoéci) bylo pozostawienie jako wspolnej
istniejacej wowczas drogi prowadzacej do dziatki numer (...). Problem ten dostrzegano juz w latach 30-tych ubiegtego
wieku, czego potwierdzeniem jest tre$¢ aktu notarialnego z 2 marca 1934 roku, w ktérym na wypadek przyszlo$ciowego
podzialu nieruchomo$ci przewidziano, ze nabywczyni udzialu Z. R. obowigzana jest zostawi¢ do wspolnego uzytku
droge o szerokoéci dwoch metrow (por. k. 45-46). Tego rodzaju zobowigzanie zostalo zreszta ujawnione w ksiedze
hipotecznej H. (...) (w jej dziale III) — por. k. 47. Nie zostalo nastepnie przeniesione do nowo zalozonej ksiegi w
1964 roku, ale w rzeczywistoSci nie dlatego, ze ustala potrzeba zapewnienia takiej drogi, tylko w dostosowaniu do
6wczesnych nie najwyzszych standardéw przenoszenia nieruchomosci z ksigg hipotecznych, daleko odbiegajacych gdy
chodzi o staranno$é¢ od obecnych wymogéw. O tym, ze droga ta jako wspdlna byla niezbedna takze po 1964 roku oraz, ze
jej ustanowienie byto warunkiem prawnego oddzielenia dziatki numer (...) przesadza akt notarialny z dnia 9 maja 1969
roku, Rep. (...) (umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci), w ktorym wyraznie wskazano, ze przez dziatke
numer (...) przebiega wspolna droga o szeroko$ci trzech metréw od strony poinocnej, z ktdrej korzystaja pozostali
wspoétwlasciciele wymienieni w akcie nr Rep (...) (por. k. 43-43v). Potwierdza to takze mapa tej dzialki wymieniona
w akcie notarialnym Rep. (...) (mapa numer (...) — k. 49), na ktérej wyrysowano wspolny wjazd o szerokoéci 3 metrow
(jej najlepsza kopia znajduje sie w kopercie k. 417). Jest to mapa, ktora postugiwano sie przy czynnos$ciach prawnych
dotyczacych tego wyodrebnienia, nastepnie przy ujawnieniu nowego wlasciciela w ksiedze wieczystej i to wladnie



ta mapa jest podstawa oznaczenia dziatki numer (...) w prowadzonej dla niej ksiedze wieczystej (por. opinie bieglej
geodety M. S. (1)). Ewidentnie zatem wida¢, ze to 6wczesne standardy sporzadzania aktow notarialnych, znoszenia
wspotwlasnoséci (kiedy zamiast formalnego ustanawiania stuzebnos$ci drogowych poprzestawano na takich zapisach,
przyjmujacych forme ,zobowiazan”, czy stwierdzenia stanu faktycznego, istnienia ,,wspodlnej drogi”), odbiegajace
od standardow obecnych, zadecydowaly o tym, ze mimo pelnej zgody wszystkich wspélwlascicieli z 1969 roku, ze
warunkiem wyodrebnienia prawnego dzialki numer (...) jest pozostawienie istniejgcej wowcezas drogi do wspdlnego
uzytku, w tym takze dla dzialki numer (...), z prawnego punktu widzenia nie doszlo woéwczas do ustanowienia
shluzebnoSci drogi koniecznej. Taki akt notarialny obecnie niewatpliwie wigzalby sie z prawnym ustanowieniem
shuzebnosci drogi koniecznej, albo z geodezyjnym wydzieleniem obszaru gruntu tej ,wsp6lnej drogi” jako odrebnej
nieruchomos$ci pozostajacej we wspotwlasnosSci. Taki tez wniosek wynika z zeznan §wiadka M. S. (2), bedacego
geodeta, ktéry dokonat analizy dokumentéw wlasno$ciowych i geodezyjnych. W tej sytuacji pewnym uproszczeniem
jest ograniczenie sie w argumentacji Sadu Rejonowego do stanu wpisoéw w dziale 111 ksiegi wieczystej prowadzonej dla
dzialki numer (...) (do tego, ze w dacie nabycia nieruchomosci przez B. i W. Z. nie bylo tam wpisu zadnego obciazenia
shluzebnoscia). Po pierwsze, w samej ksiedze wieczystej zalegala mapa wyraznie przedstawiajaca na tej dzialce wspolng
droge. Po drugie, faktyczny sposob korzystania z tej nieruchomosci byt doskonale widoczny, w tym to, Ze istniejaca na
niej droga stuzy takze jako dojécie i dojazd do dziatki numer (...) i znajdujacych sie na niej zabudowan usytuowanych w
drugiej linii zabudowy. Trudno zakladaé, ze zainteresowany nabywca przed podjeciem konficowej decyzji nie dokonalby
ogledzin nieruchomosci i nie zasiegnalby informacji w tym przedmiocie od zbywcdw, nie upewnil sie jaki jest charakter
tej drogi, dlaczego korzystaja z niej mieszkancy innych nieruchomosci. Po trzecie, cena zakupu nieruchomosci
przez B. i W. Z. (195.000 zl), byla znacznie nizsza od jej warto$ci ustalonej przez Urzad Miejski w S. (530.400
z}), wskazanej w § 2 aktu notarialnego Rep. (...) (k. 148), a niewykluczone jest, ze przyczyna tego obnizenia byly
wlaénie okolicznoéci zwiazane z ,faktycznym obciazeniem” tej nieruchomosci istniejaca droga dojazdowa do dziatki
numer (...) i niedogodno$ci z tym zwigzane (jesli nie zostang ujawnione inne okoliczno$ci wskazujace na przyczyny
ustalenia tej ceny znacznie ponizej warto$ci urzedowej). Po czwarte, B. Z. przez ponad 30 lat po nabyciu tolerowatla
nieodplatne korzystanie z tej drogi przez mieszkancéw dziatki numer (...), mimo zwigzanych z tym ucigzliwosci, co
moze by¢ okolicznoécia potwierdzajaca zaré6wno §wiadomo$é istnienia zobowigzania z 1969 roku, faktu istnienia
»~wspolnej drogi”, jak i jego akceptacje przez malzonkoéw Z.. Gdyby sie okazalo, ze B. i W. Z. otrzymali woéwczas
tego rodzaju rekompensate w postaci obnizenia warto$ci nieruchomosci, ale z nieformalnie ustalonym obowigzkiem
wywigzywania sie ze zobowigzania, ktore przyjela na siebie pierwsza wlaScicielka K. F. (istnienia ,,wsp6lnej drogi”),
to bylaby to okoliczno$¢ dosé istotna przy wyborze wariantu ustanowienia shluzebnos$ci. Sad Okregowy jedynie
zasygnalizowal ten problem na rozprawie apelacyjnej, wypytujac B. Z. o okolicznosci nabycia tej dzialki, o cene nabycia
(znaczaco odbiegajaca od wartosci tej nieruchomosci ustalonej przez Urzad Miejski a wskazanej w akcie notarialnym),
0 przyczyny tolerowania przez 32 lata faktu nieodplatnego korzystania z tej drogi przez osoby zamieszkujace na
dzialce numer (...). Nie nadal temu wystuchaniu charakteru przestuchania uczestniczki postepowania. Udzielone
odpowiedzi wygladaja na nieprzekonujace, choé nie jest wykluczone, ze uczestniczka wytlumaczy je szerzej w ramach
uzupekiajgcego przestuchania przed Sagdem Rejonowym dotyczacego tych kwestii.

W nawigzaniu do tej problematyki, do historii nieruchomoéci i wydzielen wskaza¢ nalezy, ze w tym wypadku
pozbawienie dzialki numer (...) dostepu do drogi publicznej nie bylo wynikiem czynnosSci prawnych dotyczacych
dziatki numer (...) ijej dalszych podziatow (por. pismo Starosty (...) zdnia 15.06.2021 roku i dokumentacja podzialowa
— k. 377-399, 416-417). W czasie dokonywania kolejnych podzialéow dzialek wywodzacych sie pierwotnie z dziatki
numer (...) oraz zmian wlasno$ciowych nie istniala przeciez al. (...) II, ktéra powstala dopiero po 2000 roku. Od
strony wschodniej nie istniala do tego czasu zadna mozliwo$¢ organizacji dojazdu do drogi publicznej (w tym przez
dzialke o obecnym numerze (...)), dzialki dochodzily od tej strony do rzeki K.. Ostatnie zmiany wlasno$ciowe zalezne
od wspotwlascicieli to dzial spadku dokonany postanowieniem Sadu Rejonowego w Skarzysku-Kamiennej z dnia
23 sierpnia 1996 roku w sprawie I Ns 492/95, kiedy to dzialka o niewymienionym w nim numerze objeta ksiega

wieczystg numer (...) o pow. 7417 m® przypadla E. M.. Nikt woéwczas nie myélal o tym, ze dzialka, ktéra wowczas
jej przypadla, bedzie w przyszlosci przylegaé bezposérednio do pasa drogi publicznej. P6Zniejsze zmiany wynikaly juz
z czynno$ci niezaleznych od niej, bo mialy charakter przymusowy, zwiazany z planami wybudowania al. (...) II (na
ich potrzeby doszlo do kolejnych podzialéw, w tym do wyodrebnienia dzialek numer (...) i do zmiany wlasciciela w



zakresie dziatki numer (...)). Sad Okregowy nawiazuje do tych okolicznoéci majac §wiadomosé, ze zgodnie z art. 145 § 2
zdanie drugie k.c. jezeli potrzeba ustanowienia drogi jest nastepstwem sprzedazy gruntu lub innej czynnoS$ci prawnej,
a miedzy interesowanymi nie dojdzie do porozumienia, sad zarzadzi, o ile to jest mozliwe, przeprowadzenie drogi
przez grunty, ktore byly przedmiotem tej czynnoéci prawnej. Wykladnia tego przepisu prowadzi do wniosku, ze nie
jest to wymog bezwzgledny, skoro zawiera sformulowanie ,,0 ile to jest mozliwe”. Jezeli zatem przeprowadzenie drogi
koniecznej przez grunt, ktéry byl przedmiotem czynnoSci prawnej, powodowaloby dla tego gruntu znacznie wiekszy
uszczerbek niz dla innego gruntu, to z punktu widzenia interesu spoleczno-gospodarczego nie byloby dopuszczalne
przeprowadzenie drogi koniecznej przez grunt, ktéry byl przedmiotem czynnoS$ci prawnej, i droga musialaby byé¢
przeprowadzona przez inny grunt (tak np. w postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 26 wrze$nia 2014 roku, IV
CSK 709/13). Jedli juz jednak odwolywac¢ sie do tego przepisu, to wydaje sie, ze latwiej jest pod niego zakwalifikowac
czynno$¢ prawng w postaci czeSciowego zniesienia wspolwlasnosci z dnia 6 maja 1969 roku niz ktorekolwiek z
przesunie¢ majatkowych dotyczacych dziatki numer (...), czy tez dzialki numer (...) (i dzialek powstalych z jej podziatlu).
W przypadku umowy z 6 maja 1969 roku, gdy uwzglednimy, ze przed jej sporzadzeniem dzialka numer (...) miala
dostep do drogi publicznej przez dzialke numer (...) (z uwagi na tozsamos§¢ wspétwlascicieli obu dzialek), to wobec
braku prawnego uregulowania w tym akcie notarialnym stluzebnosci drogi koniecznej, dzialka ta wlasnie woéwczas ten
prawny dostep utracita (wobec poprzestania na zapisie z mapy o ,wspdlnym wjezdzie”).

Element wynagrodzenia za ustanowienie stluzebnos$ci zostal pominiety, bowiem Sad Rejonowy ani nie ustalil jego
wysokoSci, ani nie orzekl o nim w sentencji, nie wyja$niajac w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia przyczyn,
z ktorych zagadnienie to calkowicie pomingl. O ile jeszcze mozna by to zrozumie¢ w odniesieniu do udzialu
E. M. w nieruchomos$ci wladnacej (trudno bowiem przyjmowac, ze takie wynagrodzenie miataby placi¢ ,sama
sobie”), o tyle nie dotyczy to pozostalych wspétwlascicieli dzialki numer (...), ktorzy w przypadku ustanowienia
shuzebnosci przez dzialke numer (...) powinni zaplaci¢ jej wlaScicielce wynagrodzenie proporcjonalnie do wielko$ci
przystlugujacych im udzialéow. Z akt sprawy nie wynika, aby E. M. wyraZnie sie zrzekla takiego wynagrodzenia,
stad obowigzkiem Sadu Rejonowego bylo orzeczenie o nim z urzedu, co laczylo sie z obowigzkiem ustalenia jego
wysoko$ci takze z urzedu. W protokole rozprawy z dnia 29 wrze$nia 2022 roku zawarte jest wprawdzie zobowigzanie
pelnomocnika wnioskodawcow do zajecia stanowiska w przedmiocie ewentualnego wynagrodzenia za obciazenie
dzialki nalezacym do wnioskodawczyni E. M. w terminie tygodniowym (k. 539), jednakze zobowigzanie to nie
zawiera zadnego rygoru, stad brak odpowiedzi nie mogl zosta¢ potraktowany jako zrzeczenie sie przez nig takiego
wynagrodzenia. O$wiadczenia woli o zrzeczeniu sie wynagrodzenia nie domniemywa sie, ani tez nie przyjmuje
sie w sposob dorozumiany (por. Mariusz Fras, Magdalena Habdas (red.) Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II.
Wlasnoé¢ i inne prawa rzeczowe, WKP 2018, komentarz do art. 145 k.c.). OczywiScie ustalenie w tym wypadku
wysokoSci wynagrodzenia w odniesieniu do dzialki numer (...) moglo nastapi¢ dopiero po dokladnym okresleniu
szlaku stluzebno$ci. W orzecznictwie -wlasnie w ramach obowigzku orzeczenia o wynagrodzeniu z urzedu- wskazuje
sie, ze w sytuacji, w ktorej uprawniony nie zrzekt sie tego wynagrodzenia i nie zgadza sie na okreSlenie jego wysoko$ci
zgodnie z propozycja zobowiazanego, sad zobligowany jest do przeprowadzenia - réwniez przy wykorzystaniu
uprawnienia przewidzianego w art. 232 zdanie drugie k.p.c. - wszystkich dowodéw przydatnych do prawidlowego
ustalenia rozmiaru tego $wiadczenia (tak np. w postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 2012 roku, I
CSK 242/12). Dodac¢ nalezy, ze w orzecznictwie przyjmuje sie bardzo daleko idace skutki pominiecia rozstrzygniecia
o wynagrodzeniu. Wskazuje sie bowiem, ze niedokonanie przez sad pierwszej instancji w sprawie o ustanowienie
shuzebnosci drogi koniecznej ustalenn dotyczacych wysoko$ci wynagrodzenia oznacza nierozpoznanie istoty sprawy
uzasadniajgce uchylenie postanowienia przez sad drugiej instancji i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
(tak w postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 5 grudnia 2012 roku, I CZ 168/12). Wprawdzie sama apelacja
nie nawigzuje do problematyki wynagrodzenia, ale wynika to z jej caloSciowej wymowy i wniosku, aby droge
konieczna ustanowié¢ przez dzialke numer (...), zatem z calkowitym pominieciem dzialki numer (...). Z apelacji
nie da sie wyczytaé, ze w przypadku poprowadzenia tej drogi przez dzialke numer (...) jej wlaScicielka zrzeka sie
wynagrodzenia. Analizujac te problematyke nie mozna zapominaé, ze rozstrzygniecie o ustanowieniu stluzebnosci
i o wynagrodzeniu za ustanowienie tego prawa cechuje bez watpienia integralno$¢, tzn. koniecznymi elementami
rozstrzygniecia jest zar6wno ustanowienie prawa jak i rownoczesne orzeczenie o wynagrodzeniu, przy czym wysoko$é
tego wynagrodzenia wigze sie nierozerwalnie m.in. z zakresem przestrzennym shuzebnosci i ustalong przez sad



jej trescia. Ta cecha integralnosci nie pozwala, co do zasady, na zaskarzenie orzeczenia jedynie w czesci, a wiec
albo w odniesieniu do ustanowienia prawa albo w odniesieniu do zasadzenia wynagrodzenia. Jezeli zatem mamy
do czynienia z rozstrzygnieciem, ktérego elementy stanowig iunctim, tzn. oba elementy rozstrzygniecia stanowig
calo$t i sa wzajemnie zalezne i wzajemnie uwarunkowane, to w razie zaskarzenia apelacja tylko rozstrzygniecia o
wynagrodzeniu, orzeczenie sadu drugiej instancji powinno obja¢ rozstrzygniecie dotyczace ustanowienia prawa. W
takiej sytuacji sad nie jest zwigzany zakresem zaskarzenia i zakazem reformationis in peius (tak w postanowieniu
Sadu Najwyzszego z dnia 18 maja 2016 roku, V CSK 531/15, dotyczacym wprawdzie stuzebno$ci przesytu, ale majacym
charakter uniwersalny, adekwatny réwniez do shuzebnos$ci drogi koniecznej). Dodaé nalezy, ze skoro zaskarzenie
sprawy co do wynagrodzenia prowadzi do objecia rozstrzygnieciem drugoinstancyjnym takze rozstrzygniecia o
ustanowieniu prawa, to tym bardziej zachodzi relacja odwrotna, w ktorej zaskarzenie rozstrzygniecia co do prawa
laczy sie z rozpoznaniem sprawy takze w zakresie wynagrodzenia, a tu juz z konsekwencjami orzekania o nim z urzedu
i skutkami niedostosowania sie do tego wymogu przez Sad I instancji. Marginalnie, koniczac watek wynagrodzenia
za ustanowienie sluzebnosci, wskaza¢ nalezy, ze wynagrodzenie to moze obejmowa¢ takze element odszkodowawczy,
zatem nie musi sie ograniczy¢ do wynagrodzenia za samo istnienie stuzebnoSci, liczonego przez bieglego M. N.
prosta metoda polegajaca na uwzglednieniu zajetej powierzchni gruntu, ceny metra kwadratowego tego gruntu
oraz wspolczynnika wspolkorzystania. Ten element wynagrodzenia mozemy nazwa¢é ,typowym”, co nie wyklucza
uznania, ze w okoliczno$ciach konkretnej sprawy nie bedzie to w pelni rekompensowaé wlascicielowi nieruchomosci
obcigzonej skutkow ustanowienia na niej shuzebnosci drogi koniecznej. Stanowisko to jest utrwalone w judykaturze,
w ktorej wskazuje sie, ze wynagrodzenie, o jakim mowa w art. 145 k.c., moze takze obejmowaé¢ wyréwnanie
uszczerbku majatkowego, jaki wiasciciel nieruchomosci obciazonej poniost na skutek ustanowienia stluzebnosci
drogowej, jednakze w takim przypadku wlasciciel nieruchomoéci obciazonej powinien wykazaé, ze go ponidst (por.
np. postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 14 lutego 2008 roku, II CSK 517/07). Wskazuje sie, ze zawarte w art.
145 § 1 k.c. pojecie wynagrodzenia powinno by¢ interpretowane elastycznie. Stanowi ono ekwiwalent za znoszenie
cudzego przejazdu i przechodu przez nieruchomoé¢ obcigzong. Powinno uwzgledniac z jednej strony korzys¢ jaka
odnosi nieruchomoé¢ wladnaca oraz niedogodnosci jakie z ustanowienia stuzebnosSci wynikaja dla nieruchomosci
obcigzonej. Wynagrodzenie to nie moze stluzy¢ bezzasadnemu wzbogaceniu kosztem wlasciciela nieruchomosci
wladnacej. Powinno by¢ proporcjonalne do stopnia ingerencji w tre$¢ prawa wlasnoéci. Argumentuje sie rowniez, ze
pojecie wynagrodzenia okreslonego w art. 145 § 1 k.c. jest szersze od odszkodowania. W razie powstania szkody, fakt
ten musi by¢ brany pod uwage przy okreslaniu wysoko$ci wynagrodzenia, jakkolwiek nalezy sie ono wlascicielowi
nieruchomos$ci obcigzonej niezaleznie od poniesionej szkody (por. postanowienia Sagdu Najwyzszego z dnia 26 marca
2018 roku, I CSK 701/17; z dnia 14 grudnia 2018 roku, I CSK 706/17).

Doda¢ nalezy, ze sam sposob zakonczenia spraw o przywrocenie stanu zgodnego z prawem i zaniechanie naruszen
(sprawa II Ca 1231/14 Sadu Okregowego w Kielcach) i o ochrone posiadania (sprawa I C 1097/14 Sadu Rejonowego w
Skarzysku-Kamiennej) nie moze by¢ argumentem przesadzajacym o wykluczeniu w obecnym postepowaniu wariantu
przebiegajacego przez dziatke numer (...). Inne bowiem okoliczno$ci niz okreslone w art. 145 k.c. decydowaty o wyniku
tych postepowan, a ponadto dokonano w nich oceny wedlug stanu z daty éwczesnego orzekania, za$ ustanowienie
sluzebnosci ma charakter ksztaltujgcy ze skutkiem na przyszto$é (od uprawomocnienia orzeczenia). Wskazaé jednak
nalezy, ze sprawy te potwierdzaja, ze dzialtka numer (...) od kilkudziesieciu lat byta skomunikowana z droga publiczna
wlaénie przez dziatke numer (...) i przez szereg lat odbywalo sie to bezkonfliktowo, takze po nabyciu wlasnosci tej
ostatniej dzialki przez B.i W. Z..

Omoéwienia wymaga wreszcie problematyka skutkow obowigzywania w obrocie decyzji administracyjnej (...) z dnia
30 czerwcea 2016 roku, nie udzielajacej E. M. zezwolenia na lokalizacje zjazdu indywidulanego, a wykorzystywanej w
ramach argumentacji zawartej w apelacji. Sad Rejonowy wskazal na mozliwo$¢ zmiany tej decyzji, odwolujac sie do
dowodow zgromadzonych w obecnym postepowaniu, w tym do zeznan Swiadka K. S.. Nie uzyskal jednak dokumentacji
zwigzanej z wydaniem tej decyzji (mimo zarzutéw B. Z. w tym wzgledzie), nie zachowat tez przejrzystosci procedowania
w odniesieniu do obowigzku nalozonego na pelnomocnika wnioskodawcéw wystapienia do Generalnego Dyrektora
z nowym wnioskiem w tej sprawie. Takie zobowigzanie zostalo zawarte w protokole rozprawy z dnia 22 grudnia
2020 roku, jednakze nie opatrzono go zadnym rygorem, a Sad Rejonowy nie nawiazal do niego w uzasadnieniu



zaskarzonego postanowienia. Sad Okregowy uzyskal dokumentacje zwiazang z wydaniem przedmiotowej decyzji (k.
647-696), ktora zostala trafnie oceniona przez pelnomocnika B. Z. w piémie datowanym na 9 pazdziernika 2023
roku (k. 724-726). Lektura tej dokumentacji wskazuje wyraznie, ze autorka wniosku o lokalizacje zjazdu od poczatku
sugerowala, ze nie jest zainteresowana takim zjazdem a wniosek sklada tylko dlatego, aby go nastepnie wykorzystac
w ramach postepowania o droge konieczna. W zlozonych dokumentach wskazala m.in. na to, ze nieruchomos$é
miala od zawsze zapewniony dostep do ul. (...), koszty urzadzenia drogi przez dzialke (...) bylyby ogromne, nikt z
tej strony nie ma dojazdu do domu, a aktualnie toczy sie postepowanie o droge konieczna, w ktéorym domaga sie
ustanowienia stuzebno$ci wlasnie do ul. (...) (por. zwlaszcza pismo wnioskodawczyni datowane na 07.09.2015 roku —
k. 678v-679). Sluszne jest odczucie pelnomocnika uczestniczki, ze wnioskodawcezyni postugujac sie ta argumentacja
yulatwila” Generalnemu Dyrektorowi wydanie decyzji odmownej, dostarczajac argumentéw przeciwko lokalizacji
zjazdu (odebranego w tej decyzji jako kolejne polaczenie z droga publiczng, a nie jedyne), sugerujac takze, ze nie
bedzie sie odwolywaé od decyzji odmownej. O tym, ze istnieja widoki na zmiane decyzji Generalnego Dyrektora
(jak to zalozyt Sad Rejonowy) Swiadcza zeznania §wiadka K. S., ktéry nie jest szeregowym pracownikiem Generalnej
Dyrekeji, skoro w 2014 roku byt zastepcg Dyrektora Oddziatu w K. (por. k. 50). Swiadek wskazal, ze gdyby chodzilo o
obstuge indywidualnego zjazdu w ograniczonym zakresie i bylyby inne okoliczno$ci, to sa gotowi ponownie rozpoznac
nowy wniosek z nadzieja, ze do samej drogi dojazdowej jest mozliwe urzadzenie zjazdu przy pewnych obostrzeniach
(dotyczacych pojazd6w ciezarowych). Dodal, ze nawet przy niezmienionym stanie faktycznym dopuszczaja mozliwosé
wyrazenia zgody z uwagi na interes spoleczny. Argumentowal takze, ze gdy chodzi o zjazd publiczny, to Dyrekcja
podchodzi ostroznie, a zjazd indywidualny nie jest az takim zagrozeniem.

Problematyka skutkow obowiazywania w obrocie tej decyzji, do ktorych kilkukrotnie odwolywal sie w tej sprawie
Generalny Dyrektor, jest do$¢ skomplikowana. Z jednej bowiem strony utrwalone jest stanowisko co do zwigzania
sadu powszechnego decyzja administracyjng uprawnionego organu, niezaleznie od jej merytorycznej poprawnosci
jesli decyzja ta jest ostateczna (por. np. uchwale skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 9 paZzdziernika
2007 roku, III CZP 46/07, OSNC 2008/3/30). Utrwalony jest takze poglad, ze w postepowaniu cywilnym sad nie
jest uprawniony do kwestionowania prawidtowosci i skutkow ostatecznej decyzji administracyjnej, choé¢by zachodzily
w tym zakresie watpliwos$ci, z wyjatkiem decyzji dotknietych tzw. bezwzgledna niewaznoscia (nieistniejacych), to
jest aktéw wydanych przez oczywiScie niewlasciwy organ administracji publicznej lub bez zachowania jakichkolwiek
przepiséw postepowania lub bez podstawy materialnoprawnej, przy czym "brak podstawy materialnoprawnej" nie
oznacza merytorycznej wadliwosci, lecz tylko brak materialnoprawnego uregulowania przedmiotu, co do ktoérego
organ administracyjny orzekl w decyzji (por. dla przykladu wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca 2019 roku,
IT CSK 288/18 i podane tam orzecznictwo dotyczace tej problematyki). Oczywistym zatem jest, ze ten ,brak postawy
materialnoprawnej” nie moze dotyczy¢ przyczyn odmowy zgody na lokalizacje zjazdu. Z drugiej z kolei strony
mamy $wiadomo$¢, ze wnioskodawczyni uzyskala te decyzje w sposéb instrumentalny, nie bedac w rzeczywistosci
zainteresowana uzyskaniem zezwolenia, nie wyczerpala zreszta dostepnej drogi administracyjnej, nie odwolujac sie
do sadu od tej decyzji. Co wiecej, z materialu dowodowego rzeczywiscie wynika to na co wskazal Sad Rejonowy, ze
wnioskodawezyni moze wystapi¢ z ponownym wnioskiem o wydanie decyzji w tym przedmiocie, z powolaniem sie na
nowe okoliczno$ci i nie jest wykluczone, ze w przypadku takiego wniosku, gdy chodzi o zjazd indywidualny taka decyzja
pozytywna zostanie wydana. W materiale dowodowym pojawily sie takze informacje, ze sgsiadka wnioskodawcow
i uczestniczki H. R. (1) uzyskala zezwolenie na wykorzystywanie drogi dojazdowej zwirowej jako dojazdu od tej
strony do swojej nieruchomogci. Kwestii tej ostatecznie Sad Rejonowy nie wyjasnil, w tym czy okoliczno$ci uzyskania
takiej zgody byly odmienne od tych, ktére zadecydowaly o decyzji odmownej w stosunku do dziatki numer (...)
(por. szczatkowe dane z Generalnej Dyrekcji k. 50). Tymczasem w orzecznictwie sadéw administracyjnych wskazuje
sie, ze co prawda udzielenie zezwolenia na lokalizacje zjazdu do nieruchomosci jednego podmiotu nie przesadza
o koniecznoéci wydania takiej samej decyzji w stosunku do innego podmiotu, jednakze w przypadku zgody na
lokalizacje zjazdu na przedmiotowym odcinku drogi i jego wykonanie, kolejne decyzje wydawane w tej materii maja
niejako "przetarty szlak", z uwagi wlasnie na réwne traktowanie podmiotéw oraz poniekad juz rozpatrzone kwestie
bezpieczenstwa w ruchu drogowym na danym odcinku drogi (tak w wyroku NSA z dnia 13 paZdziernika 2020 roku, I
OSK 2932/18). Co istotne, wykladnia art. 29 ustawy z dnia 21 marca 1985 roku o drogach publicznych, Dz.U.2023.645
t.j. prowadzi do bardzo waskiego ujmowania przez sady administracyjne kregu os6b moggcych by¢ wnioskodawcami



i uczestnikami takiego postepowania. Niewatpliwie nie naleza do nich wlasciciele sasiednich nieruchomosei, w tym
wypadku choéby B. Z., a statusu wnioskodawcy niekiedy odmawia sie nawet osobom, ktéorym do nieruchomosci
przystuguje tytul prawny w postaci stuzebnoéci drogi koniecznej (tak w niektérych orzeczeniach — por. np. wyro NSA
z dnia 6 lipca 2017 roku, I OSK 2626/15). W tej sytuacji, gdy w zasadzie wylacznie wnioskodawczyni E. M. moze
zainicjowaé ponowne postepowanie administracyjne w przedmiocie zgody na lokalizacje zjazdu z dziatki numer (...)
na dzialke numer (...), a tego nie robi od kilku lat, zdaniem Sadu Okregowego mozliwe jest zastosowanie w stosunku
do niej swoistej ,,presji dowodowej”. Ta ,presja” polegalaby na zobowiazaniu do wystapienia do (...) z ponownym
wnioskiem o zezwolenie na lokalizacje zjazdu z powolaniem sie na nowe okoliczno$ci (do ktérych moze naleze¢ np.
to, ze planowany zjazd nie ma stanowi¢ kolejnego polgczenia z droga publiczng tylko polgczenie jedyne, ze po jego
wykonaniu na dzialce numer (...) zajdg zmiany w postaci urzadzenia na niej drogi koniecznej, ze po poprzednim
wydaniu decyzji stan prawny ulegl zmianie, bo od 2018 roku obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z ktérym dzialka numer (...) jest przeznaczona m.in. na zabudowe ustugowa, mieszkaniowa,
na droge wewnetrzna, a realizacja tych funkeji nie jest mozliwa bez polaczenia z droga publiczna w postaci wykonania
zjazdu po uzyskaniu stosownego zezwolenia na jego lokalizacje, wreszcie to, ze doszlo do nier6wnego potraktowania
wlascicieli nieruchomosci przyleglych do drogi publicznej, bowiem sasiadka H. R. (2) uzyskala takie zezwolenie
a jej dotychczas odmoéwiono). Tego rodzaju zobowiazanie do uruchomienia postepowania administracyjnego w
zakre$lonym terminie powinno by¢ opatrzone wyraznym rygorem (czego zabraklo w dotychczasowym procedowaniu
Sadu I instancji). Najwlaéciwszym wydaje sie nie rygor zawieszenia postepowania na podstawie art. 177 § 1 pkt 6
k.p.c. (bo ten przepis nie dotyczy brakow dowodowych), tylko rygor z art. 233 § 2 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c,,
zatem mozliwo$ci niekorzystnej dla wnioskodawcow oceny odmowy przedstawienia dowodu (w tym wypadku dowodu
nieskutecznej proby uzyskania zezwolenia w oparciu nowy wniosek i nowe okoliczno$ci sprawy). Oczywiécie samo
niedostosowanie sie do tego obowigzku dowodowego nie byloby réwnoznaczne z ustanowieniem drogi koniecznej
przez dzialke numer (...), tylko z pozbawieniem wnioskodawcéw -na potrzeby niniejszego postepowania- argumentu
prawnego w postaci braku zgody zarzadcy drogi na lokalizacje zjazdu. Dalej pozostawalaby otwarta ocena czy dojazd
do dzialki numer (...) przez dziatke numer (...) bylby dojazdem odpowiednim w $wietle art. 145 k.c. Gdyby za$ takie
nowe postepowanie zostalo uruchomione, to ostatecznie moze okazaé sie konieczne poczekanie na jego koncowy
wynik, oile inne przeprowadzone dowody zdaniem Sadu Rejonowego nie wykluczylyby wariantu poprowadzenia drogi
koniecznej z wykorzystaniem dzialki numer (...) z innych przyczyn niz brak zezwolenia na lokalizacje zjazdu. Gdyby
za$ w takim ponownie przeprowadzonym postepowaniu okazalo sie, ze wnioskodawczyni nie zdola uzyskaé decyzji
pozytywnej (zezwolenia na lokalizacje zjazdu), a co do jej rzeczywistych staran o uzyskanie zezwolenia i wyczerpania
dostepnych §rodkéw prawnych nie bytoby zastrzezen (chocby takich jakie budzi jej aktywno$é w tym juz zakoniczonym
postepowaniu), to taka decyzja nie moglaby by¢ juz zbagatelizowana, w szczegdlnoSci gdyby te odmowne przyczyny
nawigzywaty do zagrozenia bezpieczenstwa w ruchu drogowym. Sad Okregowy sygnalizuje, ze problematyka ta byta
rozwazana przez Sad Najwyzszy m.in. w postanowieniu z dnia 19 lipca 2019 roku, wydanym w sprawie II CSK 492/18,
w ktérym, takze w odwolaniu do wezedniejszego orzecznictwa wskazano, ze jesli nawet nieruchomo$¢ przylega do drogi
publicznej, to dopuszczalne bedzie ustanowienie drogi koniecznej przez grunty sasiednie; niezbedne jest wowczas
dokonanie stosownej weryfikacji, zwtaszcza co do ograniczen administracyjnych zwiazanych z urzadzeniem zjazdu.
Nie jest bowiem odpowiednim dostep, ktoéry stwarza zagrozenie w ruchu drogowym (por. tez postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 7 lipca 1999 roku, II CKN 786/98, OSNC 2000/2/34). Z kolei w sprawie II CSK 69/19, w
postanowieniu z dnia 9 wrze$nia 2020 roku Sad Najwyzszy wskazal, ze uprawnienie wlaéciciela do zapewnienia jego
nieruchomosci dostepu do drogi publicznej ma charakter bezwzgledny w tym znaczeniu, ze zastosowanie przepiséw
prawa administracyjnego nie moze prowadzi¢ do pozbawienia nieruchomosci w ogble dostepu do drogi publicznej, gdy

ze wzgledu na polozenie nieruchomosci nie ma technicznej mozliwoSci poprowadzenia szlaku stuzebnego po innych
nieruchomosciach. Natomiast w przypadku, gdy istnieja ré6zne warianty przebiegu drogi koniecznej, przepisy prawa
administracyjnego nie moga by¢ ignorowane, a sad nie jest wladny do zastepowania organéw administracyjnych w
ich kompetencjach. Doda¢ nalezy, ze w przypadku ponownej decyzji odmownej, ,podtrzymanej” w ramach kontroli
sadéw administracyjnych, nalezaloby rozwazy¢ czy wyklucza ona jedynie ruch pojazdéw czy takze ruch pieszych, a w
przypadku uznania, ze nie wyklucza ona ruchu pieszych rozwazania wymagaloby czy celowe jest rozdzielanie szlakoéw
stuzebnosci, jeden tylko dla dojazdu przez dzialke numer (...) oraz drugi tylko dla przechodu przez dziatke numer (...).



Na marginesie wskaza¢ nalezy, ze w ksiedze wieczystej prowadzonej dla dzialki numer (...) nadal figuruja jako
wlasciciele B. Z. i W. Z. na zasadzie malzenskiej wspdlnoSci majatkowej. Sad Okregowy nie odnalazl w aktach
sprawy ani aktu zgonu W. Z., ani postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku po nim (lub aktu po$wiadczenia
dziedziczenia). W postepowaniach sadowych regulujgcych stosunki prawnorzeczowe, a za takie uchodzi sprawa
o ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej, udzial spadkobiercow ujawnionego w ksiedze wieczystej whasciciela
nieruchomodci, ktéra moze by¢ obciazona shuzebnoscia, ich legitymacja do udzialu w postepowaniu sgdowym nie
powinny ogranicza¢ sie do ustnego wskazania na terminie rozprawy, ze ,nie wszystkie strony zostaly prawidlowo
wskazane” i do podania danych os6b dotychczas nie uczestniczacych w postepowaniu (por. k. 275). W tym zreszta
wypadku osoby te do dzi$ nie zajely zadnego stanowiska w sprawie, nie zlozyly zadnego pisma procesowego (za
wyjatkiem informacji o zmianie adresu — k. 515), nie stawily sie na zaden termin rozprawy. Nie da sie zatem
ustali¢ — gdyby byly spadkobiercami W. Z. — czy zajmuja takie samo stanowisko jak B. Z., czy oponuja wnioskowi o
przeprowadzenie stuzebnosci przez dziatke numer (...) i z jakich przyczyn.

Wszystkie te okoliczno$ci, w znaczacej cze$ci pominiete w ustaleniach faktycznych i argumentacji Sadu Rejonowego,
prowadza do wniosku, ze wybér jednego z wariantéw drogi koniecznej dla dzialki numer (...) jest zadaniem
znacznie trudniejszym niz by na to wskazywala lektura uzasadnienia zaskarzonego postanowienia. Z uwagi na
sposo6b zakonczenia postepowania apelacyjnego, oczywiscie nie bylo rola Sadu Okregowego przesadzanie juz na tym
etapie postepowania, ktory z wariantéw poprowadzenia drogi koniecznej jest odpowiedni w $wietle art. 145 k.c. (co
wymagaloby istotnego uzupekienia postepowania dowodowego, dokonywania szeregu ustalen po raz pierwszy).

Podkre$li¢ nalezy, ze sprawy o ustanowienie drogi koniecznej cechuja sie duza kazuistyka, konieczno$cia
uwzglednienia wszystkich okoliczno$ci danej sprawy oraz obowigzkiem dzialania sadu z urzedu, wykraczajacym poza
skladane wnioski, czego potwierdzeniem jest to, Ze sad nie jest zwigzany zlozonym wnioskiem co do proponowanego
szlaku stuzebnosci i moze ustanowi¢ stuzebnoéc¢ takze takim szlakiem, ktérego wnioskodawcy nie proponowali, czy
ktéremu wrecz wyraznie oponowali. Tym wazniejsze zatem jest zebranie przez sad orzekajacy kompletnego materiatlu
dowodowego, po to, aby — bez narazenia sie na zarzut dowolnosci czy niewyjaénienia wszystkich okolicznoéci sprawy
- méc nastepnie rzetelnie rozwazy¢ kazdy z tych wariantéw i wybrac ten, ktory najlepiej wypelnia kryteria okreslone
w art. 145 k.c. Tymczasem Sad Rejonowy, przy pominieciu szeregu niezbednych czynnoSci z zakresu postepowania
dowodowego, przy pobieznej analizie caloksztaltu okoliczno$ci, dokonal ustanowienia drogi koniecznej w sposéb
calkowicie odbiegajacy od kilkudziesiecioletniego stanu faktycznego i to bez okreélenia jej dokladnego przebiegu,
wreszcie bez orzeczenia o wynagrodzeniu, mimo ze wlascicielka dzialki (...) wyraznie sie go nie zrzekta. Dokonal
zestawienia dwdch wariantoéw ustanowienia stuzebnosci w sposéb schematyczny, nie dysponujac pelnym materialem
dowodowym, pomijajac szereg okoliczno$ci, ktéore wymagaly rozwazenia, a na ktéore wskazal Sad Okregowy w
powyzszych rozwazaniach. Brak wlasciwej rekonstrukeji stanu faktycznego przez Sad Rejonowy, fragmentaryczne
ustalenie niektorych okolicznos$ci w oparciu o cze$¢ materialu dowodowego, bez wyjaénienia merytorycznej decyzji w
sposob dajacy mozliwosé jej kontroli sprawia, ze Sad ten nie rozpoznal istoty sprawy. Taka sytuacja, okre§lona w art.
386 § 4 k.p.c., ma miejsce wtedy, gdy rozstrzygniecie Sadu I instancji nie odnosi sie do tego, co bylo przedmiotem
sprawy, poniewaz sad zaniechal zbadania materialnej podstawy zadania albo merytorycznych zarzutéw strony.
Dochodzi do niej takze gdy sad nie rozpoznal zadah w aspekcie wszystkich twierdzen strony (por.m.in. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 23 wrzeSnia 1998 roku, II CKN 897/97, OSNC 1999/1/22; z dnia 12 lutego 2002 roku, I CKN
486,/00, OSP 2003/3/36; z dnia 17 listopada 2004 roku, IV CK 229/04; z dnia 21 pazdziernika 2005 roku, III CK
161/05; z dnia 11 sierpnia 2010 roku, I CSK 661/09). W sprawie o ustanowienie drogi koniecznej obowiazkiem sadu jest
rozwazenie, niezaleznie od tresci zgloszonego wniosku i inicjatywy dowodowej uczestnikow, wszystkich mozliwych
potaczen nieruchomosci pozbawionej dostepu do drogi publicznej z taka drogg i wyznaczenie przebiegu stuzebnoéci
w taki sposdb, aby przy uwzglednieniu potrzeb nieruchomo$ci izolowanej, droga konieczna stanowila jak najmniejsze
obcigzenie nieruchomoSci, przez ktérag przebiega, a w przypadku okre§lonym w art. 145 § 2 zdanie drugie k.c. obcigzata
nieruchomoéé, ktéra byla przedmiotem czynno$ci prawnej, o ile nie jest to nieracjonalne. Wskutek opisanych wyzej
uchybien Sadu Rejonowego nie jest mozliwy do odparcia zarzut apelacji naruszenia przez ten Sad przepiséw prawa
materialnego (art. 145 k.c.). Sad Okregowy nie dysponowat dostatecznym materialem dowodowym, aby koncowo
przeanalizowa¢ wymienione wyzej kwestie. Badanie przez Sad odwolawczy wszystkich wariantéw drogi koniecznej



oraz dokonywanie po raz pierwszy ich oceny przez pryzmat przepisow art. 145 § 1, 2 i 3 k.c., wraz z prowadzeniem
w tym kierunku dowodéw w postepowaniu drugoinstancyjnym oznaczaloby zastapienie sadu pierwszej instancji w
prawidlowym rozpoznaniu sprawy co do jej istoty, a wowczas postepowanie sagdowe staloby sie w rzeczywistosci
jednoinstancyjne (por. postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 13 listopada 2014 roku, V CZ 73/14; z dnia 21
maja 2014 roku, II CZ 8/14; z dnia 9 pazdziernika 2014 roku, IV CZ 70/14; czy z dnia 20 lutego 2015 roku, V CZ
119/14). Dokonanie wyboru wlasciwego szlaku drogi koniecznej wymaga niejednokrotnie obszernego postepowania
dowodowego, a nalozenie na sad obowigzku dzialania z urzedu oznacza, iz sad nie moze skutecznie powolaé sie na
brak udowodnienia przez wnioskodawce czy uczestnika danej okoliczno$ci (pomijajac te czynnoSci, ktorych z urzedu
dokona¢ nie mozna — w tym wypadku oméwiony wplyw decyzji odmawiajacej zezwolenia na lokalizacje zjazdu).
Dowdd z opinii bieglego ze wzgledu na jego skladnik w postaci wiadomosci specjalnych jest dowodem tego rodzaju, ze
nie moze by¢ zastapiony inng czynno$cia dowodowa, np. przestuchaniem §wiadka. W niniejszej sprawie takie kwestie
jak: potrzeby nieruchomos$ci wladnacej, skutek obcigzenia ewentualng stuzebno$cia, zobrazowanie mozliwej trasy
stuzebnos$ci na mapie geodezyjnej, rodzaj, zakres i koszty czynno$ci niezbednych do wykonania na gruncie celem
urzadzenia przejazdu oraz wynagrodzenie za ustanowienie stluzebno$ci powinny by¢ przedmiotem kompleksowe;j
oceny bieglych, przy czym te potrzebe nalezy odnosi¢ do wszystkich rozwazanych wariantéw ustanowienia stuzebnosci
a nie tylko do jednego z nich (zob. uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 2 kwietnia 2014 roku,
IV CSK 450/13). Do nierozpoznania istoty sprawy niewatpliwie dochodzi takze wowczas, gdy Sad I instancji
ustanawia stuzebno$ci ,,na nieruchomosci”, zatem nie oznaczajac jej konkretnego szlaku, a takze gdy pomija kwestie
wynagrodzenia za ustanowienie sluzebno$ci.

Z tych przyczyn Sad Okregowy doszedt do wniosku, ze konieczne stalo sie uchylenie zaskarzonego postanowienia
w caloSci i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania, z pozostawieniem temu Sadowi
rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego (art. 386 § 4 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c., a w zakresie kosztow
przy uwzglednieniu dodatkowo art. 108 § 2 k.p.c.).

(...)



