Sygn. akt II Ca 1682/18
POSTANOWIENIE
Dnia 5 marca 2019 1.
Sad Okregowy w Kielcach IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Magdalena Bajor-Nadolska
Sedziowie: SSO Hubert Wicik (spr.)
SSO Rafal Adamczyk
Protokolant: starszy protokolant Beata Wodecka
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 5 marca 2019 r. sprawy
z wniosku M. C.iJ. C.
z udzialem A. B., M. K, B. B. (1), S. R, P. R., M. R. (1), R. M., Gminy S.
o ustanowienie sluzebnosci drogi koniecznej
na skutek apelacji uczestniczek M. K.1i B. B. (1)
od postanowienia Sagdu Rejonowego w Skarzysku - Kamiennej
z dnia 7 wrzeénia 2018 r. sygn. akt I Ns 961/15

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

ITCa 1682/18

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 7 wrze$nia 2018 roku, wydanym w sprawie I Ns 961/15, Sad Rejonowy w Skarzysku-
Kamiennej :

L. narzecz kazdoczesnego wlasciciela polozonej w S. przy ul. (...) nieruchomo$ci skladajacej sie z dzialek oznaczonych
w ewidencji gruntéw numerami (...) dla ktérych w Wydziale Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Skarzysku-
Kamiennej jest urzadzona ksiega wieczysta (...), ustanowil stuzebno$§¢ drogi koniecznej polegajaca na prawie
przechodu i przejazdu obciazajaca dzialki:

- polozong w S. przy ul. (...) oznaczong w ewidencji gruntéw numerem (...) dla ktérej w Wydziale Ksiagg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Skarzysku-Kamiennej jest urzadzona ksiega wieczysta (...), stanowiaca pas gruntu o powierzchni

170m( 2) zawarty pomiedzy punktami(...) na mapie geodety uprawnionego M. S. przyjetej do Panstwowego Zasobu

Geodezyjnego i Kartograficznego Starosty (...) w dniu 6 czerweca 2018 roku (numer ewidencyjny(...));

- polozong w S. przy ul. (...) oznaczong w ewidencji gruntéw numerem (...) dla ktérej w Wydziale Ksiag Wieczystych
Sadu Rejonowego w Skarzysku-Kamiennej jest urzadzona ksiega wieczysta (...), stanowiacg pas gruntu o powierzchni



47m(2), zawarty pomiedzy punktami (...)na mapie geodety uprawnionego M. S. przyjetej do Panstwowego Zasobu

Geodezyjnego i Kartograficznego Starosty (...) w dniu 6 czerwca 2018 roku (numer ewidencyjny (...));
II. tytulem wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci zasadzil od wnioskodawcy M. i J. malzonkéw C. solidarnie:

- na rzecz uczestniczki B. B. (1) kwote 1.360 (jeden tysigc trzysta sze$édziesiat) ztotych platng w terminie 7 dni od
uprawomocnienia sie niniejszego orzeczenia;

- na rzecz uczestniczek A. K. i M. K. kwote po 2.465 (dwa tysigce czterysta sze$cdziesiat piec) zlotych na rzecz kazdej
z nich, platng w terminie 7 dni od uprawomocnienia sie niniejszego orzeczenia;

ITI. nakazal $ciggnaé na rzecz Skarbu Panstwa kasa tut. Sadu od wnioskodawcow M. i J. malzonkéw C.
solidarnie kwote 4.490,36 (cztery tysiace czterysta dziewiecdziesiat zlotych 36/100) zlotych tytulem zwrotu wydatkow
tymczasowo poniesionych przez Skarb Panstwa;

IV. zasadzil od wnioskodawcow M. i J. malzonkéw C. solidarnie na rzecz uczestnikow S. R., P. R., M. R. (1), R. M.
solidarnie kwote 497 (czterysta dziewiectdziesiagt siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztoéw postepowania;

V. orzekl, ze w pozostalym zakresie uczestnicy ponosza koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.

Sad Rejonowy ustalil, ze wlaScicielami nieruchomosci obejmujacej dzialki nr (...) o powierzchni 0,3247 ha, stanowiace
grunt rolny, zabudowany polozony przy ul. (...) w S., na zasadzie wspolnosci ustawowej majatkowej malzeniskiej sa M.
C.1iJ.C.. Na dzialce nr (...) usytuowany jest dom jednorodzinny wybudowany okolo 1956 roku i budynek gospodarczy
wybudowany w 1974 roku. Wlascicielkami nieruchomosci stanowiacej dzialke nr (...) o powierzchni 0,5600 ha,
obejmujaca uzytki rolne, zabudowang polozong przy ul. (...) w S., sa M. K. i A. B. (poprzednio K.) w udzialach po
1/> kazda z nich. Z kolei wlascicielka nieruchomosci obejmujacej dziatke nr (...) o powierzchni 0,0922 ha polozonej
przy ul. (...) w S. jest B. B. (1). Wla$cicielami nieruchomosci oznaczonej jako dzialki nr (...) o powierzchni 0,5867 ha,
obejmujacej grunt rolny, polozonej przy ul. (...) w S. sa: S. R., M. R. (1), R. M. oraz P. R. - nastepcy prawni M. R. (2).
Wlaécicielem nieruchomosci obejmujgcej dziatke nr (...) jest Gmina S.. Dzialka nr (...) nie graniczy z nieruchomoscia
wnioskodawcow, przylega bezposrednio do drogi publicznej — ul. (...). Dzialka nr (...) nie stanowi drogi (ani publicznej
ani wewnetrznej). Nie planuje sie rowniez wybudowania drogi na jej terenie. Wedlug rodzaju uzytku stanowi ona
grunt rolny i le$ny. Zgodnie z obowiazujacym dla tego terenu miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
zwanym ,,08rodek (...) na obszarze miasta S. zatwierdzonym Uchwala (...)Rady Miasta S. z dnia 15 maja 2014
roku dzialka nr ewid. (...)przeznaczona zostala w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego pod tereny:
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN2), pensjonatoéw, hoteli, o§rodkéw wypoczynkowych (UP), gtéwnego
ciggu spacerowego ( (...)), zieleni urzadzonej (ZP1) i wod powierzchniowych (WS4).Realizacja zadania polegajacego
na budowie drogi koniecznej w lokalizacji zgodnej z uchwalg numer (...) Rady Miasta z dnia 15 maja 2014 roku w
sprawie uchwalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego pn.: Oérodek (...) na obszarze miasta S.
nie jest na dzien dzisiejszy wpisana do Wieloletniej Prognozy Finansowej Gminy S. na lata 2017-2031. Nieruchomo$¢
wnioskodawcow obejmujaca dzialki nr (...) polozona jest przy ul. (...), przy czym nie dochodzi bezposrednio do tej
ulicy. Polozona jest w kierunku pélnocnym, zabudowana budynkiem mieszkalnym oraz gospodarczym w bardzo zlym
stanie technicznym. Na szerokosci objetej wnioskiem dzialki, od strony ul. (...) od zachodu w stosunku do objetej
wnioskiem nieruchomosci znajduje sie nieruchomosé uczestniczki M. K. i A. B. (poprzednio K.) obejmujaca dzialke nr
(...), za$ od wschodu nieruchomos¢ uczestniczki B. B. (1) stanowigca dzialke nr (...). Z nieruchomo$ci tych wydzielona
jest gruntowa droga dojazdowa, na ktorej widoczne sa Slady korzystania. Droga przebiega wzdluz plotu metalowego z
siatki. Plot ten nalezy do uczestniczki B. B. (1), zostal postawiony przez jej ojca w latach 80-tych XX wieku. Taki stan
istnial w dacie wszczecia sporu w sprawie niniejszej. W toku postepowania uczestniczki deklarowaly rozgraniczenie
dzialek stanowiacych ich wlasnoé¢ wedtug granic prawnych i ustawienie plotu w linii granicznej, co doprowadziloby do
likwidacji opisanego szlaku. Budynek mieszkalny drewniany nalezacy do uczestniczek M. K. A. B. jest niezamieszkany.
Na czeéci chodnika widoczna i zaznaczona przez geodete jest granica pomiedzy dzialkami. Szeroko$¢ wjazdu na
wysokosci ogrodzenia uczestniczki B. B. (1) wynosi 2,70 m. Nieruchomo$¢ wnioskodawcow jest ogrodzona plotem



z siatki metalowej postawionym na slupkach metalowych bez podmuréwki z otwierana brama o szerokosci 4,10
m. W kierunku od bramy widoczne sa $lady korzystania z wjazdu ulozonego z plyt betonowych. Nieruchomo$é
wnioskodawcow jest przegrodzona plotem wewnetrznym na calej szerokosci dzialki. W kierunku pénocnym, od
granicy zachodniej ustawiona jest brama metalowa. Przy ogrodzeniu od strony péinocnej i od zachodu widoczne sg
ruiny budynku gospodarczego, przy czym od strony péinocnej cze$é ogrodzenia wykonano z plyt betonowych. W
kierunku p6Inocnej granicy dzialki, w odleglo$ci kilkudziesieciu metréw w poprzek dzialki przechodzi linia wysokiego
napiecia 110 kW. W terenie widoczny jest palik drewniany, ktéry wyznacza granice. Dalej w kierunku p6éinocnym
dzialke porastaja drzewa i krzewy, widoczne jest znaczne obnizenie terenu, ktore przebiega w kierunku rzeki K.. W
kierunku wschodnim od nieruchomos$ci wnioskodawcéw znajduje sie nieruchomos$é nastepcoéw prawnych M. R. (2)
obejmujaca dzialki nr (...). W czeSci nieruchomo$é poro$nieta jest lasem, jest niezabudowana. Dalej za nieruchomo$cia
spadkobiercow M. R. (2) polozona jest dzialka stanowigca wlasno$¢ Gminy S.. Dzialka ta ma szeroko$é okolo 14 m
i przylega do ul. (...). Jest ona poro$nieta samosiejkami. Na date ogledzin z uwagi na zaro$la i drzewostan nie bylo
mozliwe przejScie dzialka stanowiacg wlasno$é nastepcoOw prawnych M. R. (2) do ul. (...). Na nieruchomoéci Gminy
S. widoczny jest fragment od granicy wschodniej wykorzystywany jako droga gruntowa prowadzaca od ul. (...) w
kierunku pénocnym. Stup linii napowietrznej SN zlokalizowany na dzialce nr (...) polozonej przy ul. (...) w S. jest
slupem czynnej linii elektroenergetycznej relacji (...) B. — S.. W Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego
miasta S. pn.: ,, O$rodek (...)” przedmiotowa linia przeznaczona jest do likwidacji w zwigzku z planowana budowa
zbiornika wodnego. Powyzsza przebudowa ma polegaé na demontazu sieci napowietrznej i budowie linii kablowej SN
po nowej trasie wzdhuz istniejacych ciagdw komunikacyjnych. Ewentualny termin przebudowy przedmiotowej linii
jest uzalezniony od realizacji inwestycji umieszczonej w MPZP pn.: ,, Osrodek (...)”, przy czym jak wyzej wskazano
termin tej inwestycji jest nieokreslony. Wnioskodawcy w celu dojazdu do nieruchomosci obejmujacych dzialki nr
(...) korzystaja obecnie z pasa gruntu utworzonego z cze$ci dzialek nr (...). Szerokosé tej drogi na szkicu polowym
sporzadzonym przez bieglego geodete w punktach od 93-91 (po prostopadtej) wynosi 2,50 m, od punktu 84 do rogu
budynku nr (...) (punkt 88) wynosi 3,24 m, od punktu 82 do punktu 80 (na dlugosci 48,81 m) wynosi 2,44 m.
Droga ta umozliwia dojazd do nieruchomosci wnioskodawcéw samochodem osobowym. Nie byla przedmiotem sporu
okoliczno$é, ze wnioskodawcy przechodzili i przejezdzali przez dzialki nr (...). Droga ta ma w zasadzie charakter drogi
gruntowej, ale posiada fragmenty utwardzone zwirem. Polozenie tej drogi sugeruje, ze zostala ona wydzielona za zgoda
wlascicieli wszystkich nieruchomosci i istnieje od doéé¢ dlugiego czasu. Z drogi wydzielonej z dzialki nr (...) oprocz
wlascicieli nieruchomosci obejmujacych dzialki nr (...), korzysta réwniez wlasciciel dzialki nr (...) w celu dojazdu do
budynku gospodarczego z garazem. Celem zaznaczenia projektow przebiegu drogi koniecznej Sad dopuécit dowod z
opinii bieglego geodety M. S.. Biegla sporzadzila opinie wraz z zalaczonymi do niej mapami z propozycjami obciazen
dzialek sluzebno$cia na rzecz nieruchomosci obejmujacej dzialki nr (...), na ktoérych w sposéb rzetelny przedstawila
polozenie nieruchomo$ci wnioskodawcow oraz drog prowadzacych do drogi publicznej. Sad dopuscil tez dowod z
opinii bieglego do spraw budownictwa celem ustalenia kosztéw budowy drogi stuzebnej w wariantach zaznaczonych
przez geodete na projekcie, celem ustalenia wplywu ustanowienia stluzebnosci na warto$¢ nieruchomoscei a takze
wartoSci odszkodowania naleznego wlaScicielom gruntéw w przypadku ustanowienia stuzebnos$ci. W tresci opinii
biegly M. N. wskazal, ze warto$¢ stluzebnos$ci gruntowej drogi koniecznej na rzecz wlasciciela dziatki nr (...), tj.
zmniejszenie warto$ci dzialki wynosi 4.930 z}l. Natomiast warto$¢ shuzebnosci gruntowej drogi koniecznej na rzecz
wlaéciciela dzialki nr (...), tj. zmniejszenie wartoSci dzialki wynosi 1.623,19 zt. W przypadku za$§ nieruchomoSci
obejmujacej dzialki nr (...) warto$¢ stuzebnos$ci gruntowej drogi koniecznej na rzecz wlasciciela dziatek nr (...), tj.
zmniejszenie warto$ci nieruchomogci wyniesie 14.430 zl. Koszt wykonania drogi koniecznej w przypadku dzialek o nr
ew. 821 86, przyjmujac koszt nowej nawierzchni wynosi 3.410 zl. W celu wykonania drogi koniecznej na dzialkach nr
(...) nalezy najpierw wykarczowac znajdujace sie na niej drzewa i krzaki, a nastepnie nalezy wykona¢ sama droge wraz
z podbudowa. Koszt wykonania drogi wynosi 6.830 zl. Calo$¢ kosztow zwigzanych z wynagrodzeniem za ustanowienie
i wykonanie drogi koniecznej przez dziatki nr (...) wynosi 9.960 zl, zas przez dzialki nr (...) wynosi 20.740 zk.

W tych okoliczno$ciach faktycznych Sad Rejonowy uznal wniosek o ustanowienie shuzebnoéci za zasadny, bowiem
bezspornym jest, ze nieruchomo$¢ wnioskodawcow (dzialki nr (...)) nie ma bezposredniego dostepu do drogi
publicznej. Odwolal sie do gruntowej drogi dojazdowej wydzielonej z dzialek nr (...), z ktorej korzystali wnioskodawcy
a jej szeroko$¢ zostala zamierzona przez bieglg geodete, przyjmujac, ze zostala ona wydzielona za zgoda wlascicieli



wszystkich nieruchomosci i istnieje od do$¢ dlugiego czasu, a korzysta z niej oprocz wiascicieli nieruchomosci
obejmujacych dziatki nr (...), rowniez wlaSciciel dziatki nr (...) w celu dojazdu do budynku gospodarczego z garazem.
Analizujac pojecie odpowiedniego dostepu, Sad Rejonowy przyjal, ze zalezy on od potrzeb nieruchomos$ci wymagajacej
drogi koniecznej, a w tym wypadku potrzeby nieruchomosci wltadnacej polegaja na koniecznos$ci dostepu w zwiazku z
wywozem $mieci, dowozu opalu, czy wjazdu samochodu osobowego. Te za$ potrzeby - zdaniem Sadu — w zupelnosci
zapewnia polaczenie z droga publiczna, ktdre przebiega przez dzialki nr (...), a ktére obejmuje pasy gruntu zawarte
(2)

)

miedzy punktami: (...) o powierzchni 170 m" *’ na nieruchomosci obejmujacej dzialke nr (...) i pas gruntu zawarty

miedzy punktami:(...)o powierzchni 47 m{ 2 )na nieruchomosci obejmujacej dzialke nr (...). Dokonujac wyboru
wariantu przebiegu drogi koniecznej przez nieruchomos$é stanowiaca dzialki nr (...), Sad Rejonowy wskazal, ze
wzial pod uwage dotychczasowy sposéb korzystania z niej przez wnioskodawcow oraz calos$é kosztow zwigzanych
z wynagrodzeniem za ustanowienie i wykonanie drogi koniecznej a takze wplyw ustanowienia stluzebnos$ci na
nieruchomoéci obciazane. Wskazal, ze wysoko$¢ wynagrodzenia zasadzonego na rzecz kazdej z uczestniczek wynika
z opinii bieglego ds. wyceny nieruchomosci i budownictwa M. N., ktora nie zostala przez zadng ze stron skutecznie
zakwestionowana.

Apelacje od tego postanowienia wywiodly uczestniczki M. K. i B. B. (1), zaskarzajgc go w catoSci, wnoszac o jego
uchylenie wzglednie zmiane i ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej przez dzialke nr (...) stanowiaca wlasnoéc
Gminy S. i poprzez 8 m (poprzecznie) dlugos$ci i 3 metry szerokoS$ci przez sgsiednia dzialke nr (...) stanowiaca wlasno$é
nastepcow prawnych M. R. (2). Zaskarzonemu postanowieniu zarzucily naruszenie przepis6w prawa materialnego, tj.
art. 145 § 11 2 k.c. polegajace na blednej wykladni i niewlasciwym zastosowaniu pojec :

a) brak odpowiedniego dostepu nieruchomos$ci wladnacej do drogi publicznej, w sytuacji gdy droge konieczna
poprowadzi¢ mozna przez dzialke nr (...) Gminy S., na ktorej znajduje sie 4 metrowa droga gruntowa, powszechnie
dostepna, urzadzona i wykorzystywana, prowadzaca (z wykorzystaniem przejazdu w poprzek dzialki nr (...) nastepcow
M. R. (2)) wprost do dzialek i domu wnioskodawcow

b) brak odpowiedniego dostepu oraz poprowadzenie stuzebnoéci drogi koniecznej z najmniejszym obciazeniem
gruntéw, przez ktore droga ma prowadzi¢ w sytuacji, gdy sad przeprowadzil droge konieczng przez siedliska
uczestniczek B. B. (1) i M. K..

Skarzace wskazaly, ze nie ma przeszkdéd do poprowadzenia drogi koniecznej przez dzialke Gminy i powinien to by¢
III wariant drogi koniecznej, ktéry Sad Rejonowy pomingl, mimo Ze malzonkowie C. od wielu lat korzystaja z drogi
na dzialce nr (...), co stanowi nierozpoznanie istoty sprawy. Argumentowaly, ze jesli jest taka mozliwo$¢, to droga
konieczna nie powinna byé¢ poprowadzona przez dzialke siedliskowa, bo nie likwiduje to konfliktow sasiedzkich,
tylko stanowi dodatkowe ich zarzewie, nie lezac ani w nalezycie pojmowanym interesie samych zainteresowanych,
ani tez w interesie spoteczno-gospodarczym. Zarzucily takze pominiecie tego, ze na $rodku sluzebnosci stoi
kilkudziesieciometrowy plot, ktory przeciez trzeba bedzie ewentualnie usuna¢, bo sie ze stuzebnoéci nie da korzystac, a
koszty takiego zabiegu zmieniaja optyke warto$ci urzadzenia stuzebnosci w wariancie Ii I1. Zwrdcily takze uwage na to,
ze sami wnioskodawcy poczatkowo optowali za wariantem stuzebnos$ci przez dziatke nr (...), ktéra nie jest zabudowana
izamieszkana, droga przez nia nikomu nie przeszkadza, a usuniecie drzew i chaszczy mozna przeprowadzi¢ systemem
gospodarczym, czyli duzo taniej niz w opinii bieglego M. N..

Uczestnicy P. R., S. R, M. R. (1) i R. M. w odpowiedzi na apelacje wniesli o jej oddalenie, podobnie jak zgloszonych
w niej wnioskow dowodowych i zasadzenie od skarzacych kosztéw postepowania odwolawczego wedlug norm
przepisanych.

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
Rejonowy a takze lektura uzasadnienia zaskarzonego postanowienia, nie pozostawiaja watpliwosci co do tego, ze Sad
I instancji nie rozpoznal istoty sprawy. Skala wadliwoéci przeprowadzonego postepowania jest tak duza i dotyczy
elementarnych zasad postepowania o ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej, ze proba ich naprawienia przez Sad
Okregowy czynila by to postepowanie w istocie jednoinstancyjnym.

Ustanowienie sluzebno$ci drogi koniecznej stanowi wynik lacznej oceny: potrzeb nieruchomos$ci niemajacej
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej, najmniejszego obcigzenia gruntow, przez ktére droga ma prowadzic oraz
interesu spoleczno - gospodarczego (art. 145 § 1, 21 3 k.c.). W wypadku mozliwo$ci wyboru miedzy kilkoma gruntami
co do przeprowadzenia drogi koniecznej, interes spoleczno - gospodarczy wymaga, aby - w razie braku przeciwwskazan
z punktu widzenia potrzeb nieruchomosci niemajacej dostepu - droga konieczna byla przeprowadzona przez grunt,
ktorego uszczerbek wskutek tego przeprowadzenia bedzie najmniejszy. Wyjatkiem od tej reguly jest art. 145 § 2 zdanie
drugie k.c., wprowadzony w imie zasad wspolzycia spolecznego (art. 5 k.c.), jednak nie moze on i$¢ tak daleko, aby
naruszal interes spoleczno - gospodarczy (art. 145 § 3 k.c.). Sad Rejonowy nie zbadal wszystkich okoliczno$ci istotnych
w $wietle dyrektyw zawartych w art. 145 k.c., nie dokonal wnikliwych ustalen w tym zakresie i nie przeprowadzil ich
analizy pod katem wyboru optymalnego wariantu przebiegu stuzebnoéci drogi konieczne;.

Nie budzi watpliwosci, ze istotne dla wyboru wariantu poprowadzenia shuzebnoéci drogi koniecznej jest w pierwszej
kolejnosci ustalenie potrzeb nieruchomos$ci wladnacej. Ta kwestia nie byla przedmiotem szczegbélowych rozwazan
Sadu Rejonowego, a ma przeciez decydujace znaczenie dla rodzaju, rozmiaru i kierunku drogi koniecznej oraz
blizszych warunkéw korzystania z niej (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2003 r., II CKN
1256/00, LEX nr 78849). ,Odpowiedni dostep" do drogi publicznej zapewniany nieruchomoéci przy wykorzystaniu
instytucji ustanowienia stuzebno$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 $§rodkow lokomocji, a w szczegolnosci samochodéw. W orzecznictwie
przyjmuje sie, iz odpowiedni dostep do drogi publicznej (art. 145 § 1 k.c.) powinien obejmowa¢ réwniez mozliwoéc
przejazdu pojazdéw mechanicznych, chyba Ze nie uzasadniaja tego potrzeby nieruchomos$ci wladnacej, konfiguracja
granic, uksztaltowanie terenu lub interes spoleczno - gospodarczy. Sad Rejonowy w sposdb lakoniczny ocenil te
potrzeby podajac, ze dotychczasowy szlak dojazdu (przyjmujac, ze jest to dojazd pomiedzy dzialkami nr (...)) jest
wystarczajacy dla realizacji potrzeb nieruchomo$ci wladnacej, bowiem ograniczaja sie one, poza przechodem, do
takich czynnosci jak wywo6z $mieci, dowdz opatu i wjazd samochodu osobowego. Potrzeby nieruchomosci wladnacej
powinny by¢ szczegblowo ustalone, w tym wypadku nalezalo dokladnie wysluchaé na te okoliczno$¢ wnioskodawcow,
ocenié jakie majg plany w odniesieniu do tej nieruchomosci, jakie sa jej potrzeby, czy polegaja na korzystaniu z niej
dla celéw mieszkaniowych przez caly rok, czy tez ograniczaja sie do okresu wiosenno-letniego, a ich pobyt na tej
nieruchomoéci zima ma charakter okazjonalny. Z materialu dowodowego wynika, ze o ile do poczatku lat 8o-tych
ubieglego wieku nieruchomo$é¢ wnioskodawcoéw pehita typowa funkcje mieszkaniowa, to w kolejnych latach juz tak
nie bylo, przez szereg lat pelnila jedynie role domu letniego, okazjonalnie tylko wykorzystywanego, cho¢ zdarzaly sie
sytuacje, gdy w domu tym mieszkali lokatorzy i to wlasnie ich zachowanie (negatywnie odbierane przez wtascicieli
dzialek nr (...)) przyczynito sie do tego, ze ostatecznie nieformalne i grzeczno$ciowe korzystanie z tych dziatek przestalo
by¢ akceptowane przez ich wlascicieli. Mozna podejrzewac, ze dopoki ten dojazd i dojScie realizowane przez dzialki
nr (...) mialo charakter okazjonalny, a zatem i niespecjalnie uciazliwy, to nie budzilo takiego sprzeciwu ze strony ich
wladcicieli, kiedy za$ z uwagi na zamieszkiwanie na dzialce nr (...) lokatoréw wiazalo sie z wieksza intensywnoscia,
a tym samym i uciazliwo$cig, przestalo by¢ tolerowane i stalo sie powodem konfliktow, ktérych efektem jest
przedmiotowe postepowanie o droge konieczna (por. pismo B. B. (1) z kart 117-118). Dokladne ustalenie potrzeb
nieruchomoéci wladnacej bylo tym bardziej konieczne, ze konicowe stanowisko wnioskodawcéw z postepowania
pierwszoinstancyjnego mozna odczytywaé jako odbiegajace od standarddw, jesli chodzi o potrzeby nieruchomosci
wladnacej. Wniosek ten wynika z akceptacji szlaku stluzebnos$ci przedstawionego na koncowej zaewidencjonowanej



mapie bieglej M. S. (tak na ostatnim terminie rozprawy w Sadzie Rejonowym), ktéry —wbrew stanowisku uczestnikow
z rodziny (...)- nie daje ,standardowej” szerokoS$ci spotykanych w praktyce drég koniecznych (zatem szeroko$ci co
najmniej 3 metréw). Z opinii bieglej geodety jasno wynika, ze zaplanowana przez nig droga nie zachowuje parametrow
tej szeroko$ci, w wielu miejscach jest znacznie wezsza. Sad Okregowy ocenia, ze rozbiezno$ci pomiedzy stanowiskiem
bieglej M. S. a stanowiskiem rodziny (...) (majacym pewne oparcie w czynno$ciach biegtego M. N.), wynikaja po
prostu z wadliwego odczytania mapy sporzadzonej przez biegla geodete (zar6wno przez nich, jak i przez bieglego N.). Z
mapy tej wynika, ze biegla dla zaplanowania szlaku stuzebnos$ci nie wykorzystala calej dostepnej przestrzeni pomiedzy
ogrodzeniami, oraz pomiedzy ogrodzeniem a budynkiem mieszkalnym stojacym na dzialce nr (...) i zakwalifikowanym
do rozbidrki, bowiem droga ta jest zawezona do pasa gruntu oznaczonego kolorem brazowym (prawdopodobnie jest
to pas odpowiadajacy §ladom drogi, ktore istnialy w dacie wykonywania pomiaréw przez biegla). Skoro wnioskodawcy
ostatecznie zaakceptowali ten wariant z zaewidencjonowanej mapy, to sadzi¢ nalezy, ze nawet w ich ocenie te potrzeby
ich nieruchomosci sg jednak mniejsze niz typowe i nie wymagaja zapewnienia dojazdu o szeroko$ci co najmniej 3
metréw. Sad Rejonowy tych kwestii szerzej nie rozwazyl.

Sad rozpoznajacy sprawe o ustanowienie stuzebno$ci drogowej powinien dokona¢ oceny wszystkich mozliwych
wariantéw zapewnienia dostepu do drogi publicznej, bowiem dopiero po takiej kompleksowej i wyczerpujacej ocenie
mozna dokonaé weryfikowalnego wyboru wariantu najwlasciwszego z punktu widzenia kryteriow do jakich odwoluje
sie art. 145 k.c. W rozwazanej sprawie pojawily sie przynajmniej trzy warianty poprowadzenia szlaku sluzebnosci,
pierwszy przez dzialki nr (...), drugi przez dzialki nr (...) i trzeci zasadniczo przez dzialke nr (...) z niewielkim
wykorzystaniem dzialek nr (...) (tu wlasciwie rowniez w dwoch wariantach, tj. tym po najdtuzszym szlaku istniejacej
drogi gruntowej, zamierzonym przez biegla -karty 113-114, z dojazdem przez brame znajdujaca sie w péinocnej czesci
dzialki nr (...) widoczna na zdjeciach dolaczonych do apelacji oraz tym krotszym, przebiegajacym po istniejacej drodze
gruntowej do wysokoSci dzialki nr (...) a nastepnie skrecajacym przez dzialki nr (...), przecinajacym je w poprzek w
okolicy punktéw pomiarowych (...)). Lektura uzasadnienia zaskarzonego postanowienia prowadzi do wniosku, ze Sad
Rejonowy w istocie nie rozwazyt zadnego z tych wariantéw w sposo6b odpowiadajacy kryteriom art. 145 k.c.

Jesli chodzi o pierwszy wariant poprowadzenia drogi przez dzialki nr (...), to wadliwo$¢ procedowania Sadu
Rejonowego polega przede wszystkim na tym, ze rozwazony przez niego i ostatecznie przyjety wariant uwzglednia
stan faktyczny istniejacy w dacie wszczecia tego postepowania, ale pomija stan, ktory uksztaltowal sie w toku sprawy,
na ktory zwracala uwage rodzina (...) w pi$émie procesowym datowanym na 27 pazdziernika 2017 roku (k. 306-310),
polegajacy na przesunieciu w pazdzierniku 2017 roku ogrodzenia do linii w zalozeniu zgodnej z granica prawna
pomiedzy dzialkami nr (...). Te zmiane usytuowania ogrodzenia doskonale wida¢ na zdjeciach z karty 310, Sad
Rejonowy w ogoble sie do niej nie odnidst i jakby pominal w ustalaniu szlaku stuzebnosci (skoro w stanie faktycznym
przyjal, ze pomiedzy dzialkami nr (...) istnieje plot metalowy postawiony w latach 80-tych XX wieku, a takze, ze
wnioskodawcy w celu dojazdu do nieruchomosci obejmujacych dzialki nr (...) korzystaja obecnie z pasa gruntu
utworzonego z czesci dzialek nr (...)). Wbrew temu ustaleniu, z zeznan wnioskodawcy wynika, ze o ile dawniej korzystatl
z przejazdu pomiedzy dziatkami K. i B., a czasem przez (...) i nikt nie robil probleméw, to od 2-3 lat przejezdza
przez dzialke gminna, bo B. ktéry nie zyje nie pozwolil tamtedy jezdzi¢. Rowniez P. R. nie twierdzil, Zze przejazd
pomiedzy dziatkami nr (...) jest nadal realizowany, zeznajac, ze z tego co wie, to wnioskodawca jezdzil dziatkami nr
(...) do kiedy nie zaczeli tam budowaé plotu 23 pazdziernika 2017 roku. Prowadzi to do tego, ze wybrany przez Sad
Rejonowy wariant, dla jego praktycznej realizacji wymagalby przesuniecia tego nowego ogrodzenia (na co zwrdcono
uwage takze w apelacji), co w oczywisty sposéb wiazaloby sie z kosztami, ktére musialaby ponie$¢ ktéras ze stron, a
przy zaakceptowaniu rozstrzygniecia Sgdu I instancji kwestia przesuniecia tego ogrodzenia bylaby nierozstrzygnieta,
nie wiadomo zatem kto i na czyj koszt mialby dokonac jego usuniecia (przesuniecia) w ramach udroznienia szlaku
shluzebnosci. W judykaturze wskazuje sie, ze postanowienie o ustanowieniu drogi koniecznej musi orzekaé zar6wno o
wzajemnych obowiazkach uczestnikow, jak i o §wiadczeniu wynagrodzenia i w tym zakresie jest tytulem egzekucyjnym
(por. postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 1972 ., IICR 326/72, OSNC 1973/4/58; z dnia 14 listopada 1997
r., IICKN 456/97, LEX nr 319579 i z dnia 7 lutego 2002 r., I CKN 573/00, LEX nr 53287). Zasada ekonomii procesowej
i konieczno$¢ minimalizacji tzw. spolecznych kosztow postepowania przemawiaja za orzekaniem w postanowieniu o
ustanowieniu drogi koniecznej o nakazach lub zakazach niezbednych do urzadzenia drogi, co wylacza koniecznoéc



wytaczania w tym przedmiocie nowej sprawy (tzw. dochodzona na podstawie art. 251 k.c. w zw. z art. 222 § 2 k.c.
skarga konfesoryjna- por. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 5 listopada 2014 r., ITII CZP 74/14, OSNC 2015/7-8/85).
W tym wypadku pominiecie faktu istnienia tego ogrodzenia, w oczywisty sposob kolidujgcego ze shuzebnoScia, ktéra
wynika z zaskarzonego postanowienia, stanowi jeden z argumentow przemawiajacych za wnioskiem o nierozpoznaniu
istoty tej sprawy. Uprawomocnienie sie tego postanowienia w ksztalcie pierwszoinstancyjnym nie rozwiazaloby
tego problemu, bowiem kwestia ta, nie do$¢ ze nie zostalaby ,kosztowo” rozstrzygnieta w ramach wynagrodzenia
za ustanowienie sluzebno$ci, to rodzilaby ryzyko kolejnego postepowania sadowego, mianowicie powddztwa o
ochrone stuzebnosci, zmierzajacego do usuniecia tego ogrodzenia jako kolidujacego z treScig ustanowionej stuzebnosci
drogowej. Nalezalo w tej sprawie rozwazy¢ konsekwencje postawienia w toku sprawy tego ogrodzenia, w tym takze
w kategoriach kosztow zwigzanych z ewentualnym jego rozebraniem dla potrzeb zapewnienia przejezdnosci szlaku
stluzebnosci. Sad Okregowy ma $wiadomo$¢, ze zmiana ta nastapila dopiero po wydaniu opinii przez bieglego M.
N., jednakze pomiedzy jej zaistnieniem a zamknieciem rozprawy przez Sad Rejonowy uplynal okres blisko roku,
co zgodnie z zasada aktualnoSci orzekania (art. 316 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.) obligowalo Sad Rejonowy
do uwzglednienia tej zmiany. OczywiScie teoretycznie mozliwa bylaby negatywna ocena czynnosci wlaScicielek
dzialek nr (...), zinterpretowanych jako dokonanych w celu wymuszenia okre§lonego rozstrzygniecia sagdowego,
wykluczenia jednego z mozliwych wariantéw, czy tez utrudnienia jego realizacji, jednakze dla jej dokonania wymagane
byloby uzycie okres$lonej i przekonujacej argumentacji prawnej, ktorej nie sposoéb doszukaé sie w uzasadnieniu
zaskarzonego postanowienia. Pamietaé¢ nalezy, ze postawienie tego ogrodzenia nie zostalo przeprowadzone wbrew
ustanowionemu zakazowi (w sprawie nie doszlo przeciez do ustanowienia stosownego zabezpieczenia, zakazujacego
wlaécicielkom tych dzialek dokonywania zmian na gruncie w zakresie istniejacej w dacie wszczecia tego postepowania
przestrzeni pomiedzy ogrodzeniem na dzialce nr (...) a ogrodzeniem i budynkiem na dzialce nr (...)), a wlasciciele
sasiadujacych dzialek maja prawo postawi¢ pomiedzy nimi ogrodzenie, ktére co do zasady powinno by¢ usytuowane
po linii granicy prawnej. Sad Rejonowy nie wyshuchal szczegélowo uczestniczek na temat przyczyn przesuniecia
tego ogrodzenia dopiero w toku tej sprawy, a bez tego nie sposéb negatywnie ocenié tej czynnoéci, tym bardziej, ze
wlascicielka dzialki nr (...) B. B. (1) przynajmniej ogélnie wskazywala, ze dzieki temu przesunieciu uzyskata dostep do
budynku gospodarczego bez potrzeby korzystania z dotychczasowego przejazdu i bramy wychodzacej na te istniejaca
do 2017 roku droge dojazdowsa (por. jej stwierdzenia z koncowego przeshuchania, ze korzystala z dzialki K., ale
wyprostowala rok temu i bedzie mie¢ swdj wjazd). Nie zostalo przez Sad Rejonowy ustalone jaka przestrzen powstala
w wyniku przesuniecia tego ogrodzenia pomiedzy budynkiem mieszkalnym stojacym na dzialce nr (...) a tym nowym
ogrodzeniem, czy rzeczywiScie wystarcza do przejazdu do budynku garazowego, bo jesli nie, to thumaczenie to mogloby
zosta¢ odebrane jako instrumentalne i skonstruowane na uzytek tego postepowania, a jesli tak, to rzeczywiscie
mozna by je oceni¢ jako zmiane podyktowang checia uniezaleznienia sie wlasciciela dzialki nr (...) od korzystania
z dzialki nr (...). Oceniajgc to zagadnienie nalezy takze zwroci¢ uwage na to, ze nawet jesli faktyczne korzystanie z
cudzej dzialki w formie przechodu i przejazdu opieralo sie na utartych zwyczajach i przyzwoleniu, to ich wplyw na
uksztaltowanie stuzebnoSci na przyszlosc jest jedynie taki, ze moga stanowié¢ wskazdéwke przy okreslaniu, jaka droga w
konkretnym wypadku najlepiej wypelni wymagania powolanego przepisu. Nie jest natomiast wykluczone okreslenie
trasy stuzebnosci w calkowitym oderwaniu od dotychczasowej praktyki, jesli droga taka lepiej odpowiada przestankom
z art. 145 § 2 i 3 k.c. Sad ma bowiem obowigzek odnies¢ sie do aktualnego, zmieniajacego sie przeciez w czasie,
stanu nieruchomos$ci (tak trafnie w postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 2007 roku, IV CSK 68/07). Z
tego powodu wskazuje sie nawet, Ze rozpoznajac wniosek o ustanowienie stuzebnosci 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 nieruchomo$ci stuzebnej (tak w postanowieniu Sadu Najwyzszego
z dnia 8 marca 2002 roku, III CKN 564/01). Przytoczone orzecznictwo potwierdza, ze pominiecie aktualnego stanu
zagospodarowania dziatek nr (...), obecnie istniejacego ogrodzenia, a nie tego, ktbre istnialo poprzednio, powigzane
z brakiem oceny skutkéw tej zmiany, doklada sie do calo$ciowego obrazu nierozpoznania istoty tej sprawy. Niepelne
rozwazenie tego wariantu wynika takze z tego, ze zaewidencjonowana mapa przebiegu stluzebnosci —zdaniem Sadu
Okregowego- budzi co najmniej watpliwosci co do tego jakim szlakiem ja przeprowadzono, mianowicie ktore dziatki
i w zakresie jakiej powierzchni droga ta w rzeczywisto$ci zajmuje. Watpliwo$ci te wynikaja ze sposobu opisu paséw
stuzebnosci (...) bowiem skoro pas P3, jako stanowiacy cze$¢ dzialki nr (...), obejmuje przestrzen do linii oznaczonej
punktami (...), a pas(...)jako stanowigcy cze$¢ dzialki nr (...), rowniez obejmuje przestrzen do linii oznaczonej



punktami (...) (por. UWAGA 1 na tej mapie), to w zakresie obszaru zawierajacego sie pomiedzy punktami(...) pasy
te pokrywaja sie, a nie moga przeciez stanowi¢ jednocze$nie czeSci dziatki nr (...) i dziatki nr (...). Ta wadliwo$é
prowadzi do wniosku, ze w zasadzie nie wiadomo w zakresie jakiej powierzchni droge te usytuowano na kazdej z
tych dzialek, czy powierzchnie te powinny sie sumowac i dawac lacznie 217 metréw kwadratowych, czy tez w ramach
powierzchni(...) (siegajacej wedtug opisu z tej mapy do linii (...)) znajduje sie jednocze$nie powierzchnia (...). Kwestii
tej w ogole nie wyjaénit Sad Rejonowy, a sam fakt zaewidencjonowania tej mapy nie zwalnial go od potrzeby weryfikacji
prawidlowosci jej sporzadzenia. Zreszta Sad Rejonowy w opisie tych paséw w sentencji postanowienia pominat punkt
(...)(nie wiadomo z jakich przyczyn, bowiem nie ma o tym mowy w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia).

Wariant przebiegajacy przez dzialki nr (...) nie zostal szczegélowo rozwazony w uzasadnieniu zaskarzonego
postanowienia. Wprawdzie zostal on geodezyjnie opracowany przez biegla M. S. przy zalozeniu szeroko$ci drogi
(...) metra, zatem wiekszej niz wariant przyjety w zaskarzonym postanowieniu (por. mapa k. 70), a w ustaleniach
faktycznych znalazly sie takze pewne dane dotyczace tego wariantu, w szczeg6lno$ci dotyczace kosztow urzadzenia po
nim drogi i wysoko$ci wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnoéci, jednakze dokonane w oparciu o opinie bieglego
M. N., do ktorej zostaly zgloszone przez B. B. (1) do$¢ obszerne zastrzezenia (k. 247-249), ktorych nie dalo sie zbyc
jednym zdaniem (Ze opinia ta nie zostala przez zadna ze stron skutecznie zakwestionowana), bowiem wymagaly one
szczegOlowego odniesienia sie, po ktorym dopiero mozna by oceniaé, czy sama opinia zostala, czy tez nie zostala
skutecznie zakwestionowana. Generalnie zgodzic sie nalezy z uwagami B. B. (1), Ze opinia ta moze budzié zastrzezenia,
choéby w zakresie przyjetych wspolczynnikow wspoélkorzystania z pasa stuzebnoSci przez wlasciciela nieruchomosci
wladnacej i wlasciciela nieruchomosci obcigzonej, znacznie innego w przypadku dzialek nr (...) niz w przypadku
dzialek nr (...) (a to m.in. ten wspodlczynnik doprowadzil do istotnej réznicy w kwotach koncowo wyliczonych przez
bieglego), czy tez atrakcyjnosci dzialkinr (...) o szeroko$ci ledwie ok. 9 metrow jako dzialki budowlanej (ktéra rozszerza
sie do ok. 12 metréw dopiero na wysoko$ci dzialki nr (...), liczac te szeroko$c¢ lacznie z dziatka nr (...)), zwlaszcza w
zestawieniu z wieksza jednak szerokoécig dzialek nr (...), a tym samym i ich atrakcyjnoScia budowlana, co —jak sie
wydaje- powinno sie laczy¢ z wiekszym dla nich uszczerbkiem w przypadku ustanowienia shuzebnosci, jesli oceniaé
skutki takiego ustanowienia dla calych dzialek nr (...), a nie tylko zaweza¢ je do pasa gruntu zaplanowanego do
obcigzenia stuzebno$cia. Sad Rejonowy w odniesieniu do dzialek nr (...) w ogodle nie rozwazyt skutkéw ustanowienia
na nich sluzebno$ci drogowej, w ustaleniach faktycznych przyjal wprawdzie, ze dzialki te zgodnie z miejscowym
planem maja funkcje budowlang, ale nie ocenil ich rzeczywistej atrakcyjnosci budowlanej (zwlaszcza samej dziatki
nr (...) na odcinku do wysokoéci dzialki nr (...), ani tego, ze do wielu lat dzialka ta stanowi nieuzytek, na tyle, ze w
trakcie ogledzin sadowych nie dalo sie nawet nig przej$¢. Uczestnicy z rodziny (...) akcentowali przeznaczenie tej
dzialki zgodnie z miejscowym planem i jej wiekszg atrakcyjno$¢ w przypadku realizacji tego miejscowego planu (z
informacji udzielonej przez Gmine S. wynika, Ze ta realizacja nie jest przewidziana przynajmniej do 2031 roku), ale
pamietaé nalezy, ze odwolanie sie do realizacji tego miejscowego planu prowadzi jednocze$nie do takiego wniosku, ze
gdyby zostal on zrealizowany, to droga konieczna dla dzialek nr (...) w ogodle utracilaby racje bytu, bowiem zgodnie z
zalozeniami tego planu dzialki te uzyskaja wowczas bezposredni i dogodny dostep do drogi publicznej. Jasno wynika
to z opinii bieglej M. S., ktéra rowniez uznala, ze w przypadku realizacji tego planu funkcjonowanie drogi koniecznej
stanie sie bezprzedmiotowe. Dodaé nalezy, ze wariantu poprowadzenia drogi przez dzialki nr (...) nie mozna bylo
odrzuci¢ a limine, tym bardziej, Ze nawet wedle pierwotnego stanowiska wnioskodawcow wariant ten byl sytuowany
na pierwszym miejscu (mimo $wiadomoéci, ze wizualnie istniat jeszcze wéwcezas przejazd pomiedzy dziatkami nr (...)),
roéwniez biegla M. S. uznala go za wariant optymalny.

Czynnoéci Sadu Rejonowego zostaly przeprowadzone z calkowitym pominieciem mozliwych do realizacji wariantéw
drogi koniecznej przebiegajacych przez dzialke nr (...), stanowiaca wlasno$¢ Gminy S. (z czeSciowym tylko
wykorzystaniem dodatkowo dzialek nr (...)). Ani w ustaleniach faktycznych, ani tym bardziej w rozwazaniach, nie
mozna doszuka¢ sie informacji, ktére dotyczylyby tego wariantu (poza prawidlowym ustaleniem, ze przez dzialke nr
(...) przebiega droga gruntowa, ktora biegnie w kierunku p6lnocnym od ul. (...) oraz ustaleniem sposobu przeznaczenia
tej dzialki zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego), a juz na pewno nie takich, ktdre
tlumaczylyby faktyczna jego eliminacje, nieatrakcyjno$é z perspektywy kryteridw art. 145 k.c. w zestawieniu z
wariantem wybranym przez Sad Rejonowy. Nie wiadomo z jakich przyczyn Sad Rejonowy pominal te dzialke w



swoich rozwazaniach i to mimo pomiaréw bieglej M. S. istniejacego na tej dzialce szlaku (dokonanych jednak bez
jego pelnego opracowania geodezyjnego, w tym obliczenia powierzchni tej dzialki niezbednej do wydzielenia na niej
drogi koniecznej). Jest to tym bardziej zastanawiajace, ze wizualnie na tej dzialce widac ,jakas” droge, jej szlak
byl na tyle widoczny, ze biegla byla w stanie go uchwyci¢ w swoich pomiarach. Cho¢ Gmina co do tego wariantu
zajela w postepowaniu pierwszoinstancyjnym stanowisko negatywne, to nie moglo ono samo w sobie stanowié o jego
eliminacji, bowiem takie negatywne stanowiska zajeli przeciez wlaSciciele wszystkich dzialek (takze nr 82, 86 i 85/2
oraz 87). Dostrzec nalezy, ze Gmina odmowe wykorzystania dzialki nr (...) dla ustanowienia sluzebnosci tlumaczyta
przede wszystkim przyszloSciowymi planami jej wykorzystania zgodnie z zalozeniami miejscowego planu, ktore
kolidowalyby z jednoczesnym jej obcigzeniem stuzebnos$cig drogowa. Jak wyzej wskazano, realizacja tego miejscowego
planu prowadzitaby do bezprzedmiotowosci drogi koniecznej, stad przeznaczenie tej dzialki w tym planie nie powinno
by¢ koronnym argumentem. Stluszne przy tym sa spostrzezenia skarzacych, ze poprowadzona przez Sad Rejonowy
droga przebiega przez dzialki siedliskowe, w tym zwlaszcza przez dzialke nr (...) jako jedyna aktualnie i od wielu
lat wykorzystywana calorocznie jako dzialka zaspokajajaca potrzeby mieszkaniowe, co w zestawieniu z aktualnym
sposobem wykorzystania dzialki nr (...) nie moze by¢ zbagatelizowane. Obecnie na dzialce nr (...) istnieje szlak drogi,
ktbrej stan przynajmniej w okresie letnim nie wyklucza mozliwosci pelnienia przez nig funkcji drogi koniecznej
wladciwie bez nakladow, mozna przypuszczaé, ze przynajmniej od przesuniecia ogrodzenia pomiedzy dziatkami nr
(...), to wlasnie tedy odbywa sie glowny dojazd do dzialki nr (...) (przyznat to wnioskodawca). Zreszta fakt istnienia
na dzialce nr (...) od strony poélnocnej bramy prowadzacej wlaénie na te droge (widocznej zaréwno na zdjeciach
z ogledzin sadowych, jak i tych dolaczonych do apelacji), Swiadezy o tym, ze i w przeszloSci byt to szlak drozny
w praktyce wykorzystywany przez wlaScicieli tej dziatki. Sad Rejonowy tej problematyki w ogdle nie rozwazyl, nie
ustalil kiedy i w jakich okolicznoSciach powstala ta brama, jaka pelni funkcje, czy szlak drogi dochodzacej do tej
bramy moze pelnié funkcje drogi koniecznej, a jesli tak, to jaki jest jej dokladny przebieg, jaka zajmuje powierzchnie,
jakie koszty wigzalyby sie z urzadzeniem po niej drogi koniecznej, jakie wynagrodzenie przystlugiwaloby wltascicielowi
tej dzialki. W ramach teoretycznie mozliwego wariantu ustanowienia stuzebno$ci z wykorzystaniem dzialki nr (...)
nalezalo takze rozwazy¢ skrocenie przejazdu nig do wysokoéci dzialki nr (...) i poprowadzenie tej drogi w poprzek
przez dzialki nr (...) (ze skretem w okolicy punktéw pomiarowych bieglej nr 41-42), z ustaleniem powierzchni tak
zaplanowanej drogi, kosztéw jej urzadzenia i wysoko$ci wynagrodzenia w odniesieniu do poszczegélnych dzialek,
oraz zestawi¢ ten wariant z innymi teoretycznie mozliwymi. Doda¢ nalezy, ze o ile w przypadku ustanawiania
drog koniecznych pomiedzy prywatnymi dzialkami spory personalne czesto prowadza do pogorszenia stosunkow
sasiedzkich, do eskalacji konfliktu, o tyle w przypadku styku pomiedzy dzialka prywatng a dzialkg samorzadowa,
czy Skarbu Panstwa, te spory nie maja takiego personalnego charakteru i mozna zalozy¢, ze takze konsekwencje
ustanowienia stluzebnoSci s3 mniejsze, jedli chodzi o te relacje sasiedzkie. Skoro na dzialce nr (...) istnieje wizualnie
przejazd i przechod, ktorego istnienie Gmina w praktyce toleruje (nie ma tam zakazu korzystania z tej drogi jako
drogi prywatnej), to przynajmniej teoretycznie latwiej jest uzasadnic jednoczesne wykorzystanie tego szlaku poprzez
jego prawne obcigzenie stluzebno$cia, podkre§lmy, ze zachowujaca praktyczny wymiar jedynie do czasu realizacji
ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a na pewno nie mozna bylo takiej mozliwej do
przeprowadzenia drogi w ogole pomingé w swoich rozwazaniach. Uzasadnione jest i to spostrzezenie, ze Gmina nie
zajela stanowiska w postepowaniu apelacyjnym, nie zlozyla odpowiedzi na apelacje, co wpisuje sie w te ocene, ze te
konflikty personalne, szczeg6lnie dostrzegalne w przypadku dzialek prywatnych, traca na znaczeniu, czy wrecz nie
wystepuja w przypadku wlaczenia w problematyke stluzebnosci dzialek gminnych.

Wyznaczajac droge konieczna, sad powinien bra¢ pod uwage, aby przy uwzglednieniu potrzeb nieruchomosci
wladnacej droga zostala przeprowadzona przez grunt, dla ktorego uszczerbek wskutek przeprowadzenia drogi
jest najmniejszy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 lutego 1985 r., III CRN 364/85, OSNC 1985/12/198;
postanowienia Sadu Najwyzszego: z dnia 21 marca 1983 r., III CRN 14/83, OSNC 1983/12/259; z dnia 7 listopada
2012 1., IV CSK 423/12, LEX nr 1275005; z dnia 26 wrze$nia 2000 r., III CKN 413/00, LEX nr 51863). Jak wyzej
wskazano, Sad pierwszej instancji nie poréwnal wszystkich mozliwych wariantow przebiegu drogi w celu odpowiedzi
na pytanie, ktory z nich stanowi najmniejsze obcigzenie dla nieruchomosci sasiedniej i zabezpiecza interes spoleczno -
gospodarczy oraz realizuje potrzeby nieruchomosci izolowanej. Brak wlasciwej rekonstrukeji stanu faktycznego przez
Sad Rejonowy, fragmentaryczne ustalenie niektérych okoliczno$ci w oparciu o cze$¢ materiatu dowodowego, bez



wyjaénienia merytorycznej decyzji w sposob dajacy mozliwo$¢ jej kontroli sprawia, ze Sad ten nie rozpoznal istoty
sprawy. Taka sytuacja, okreSlona w art. 386 § 4 k.p.c., ma miejsce wtedy, gdy rozstrzygniecie Sadu pierwszej instancji
nie odnosi sie do tego, co byto przedmiotem sprawy, poniewaz sad zaniechal zbadania materialnej podstawy zadania
albo merytorycznych zarzutdéw strony. Dochodzi do niej takze gdy sad nie rozpoznal zadan w aspekcie wszystkich
twierdzen strony (por.m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrze$nia 1998 r., II CKN 897/97, OSNC 1999/1/22;
z dnia 12 lutego 2002 r., I CKN 486/00, OSP 2003/3/36; z dnia 17 listopada 2004 r., IV CK 229/04, LEX nr 277851,
z dnia 21 pazdziernika 2005 r., III CK 161/05, LEX nr 178635; z dnia 11 lipca 2007 r., III UK 20/07, OSNP 2008
nr 17 - 18, poz. 264; z dnia 11 sierpnia 2010 r., I CSK 661/09, LEX nr 737251). W sprawie o ustanowienie drogi
koniecznej obowigzkiem sadu jest rozwazenie, niezaleznie od treéci zgloszonego wniosku i inicjatywy dowodowej
uczestnikow, wszystkich mozliwych polaczen nieruchomosci pozbawionej dostepu do drogi publicznej z taka droga i
wyznaczenie przebiegu stuzebnoSci w taki sposéb, aby przy uwzglednieniu potrzeb nieruchomosci izolowanej, droga
konieczna stanowila jak najmniejsze obcigzenie nieruchomosci, przez ktora przebiega, a w przypadku okre§lonym
w art. 145 § 2 zdanie drugie k.c. obciazala nieruchomoé¢, ktéra byla przedmiotem czynnosSci prawnej, o ile nie
jest to nieracjonalne. Wskutek opisanych wyzej uchybien Sadu Rejonowego nie sg mozliwe do odparcia zarzuty
naruszenia prawa materialnego przez nierozwazenie przestanek ustanowienia drogi koniecznej, wynikajacych z art.
145 k.c. Sad Okregowy nie dysponowal dostatecznym materialem dowodowym, aby analizowa¢ wymienione kwestie.
Badanie przez Sad odwolawczy wszystkich wariantow drogi koniecznej oraz dokonywanie po raz pierwszy ich oceny
przez pryzmat przepiséw 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. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 13 listopada 2014 r., V CZ 73/14, LEX nr 1622342; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
21 maja 2014 r., I CZ 8/14, LEX nr 1483949; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 2014 r.,
IV CZ 70/14, LEX nr 1541207; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 20 lutego 2015 r., V CZ 119/14, LEX
nr 1661943). Istota sprawy na gruncie postepowan o droge konieczna jest uyjmowana szeroko, a szeroki wachlarz
okolicznosci jakie nalezy bra¢ w tego rodzaju sprawach pod rozwage, prowadzi do wniosku, Ze pominiecie nawet tylko
niektérych z nich uzasadnia wniosek o nierozpoznaniu istoty sprawy. Dla przykladu wskazuje sie, ze niedokonanie
przez sad pierwszej instancji w sprawie o ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej ustalen dotyczacych wysokosci
wynagrodzenia oznacza nierozpoznanie istoty sprawy uzasadniajgce uchylenie postanowienia przez sad drugiej
instancji i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania (tak Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 5 grudnia
2012 roku, I CZ 168/12, OSNC 2013/5/68). W tym wypadku takiego ustalenia w ogble nie dokonano w odniesieniu
do dziatki nr (...) i mozliwych do poprowadzenia przez nia wariantéw szlaku stluzebnosci, za§ ocena w zakresie
wynagrodzenia dotyczacego dzialek nr (...) zostala oparta na opinii bieglego M. N., kt6ra miala okreslone mankamenty,
wymagajgce wiekszej wnikliwoS$ci ze strony Sadu I instancji, ponadto sama mapa przebiegu tej shuzebnoéci budzi
sygnalizowane wyzej watpliwosci co do rzeczywistych obszaréw pasoéw gruntu (...) i ich cze$ciowego nakladania sie
na siebie, rzutujace oczywiscie takze na problematyke prawidtowosci ustalenia wynagrodzenia (pomijajac juz nawet
fakt, ze Sad Rejonowy i tak nie w pelni uwzglednil wnioski z tej opinii, skoro wynagrodzenie dla wlasSciciela dziatki
nr (...) ustalil na kwote 1.360 zl, mimo ze z ustnych wyjasnien tego bieglego wynikalo, ze powinno ono wynosic¢
1.623,19 zl). Postepowanie w przedmiocie ustanowienia stluzebno$ci drogi koniecznej jest wprawdzie wszczynane na
wniosek, jednak sad nie jest zwigzany treScig wniosku. Brak zwigzania oznacza, ze do sadu nalezy wybor najlepszego
wariantu przebiegu drogi, z uwzglednieniem kryteriéw ustawowych, przy odniesieniu ich do ustalonych okolicznosci
faktycznych. Dokonanie takiego wyboru wymaga niejednokrotnie obszernego postepowania dowodowego, a natozenie
na sad obowigzku dzialania z urzedu oznacza, iz sad nie moze skutecznie powola¢ sie na brak udowodnienia
przez uczestnika danej okoliczno$ci. Z uwagi na szeroko zakrojone obowigzki dzialania z urzedu nie mozna bylo
pomina¢ w postepowaniu apelacyjnym okolicznosci przywolanych w apelacji, w tym dokumentacji fotograficzne;j,
tym bardziej, ze pozwalala ona Sadowi Okregowemu latwiej rozeznaé sie w warunkach terenowych i ocenié¢ wage
okoliczno$ci pominietych w argumentacji Sadu Rejonowego, a ktérych nie mozna bylo pominaé przy specyfice
tego postepowania nieprocesowego. Jezeli dana okoliczno$¢ jest istotna dla rozstrzygniecia sprawy o ustanowienie
shuzebnosci, a brak jest inicjatywy dowodowej uczestnika, sad ma obowigzek taki dowod przeprowadzié z urzedu.
Dowdd z opinii bieglego ze wzgledu na jego sktadnik w postaci wiadomosci specjalnych jest dowodem tego rodzaju,
ze nie moze by¢ zastapiony inng czynno$cia dowodowa, np. przestuchaniem $§wiadka. W niniejszej sprawie takie



kwestie jak: potrzeby nieruchomosci wladnacej, aktualny stan gruntéw, przez ktory ma przebiega¢ stuzebnosé drogi
koniecznej, stopien ich obciazenia ewentualng stuzebnoScia, interes spoleczno - gospodarczy, rodzaj, zakres i koszty
czynnoéci niezbednych do wykonania na gruncie celem urzadzenia przejazdu oraz wynagrodzenie za ustanowienie
stuzebnos$ci powinny byé¢ przedmiotem kompleksowej oceny bieglych, przy czym te potrzebe nalezy odnosi¢ do
wszystkich wariantéw ustanowienia stuzebnoS$ci (zob. uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 2
kwietnia 2014 1., IV CSK 450/13, LEX nr 1476969). Sad Okregowy dostrzega przy tym wage wiedzy specjalnej z zakresu
budownictwa, ktéra w tej sprawie nie zostala w pelni wykorzystana (biegly M. N. jest wprawdzie jednocze$nie bieglym
z zakresu budownictwa, ale jego opiniowanie skoncentrowane bylo na zagadnieniach szacowania nieruchomo$ci,
wysoko$ci wynagrodzenia za ustanowienie stluzebno$ci i kosztéw urzadzenia drogi, a nie takze na problematyce
poréwnania poszczegdlnych wariantéw ustanowienia stuzebnosci w odniesieniu do potrzeb nieruchomosci wladnacej
iskutkéw urzadzenia drogi w poszczegolnych wariantach dla nieruchomosci obcigzonych, z uwzglednieniem wariantu
przebiegajacego przez dziatke nr (...)). Sad Rejonowy nie zbadat dokladnie, jaka ucigzliwo$¢ dla kazdej z nieruchomoéci
obcigzonych stanowiloby przeprowadzenie drogi wedlug przynajmniej tych czterech wariantéw, o ktorych byla wyzej
mowa, co jest rbwnoznaczne z brakiem oceny interesu spoleczno - gospodarczego przy ustanowieniu stuzebnosci drogi
koniecznej. Wedlug utrwalonego orzecznictwa Sadu Najwyzszego, interesowi spoleczno - gospodarczemu odpowiada
przeprowadzenie drogi koniecznej, o ile zwiekszenie uzyteczno$ci nieruchomosci wladnacej przewyzsza uszczerbek
wynikly ze zmniejszenia uzyteczno$ci nieruchomosci obciazone;.

Doda¢ nalezy, ze Sad Rejonowy nie podjal préby dotarcia do historycznych danych dotyczacych geodezyjnego
wydzielenia dzialek nr (...) i to mimo oczekiwan uczestnikow z rodziny (...) i zlozonych w tym zakresie wnioskéw
(por. k. 103). Wprawdzie wnioskodawcy zlozyli dokumentacje dotyczaca historii dzialek nr (...) (k. 281-286), ale
niekompletng, bo rozpoczynajaca sie od (...) z 30 lipca 1974 roku, w ktérym zostaly ujete dziatki o tych numerach, z
zaznaczeniem istnienia zabudowan na dzialce nr (...). Nie zostalo natomiast wyjasnione kiedy te dzialki powstaly, czy
zostaly wydzielone przy zalozeniu ewidencji gruntow, czy tez istnialy juz wcze$niej, a wowczas uzyskaly tylko obecng
numeracje ewidencyjna. Biegla geodeta nie zajela sie tg problematyka stwierdzajac, ze pozostawala ona poza zleceniem
sadu. Sad Okregowy ma $wiadomo$¢, ze zagadnienie przyczyn wydzielenia dzialek nr (...) bez dostepu do drogi
publicznej, ustalenie ich pochodzenia, nie ma charakteru rozstrzygajacego, ale z drugiej strony nie jest okolicznoécia
calkowicie pomijalng. Sam przepis art. 145 § 2 zdanie 2 k.c. nawigzuje wlasnie do tego rodzaju przyczyn braku
dostepu do drogi publicznej jak sprzedaz gruntéw lub inna czynno§¢ prawna, dajac wskazéwke co do potrzeby oceny
i tych okolicznosci. Skoro na dzialce nr (...) doszlo kilkadziesiat lat temu do budowy domu, to zalozy¢ nalezy, ze taka
budowa powinna by¢ powigzana z zapewnieniem odpowiedniego dojScia i dojazdu, w obecnych uwarunkowaniach
prawnych w ogole nie bylaby mozliwa bez prawnie ustalonego dostepu do drogi publicznej. Sad Okregowy liczy
sie z tym, ze dotarcie do danych historycznych kilkadziesiat lat wstecz moze by¢ zadaniem trudnym, ale nalezalo
w tej sprawie przynajmniej podjaé taka probe, ktora w przypadku jej powodzenia moglaby dostarczy¢ argumentéw
przemawiajacych za wyborem jednego z wariantow.

Bez znaczenia dla rozstrzygniecia apelacji pozostawat fakt niezajecia stanowiska w postepowaniu apelacyjnym przez
wspotwlascicielke dzialki nr (...) A. B.. Nie mozna faktu wywiedzenia apelacji przez jednego ze wspoétwlascicieli tej
dzialki utozsamiaé z przekonaniem, ze drugi wspoélwlasciciel w pelni akceptuje rozstrzygniecie Sadu Rejonowego,
bowiem nie zostalo wykazane, aby pomiedzy wspolwlascicielami dziatki nr (...) istnial jakikolwiek konflikt na tle
tej sprawy i oceny skutkow ustanowienia stuzebnoSci przez te dzialke. Z zeznan A. B. wynika, Ze ma ona plany
zagospodarowania tej nieruchomosci na cele budowlane, z ktorymi niewatpliwie koliduje szlak stuzebnosci, a fakt ze w
toku sprawy doszlo do przesuniecia ogrodzenia pomiedzy dzialkami nr (...) do linii granicznej, uprawnia do wniosku,
ze odbylo sie to za aprobata rowniez A. B., ktorej stanowisko w postepowaniu pierwszoinstancyjnym bylo jasne i
sprowadzalo sie do braku zgody na obciazenie stuzebno$cia dziatki nr (...).

Ztych przyczyn Sad Okregowy doszedl do wniosku, ze konieczne jest uchylenie zaskarzonego postanowienia w calosci i
przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania, z pozostawieniem temu Sgdowi rozstrzygniecia
o kosztach postepowania apelacyjnego (art. 386 § 4 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., a w zakresie kosztow przy
uwzglednieniu dodatkowo art. 108 § 2 k.p.c.). W ramach ponownego rozpoznania sprawy Sad Rejonowy rozwazy



wszystkie warianty przeprowadzenia drogi koniecznej, uwzgledniajac powyzsze uwagi, dokonujac ustalen faktycznych
odnoszacych sie do kazdego z tych wariantéw, a w ramach argumentacji prawnej stosujac czytelne kryteria oceny
kazdego z nich, z uwzglednieniem regulacji art. 145 k.c.
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