Sygn. akt IX Ca 678/13

POSTANOWIENIE

Dnia 23 grudnia 2013 r.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Zegarska
Sedziowie: SO Jolanta Strumilo, SR (del) Jacek Barczewski (spr)
Protokolant: p.o. sekr. sad. Karolina Modzelewska

po rozpoznaniu w dniu 13 grudnia 2013 r. w Olsztynie

na posiedzeniu jawnym

sprawy z wniosku R. N. (1)

z udzialem Gminy M. M., R.N. (2),S.N,, Z. S.,S. S. (1), B. J.
o ustanowienie drogi koniecznej

na skutek apelacji uczestnika Gminy M. M. od postanowienia Sagdu Rejonowego w Piszu z dnia 30 listopada 2011 1.,
sygn. akt I Ns 376/10

postanawia:
I. zmienié zaskarzone postanowienie w punkcie I w ten sposéb, ze nada¢ mu nastepujace brzmienie:

»na nieruchomosci Gminy M. M. polozonej w M., dla ktérej Sad Rejonowy w Mragowie prowadzi ksiege wieczysta
Nr (...), ustanowi¢ na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci polozonej w M. przy ulicy (...), objetej ksiega
wieczysta Nr (...) prowadzong przez Sgd Rejonowy w Mragowie, stanowiacej obecnie wlasnoé¢ wnioskodawcey R. N.
(1), shuzebno$¢ drogi koniecznej w sposob oznaczony w projekcie sporzadzonym przez bieglego geodete D. Z. na k. 177
akt sprawy, ktory to projekt stanowi integralng cze$¢ niniejszego orzeczenia”,

II. oddalié apelacje w pozostalej czesci,

III. ustali¢, ze wnioskodawca i uczestnicy ponosza koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie za
instancje odwolawcza i postepowanie kasacyjne.

Sygn. akt IX Ca 678/13

UZASADNIENIE

Whnioskodawca R. N. (1) domagat sie ustanowienia stluzebno$ci drogi koniecznej na nieruchomosci stanowigcej
wlasno$é uczestniczki - Gminy M. M., polozonej w M. przy ul. (...), oznaczonej jako dzialka nr (...) objetej ksiega
wieczysta Kw (...), na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci potozonej w M. przy ul. (...), oznaczonej jako



dzialka nr (...) objetej ksiega wieczysta Kw (...), bedacej wlasno$cia wnioskodawcy, za jednorazowym wynagrodzeniem
w kwocie 100 zl.

Uczestniczka postepowania - Gmina M. M. wniosta o oddalenie wniosku.

W toku postepowania Sad na wniosek wnioskodawcy wezwal do udzialu w sprawie w charakterze uczestnikéw B. J.-

dzialki nr (...)(...) M..
Uczestnicy postepowania R. N. (2) i S. N. poparli wniosek.
Pozostali uczestnicy postepowania o§wiadczyli, ze nie zglaszaja zastrzezen do wniosku.

Sad Rejonowy w Piszu postanowieniem z dnia 30 listopada 2011 r. ustanowil na nieruchomosci Gminy M. M.,

polozonej przy ul. (...) shuzebnoé¢ drogi koniecznej o pow. 554 m® na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomoéci
potozonej w M. przy ul. (...) w sposdb oznaczony w projekcie przebiegu drogi koniecznej sporzadzonym przez biegtego
geodete D. Z., ktéry stanowi integralng cze$¢ orzeczenia. Zasadzil od wnioskodawey na rzecz Gminy M. M. kwote
4.159 zl tytulem jednorazowego wynagrodzenia za ustanowienie shuzebnosci drogi koniecznej oraz orzekl o kosztach
postepowania.

Sad ten ustalil, ze wnioskodawca jest wlaScicielem nieruchomosci stanowiacej dzialke gruntu o numerze geodezyjnym
(...) polozong w M. przy ul. (...). Gmina M. M. jest wla$cicielem dzialki (...) potozonej w M. przy ul. (...).

Dzialki nr (...)powstaly w wyniku podzialu dzialki gruntu o numerze geodezyjnym (...), bedacej w caloSci wlasno$cia
Gminy M.M.. Wnioskodawca jest ponadto wlascicielem dziatki gruntu o nr geod. (...)poloznej w M.przy ul. (...). R. N.
(2)i S. N.sa wspotwlascicielami dzialki (...)potozonej w M.przy ul. (...).

Decyzja z dnia 16 kwietnia 2009 r. Burmistrz Miasta M. zatwierdzil projekt podzialu nieruchomosci stanowiacej
dzialke gruntu o numerze geodezyjnym (...), bedacej wlasnoécig R. N. (2) i S. N., na dzialki o numerach (...), pod
warunkiem, ze przy zbywaniu dzialki nr (...) na rzecz kazdoczesnego wlasciciela zostanie ustanowiona stluzebnos$é
gruntowa, polegajaca na prawie przejécia i przejazdu przez dzialke (...).

Dzialki gruntu o numerach geodezyjnych (...)wnioskodawca nabyl w drodze umowy darowizny z dnia 26 maja
2009 r. Ta sama umowa darowizny ustanowiona zostala na czas nieograniczony sluzebno$é gruntowa na rzecz
kazdoczesnego wlaSciciela nieruchomoéci nr (...), polegajaca na prawie przejécia i przejazdu przez dziatke nr (...). Na
nieruchomoéci, w sklad ktérej wchodzi miedzy innymi dzialka nr (...), wnioskodawca realizuje inwestycje budowy
budynku mieszkalnego.

Dzialka gruntu o numerze geodezyjnym (...), bedaca wlasnoécia Gminy M., stanowila droge wewnetrzna
ogo6lnodostepna.

Pismem z dnia 27 grudnia 2007 r. poprzedni wlasciciele dzialki nr (...) zwracali sie do Burmistrza Miasta M. o
wyrazenie zgody na korzystanie z dzialki (...) jako drogi wewnetrznej - drogi dojazdowej do ulicy (...). Pismem z dnia
2 stycznia 2008 r. Gmina M. M. udzielila informacji, ze dzialka (...) oznaczona jest w ewidencji gruntéw Miasta M.
symbolem ,dr” droga, stanowi droge wewnetrzna ogdlnodostepna i w zwigzku z tym nie ma przestanek do odrebnego
wyrazania zgody na korzystanie z tej nieruchomogci.

W dniu 28 maja 2009 r. Rada Miejska w M.podjela uchwale wyrazajaca zgode na sprzedaz na wlasno$é, w trybie
przetargu, nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, oznaczonej w ewidencji gruntéw obrebu (...) jako dzialka nr
(...)o powierzchni 1.290 m? i cze$¢ dziatki nr (...)o powierzchni okolo 90 m?®, lacznie okolo 1.380 m?, stanowigca
wlasno$§é komunalng Miasta M.. Pismem z dnia 31 sierpnia 2010 r. Burmistrz Miasta M.poinformowal wnioskodawce,
ze dzialka nr (...)utracila charakter drogi wewnetrznej ogolnodostepne;.



Pismem z dnia 2 sierpnia 2010 r. R. N. (2) i S. N. zwrdcili sie do wnioskodawcy o zrzeczenie sie stuzebnosci
gruntowej polegajacej na prawie przejécia i przejazdu przez stanowiaca ich wlasno$é¢ dziatke (...). W dniu 14 grudnia
2010 r. wnioskodawca zlozyt o§wiadczenie o zrzeczeniu sie shuzebnosci, na podstawie ktorego stuzebno$é¢ gruntowa
obcigzajaca dzialke (...) zostala wykreslona.

Dzialka gruntu o numerze (...)zajmuje powierzchnie 642 m °. Pomimo utraty statusu drogi wewnetrznej

ogolnodostepnej, wedlug oznaczenia w ewidencji gruntéw stanowi droge oznaczong symbol ,,dr” i dojazd do sasiednich
nieruchomosci stanowigcych zabudowane i niezabudowane dzialki gruntu o nr (...)oraz (...) Ksztalt dzialki jest
charakterystyczny dla nieruchomosci zajetych pod drogi. Nawierzchnia w cze$ci péinocnej wylozona jest betonowymi
plytkami, tzw. ,trylinka”, pozostala cze$¢ dzialki stanowi utwardzong droge gruntowa. Przez dziatke (...)przebiegaja
sieci infrastruktury technicznej: gazowa, kanalizacji sanitarnej KS 200 i deszczowej KD 250. Przez dzialke (...Jodbywa
sie dojazd do dzialki (...), na ktorej trwaja obecnie prace zwiazane z budowa supermarketu. Na budowe dziatka
(...)przejezdza sprzet budowlany, m.in. samochody dowozace beton, elementy konstrukcyjne.

Dzialka gruntu o numerze (...)ma powierzchnie 4.344 m *i jest zabudowana dwoma budynkami pensjonatowymi.
Na czeSci nieruchomosci wydzielony jest sad. Cze$¢ stanowi utwardzone place, chodniki, schody, murki oporowe.
Na dzialce znajduja sie budowle malej architektury ogrodowej: zadaszony grill z miejscami siedzacymi, dwa
wybetonowane oczka wodne z laczacym je strumykiem z wybetonowanym korytem i mostem nad oczkami; mniejszy
budynek letniskowy z dobudowanym tarasem, ktory przylega do poludniowej granicy dzialki (...). P.nr (...)przebiega
miejska sie¢ wodociagowa i kanalizacji sanitarnej, sie¢ gazowa. Po stronie péinocnej, w rogu na granicy dzialki (...)z
dzialka (...), znajduje sie studzienka od kanalizacji deszczowej z pobliskiego osiedla. Kanalizacja deszczowa jest plytko
osadzona, przebiega wzdluz granicy z dzialka (...).

Dzialka nr (...) zajmuje powierzchnie 196 m?, stanowi niezabudowang dziatke gruntu. W chwili obecnej stanowi
zaplecze budowy domu rodzinnego wnioskodawcy na dzialce nr (...).

Biegly geodeta D. Z. wskazal, ze projekt przebiegu drogi koniecznej przez dzialke nr (...) jest w pelni zgody z
przepisami art. 145 k.c. W najmniejszym stopniu obcigza grunty, przez ktore droga prowadzi. Powierzchnia gruntu

projektowana do obcigzenia shuzebnos$cia przejscia i przejazdu w dzialce (...) wynosi 554 m>. Biegly wskazal, ze
nie jest mozliwe przeprowadzenie drogi koniecznej dzialka nr (...), ktéra spelnialaby wymagane prawem parametry
techniczne bez naruszenia istniejgcych elementéw zagospodarowania terenu, a takze wyczerpywalaby przepisy art.
145 k.c. Ustanowienie przebiegu drogi koniecznej - stuzebno$ci przejscia i przejazdu przez dzialke (...) - wymagaloby
zgody Zarzadu Drég Wojewoddzkich w O. na urzadzenie drugiego zjazdu z ulicy (...), dzialki nr (...) na dzialke (...),
przebudowy istniejacych budynkéw oraz poniesienia duzych nakladéw finansowych. Wigzaloby sie z przebudowa
utwardzonych placow, chodnikéw, schodow, obiektow malej architektury ogrodowej, wycinka drzew, przebudowa —
zabezpieczeniem podziemnych sieci uzbrojenia terenu, z ktoérymi sie krzyzuje. Zgodnie z opinig droga konieczna na
dzialce (...) przebiegalaby wzdluz poludniowej granicy dzialki pasem o szerokosci 4,5 metra, co stanowi minimalna

szeroko$¢ dojazdu. Powierzchnia hipotetycznego przebiegu drogi koniecznej przez dziatke nr (...) wyniostaby 613 m>.
W opinii uzupekiajacej biegly przedstawil projekt przebiegu drogi koniecznej przez dzialke (...) o szeroko$ci 3 metrow.

Pismem z dnia 22 sierpnia 2011 r. Zarzad Drog Wojewodzkich w O. poinformowal R. N. (2) i S. N., w odpowiedzi
na wniosek o wyrazenie zgody na lokalizacje drugiego zjazdu z drogi wojewddzkiej nr (...) G. Panstwa — B. — K. —
M. na dzialke (...), ze brak jest mozliwosci urzadzenia dodatkowego zjazdu na przedmiotowa dzialtke. Proponowana
lokalizacja drugiego zjazdu przebiega przez zatoczke autobusowa, co stanowi zagrozenie dla ruchu kotowego.

Wartoé¢ stuzebno$ci drogi koniecznej, jako jednorazowe wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnoéci gruntowej na
dzialce (...) na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki nr (...), wynosi 4.159 zL.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy uznal, ze zadanie wnioskodawcy co do zasady bylo stuszne i
zashugiwalo na uwzglednienie.



W przedmiotowej sprawie spér pomiedzy wnioskodawca, a uczestniczka Gming M. M. sprowadzal sie do
rozstrzygniecia przez Sad, ktory z dwoch wariantow przebiegu drogi koniecznej spelnia kryteria ustanowienia drogi
koniecznej wskazane dyspozycjg art. 145 k.c.

Uczestniczka postepowania Gmina M.M.stala na stanowisku, iz stuzebnosé drogi koniecznej ustanowiona na rzecz
wlasciciela nieruchomosci stanowiacej dzialke o numerze geod. (...)winna przebiegaé przez dzialke (...), stanowiaca
wlasno$¢ rodzicow wnioskodawcy, do drogi publicznej polozonej przy ul. (...)w M.. W ocenie uczestniczki w sytuacji,
gdy stuzebno$é drogi koniecznej zostala ustanowiona w zwigzku z brakiem mozliwoéci dokonania przez poprzednikow
prawnych wnioskodawcy podzialu dzialki nr (...)na dzialki nr (...)i wydang w zwiazku z tym decyzja odmowna
Burmistrza Gminy M.M.z dnia 30 stycznia 2008 r. (nastepnie sluzebno$¢ ta zostala wpisana do ksiegi wieczystej
wraz z umowg darowizny dzialek o numerach (...)przez R. N. (2)i S. N.na rzecz wnioskodawcy, a p6zniej stuzebnosé
zostala wykre§lona), nie zachodza zadne okoliczno$ci nakazujgce uznaé, iz ustanowiona pierwotnie shluzebnosé
miala wylacznie charakter teoretyczny. Zatem brak jest przestanek do ustanowienia stuzebnosSci na nieruchomosci
uczestniczki Gminy M.M.stanowiacej dzialke o numerze (...).

Uczestnicy R. N. (2) i S. N. przyznali, ze zwrdcili sie do wnioskodawcy o zrzeczenie sie stuzebno$ci gruntowej
polegajacej na prawie przejscia i przejazdu przez dzialke nr (...), gdyz wyrazajac wczesniej zgode na ustanowienie
stuzebnosSci nie zdawali sobie sprawy ze stopnia trudnoéci przy wydzieleniu pasa drogi na ustanowienie prawa
przejazdu i przechodu.

Na skutek przeprowadzonego postepowania Sad ustalil, ze sluszno$ci roszczenia wnioskodawcy nie pozbawia
okoliczno$¢, iz nabywajac dzialke (...) oraz dzialke (...), na rzecz kazdoczesnego wlaSciciela wskazanych nieruchomosci
zostala ustanowiona sluzebnoé¢ gruntowa polegajaca na nieodplatnym prawie przejscia i przejazdu przez dziatke
nr (...), ktéora nastepnie na skutek zadania wtascicieli nieruchomosci obcigzonej zostala wykre§lona. W przypadku
istnienia stluzebnosci na nieruchomosci stanowiacej dziatke gruntu nr (...) w toku postepowania sadowi przypadloby
zadanie oceny, czy istniejacy dostep jest wystarczajacy - ,,odpowiedni” w rozumieniu art. 145 k.c. Zgodnie bowiem z
art. 145 k.c. roszczenie o ustanowienie shuzebnosci drogi koniecznej przystuguje zaréwno w braku dostepu do drogi
publicznej lub zabudowan gospodarskich, jak tez w przypadku, gdy istniejacy dostep jest ,nieodpowiedni”.

W sprawie bezsporne bylo, ze nieruchomo$¢ wnioskodawcy - dziatka gruntu nr (...) w chwili obecnej nie posiada w
ogole dostepu do drogi publicznej, co stanowilo zasadnicza przeslanke roszczenia o ustanowienie drogi konieczne;j.
Spor miedzy zainteresowanymi skupit sie na wyborze konkretnej nieruchomosci, przez ktéra droga konieczna miata
prowadzic.

Celem ustalenia wariantéw przebiegu drogi koniecznej przez dzialke (...) stanowiaca wlasno$¢ uczestniczki Gminy
M. M. i przez dzialke (...) stanowiaca wlasnoé¢ uczestnikow R. N. (2) i S. N. do dzialki nr (...) z uwzglednieniem
potrzeb tej nieruchomoéci jako pozbawionej dostepu do drogi publicznej oraz z najmniejszym obcigzeniem gruntéw,
przesz ktore droga ma prowadzié, Sad dopuscil dowdd z opinii biegltego geodety. W opinii z dnia 18 maja 2011r. biegly
D. Z. przedstawil projekt przebiegu drogi koniecznej przez dziatke nr (...) wskazujac, ze taki wariant ustanowienia
shuzebnosci jest w pelni zgodny z przepisem art. 145 k.c., w najmniejszym stopniu obcigza grunty, przez ktore prowadzi
i uwzglednia interes spoleczno-gospodarczy. Powierzchnia projektowanego do obciazenia stluzebno$cia przejscia i

przejazdu gruntu - drogg konieczng w dzialce nr (...) wynosi 554 m>. Zdaniem Sadu opinie bieglego byly precyzyjne,
kategoryczne i przekonywujace, a przy tym oparte na szerokiej wiedzy bieglego. Opinia z dnia 18 maja 2011r.
zostala nalezycie uzasadniona przez bieglego takze na rozprawie w dniu 5 lipca 2011 r. Sporzadzajac opinie biegly
nie przekroczyt granic swoich kompetencji przedstawiajac wylacznie projekty przebiegu drogi koniecznej z punktu
widzenia wiadomosci specjalnych przy uwzglednieniu materialu dowodowego sprawy. Dlatego Sad nie uwzglednit
wniosku uczestniczki Gminy M. M. o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego z zakresu geodezji.

Racjonalna ocena sytuacji faktycznej nakazywata Sadowi przyja¢ jako przebieg drogi koniecznej wariant postulowany
przez wnioskodawce i jednocze$nie przez bieglego, to jest przez dzialke o numerze geodezyjnym (...) stanowiaca



wlasno$¢ uczestniczki Gminy M. M.. Przyjety przebieg drogi koniecznej w pelni odpowiada kryteriom sformulowanym
w przepisach art. 145 § 21 3 ke.

Brak zgody uczestniczki Gminy M.M.na ustanowienie sluzebnoéci drogi koniecznej na jej nieruchomosci, w ocenie
Sadu Rejonowego oparty byl na przestankach niemerytorycznych. Wynikal z faktu, iz dzialka gruntu o numerze (...)
zostala wydzielona z dzialki o numerze (...), stanowigcej dawniej wlasno$é uczestniczki, albowiem poprzednicy prawni
wnioskodawcy nabyli wlasnoéé dziatki nr (...)na skutek zasiedzenia. Ze zgromadzonych w sprawie dokumentéw
i dowoddw jednoznacznie wynika, iz dzialka (...)stanowi dojazd do zabudowanych i niezabudowanych dzialek
gruntowych oznaczonych numerami geodezyjnymi (...). Do dnia 28 maja 2009 r. takze wnioskodawca mial
zapewniony nieskrepowany dojazd do drogi publicznej poprzez dzialke (...), gdyz do tej daty dzialka miala charakter
drogi wewnetrznej ogblnodostepnej. W dniu 28 maja 2009 r. Rada Miejska w M.podjela uchwale wyrazajgca
zgode na sprzedaz czeSci tej nieruchomos$ci. Bezspornym jest natomiast, ze w chwili obecnej dzialka nr (...)nie
zostala jeszcze sprzedana i w dalszym ciaggu stanowi dojazd do wyzej wymienionych nieruchomo$ci. Znamiennym
jest, iz uczestniczka Gmina M.M.odmawia korzystania z dzialki wylacznie wnioskodawcy, nie czynigc przeszkod
w korzystaniu z dzialki (...)pozostalym wlascicielom nieruchomosci, ktérych komunikacja z droga publiczna przy
ul. (...Jodbywa sie nieprzerwanie i nieskrepowanie przez dzialke (...). Takze ksztalt dzialki (...)i jej parametry sa
charakterystyczne dla drogi. Nawierzchnia w cze$ci pdéinocnej dzialki jest wylozona plytkami betonowymi typy
Jtrylinka”, w dalszej czedci stanowi utwardzong droge gruntowa. Okolicznoé¢, ze przed utrata przez dzialke nr
(...)charakteru drogi wewnetrznej ogélnodostepnej dzialka ta byla droga, wynika z dokumentow, a takze potwierdzili
to przestluchani w sprawie pozostali zainteresowani oraz $§wiadek K. K.. Jako niewiarygodne Sad uznal zeznania
przedstawiciela uczestniczki, twierdzacego ze dzialka (...)nie odbywa sie dojazd do budowy sklepu (...).

Sad nie uznal za sluszne argumentdéw uczestniczki co do zasadno$ci ustanowienia drogi koniecznej na
nieruchomoéci stanowiacej dzialke nr (...). Przeprowadzony dowdd z ogledzin nieruchomosci pozwolil Sadowi na
pelne podzielenie opinii bieglego z zakresu geodezji w zakresie wysokich kosztow utworzenia drogi koniecznej
na dzialce nr (...) bez koniecznoSci ustalania faktycznej wysokosci tych kosztéw i powolywania na wskazang
okoliczno$¢ bieglego odpowiedniej specjalnosci. Biegly wskazal na konieczno$¢ naruszenia istniejacych elementow
zagospodarowania terenu dzialki nr (...), przebudowe istniejacych budynkéw, utwardzonych placow, chodnikéw,
schodéw, obiektéw malej architektury ogrodowej, wycinki drzew, konieczno$é zabezpieczenia istniejacych sieci
wodociagowej, kanalizacyjnej i sanitarnej poprzez zabudowe stalowych rur oslonowych w miejscu wystepujacych
kolizji. Na podstawie przeprowadzonych przez Sad ogledzin nie budzilo watpliwosci, iz dzialka nr (...) jest w
peli zagospodarowana, co powoduje, iz dostep do drogi publicznej przez dzialke (...) jest nieodpowiedni, a jego
ustanowienie wymagaloby poniesienia nieporéwnywalnie wysokich i nieoplacalnych kosztéw, w poréwnaniu z
ustanowieniem sluzebno$ci na dzialce nr (...), ktéra praktycznie stanowi droge.

Biegly geodeta precyzyjne i fachowo wyjasénil przyczyny wynikajace z wymaganych parametréw technicznych drog,
dla ktorych przy ewentualnym utworzeniu drogi koniecznej na dzialce nr (...) niemozliwie byloby zachowanie zjazdu
z ulicy (...) w istniejgca brame. Brak jest tez mozliwo$ci urzadzenia dodatkowego zjazdu na przedmiotowsa dzialke.
Proponowana lokalizacja drugiego zjazdu przebiega przez zatoczke autobusowsg, co stanowi zagrozenie dla ruchu
kolowego. Powyzsze wskazuje zatem, iz przy braku zgody na drugi zjazd ustanowienie drogi koniecznej na dzialce nr
(...) jest niemozliwie.

Wyzej omowione okolicznoéci zdecydowaly o wyborze przez Sad wariantu przebiegu drogi koniecznej przez dzialtke
nr (...). Przyjety wariant uwzglednia interes spoleczno-gospodarczy, a wiec interes ogoélny, wskazujacy na potrzebe
uwzgledniania charakteru nieruchomosci wladnacej i obcigzonej oraz ich funkcje i znaczenie. Projektowana w
omawianym wariancie trasa nie stanowi dla uczestniczki postepowania Gminy M. M. ucigzliwoSci, albowiem
przebiega przez nieruchomo$¢ bedaca faktycznie drogg gruntowa, ktéra zaspokaja potrzeby komunikacji innych
nieruchomoéci z nig graniczacych. Z uwagi na istnienie dojazdéw na inne posesje z przedmiotowej nieruchomosci
i stanowisko Gminy M. M. w zakresie zapewnienia wlascicielom tych posesji prawa dojscia i dojazdu do swoich
nieruchomosci, Sad uznal argumenty uczestniczki Gminy M. M. za pozbawione racjonalnego uzasadnienia. Przyjety



przez Sad wariant przebiegu drogi koniecznej nie jest dostepem latwiejszym, ale wylacznie odpowiednim, co Sad
ustalil szczegdlowo analizujac wszystkie okolicznos$ci sprawy.

Zgodnie z art. 145 § 1 k.c. za ustanowienie sluzebno$ci drogi koniecznej wlascicielowi nieruchomos$ci obcigzonej
przystuguje wynagrodzenie, ktore jest niezalezne od szkody wlasciciela nieruchomosci obcigzonej. W ocenie Sadu,
skoro dziatka gruntu (...) utracila charakter drogi wewnetrznej ogbélnodostepnej, wnioskodawca zobligowany jest do
zaplaty wynagrodzenia za ustanowiong stuzebno$c¢, bez wzgledu na fakt, iz inni mieszkancy M., ktérzy korzystaja z
dzialki nr (...)jako dojazdu do swoich posesji, wynagrodzenia takiego za dorozumiang zgoda wlasciciela gruntu nie
uiszczaja. Sad w celu ustalenia wynagrodzenia przeprowadzil dowod z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego P.
S., ktéry ustalil jednorazowe wynagrodzenie na kwote 4.159 zl.

Whnioskodawca i uczestniczka Gmina M. M. byli w r6znym stopniu zainteresowani wynikiem postepowania, stad
na podstawie art. 520 § 2 k.p.c. Sad zasadzil od uczestniczki na rzecz wnioskodawcy tytulem zwrotu kosztéw
postepowania kwote 1.000 zl, co stanowilo polowe wniesionej przez wnioskodawce zaliczki na poczet wynagrodzenia
bieglych. Sad obcigzyl wskazanych zainteresowanych po polowie niepokryta czes$cia kosztow sadowych — brakujacych
zaliczek na poczet wynagrodzenia bieglych, tj. kwotami po 692,29 zl. Odnoscie pozostalych kosztéw postepowania
Sad zastosowal regule z art. 520 § 1 kpc uznajac, ze pozostale koszty zainteresowani ponosza we wlasnym zakresie.

Powyzsze postanowienie zaskarzyla apelacjg uczestniczka — Gmina M. M.. Zarzucajac naruszenie przepisow prawa
materialnego, tj. art.6 k.c. i art. 145 k.c. poprzez uwzglednienie wniosku mimo nieudowodnienia przez wnioskodawce
jego zasadnoSci, art. 140 k.c. poprzez bezpodstawne ograniczenie uczestniczki w jej prawach wlascicielskich, art. 5
k.c. poprzez zaaprobowanie dzialann wnioskodawcy i uczestnikow postepowania, art. 93 ust. 3 w zw. z art. 99 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez uwzglednienie wniosku mimo wcze$niejszego wskazania stuzebno$ci drogi
koniecznej na dzialce uczestnikéw N. co bylo warunkiem dokonania podziatlu; naruszenie prawa procesowego, a w
szczegoblnosci art. 3 k.p.c. poprzez niewyjasnienie wszystkich okolicznosci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia
sprawy, art. 233 i art. 325 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow, art. 328 § 2 k.p.c. poprzez
brak odniesienia sie sagdu do zarzutéw uczestniczki oraz zarzucajac sprzeczno$é istotnych ustalen sadu z treécia
zebranego w sprawie materialu dowodowego — wniosta o zmiane orzeczenia i oddalenie wniosku.

Postanowieniem z dnia 17 lipca 2012 r. Sad Okregowy w Olsztynie zmienit zaskarzone orzeczenie w ten sposob, ze
wniosek o ustanowienie stuzebnos$ci oddalil i nakazal $ciagniecie od wnioskodawcy niepokrytych kosztéw sagdowych.
O kosztach postepowania za obie instancje orzekl na podstawie art. 520 § 1 k.p.c.

Jak wskazano w uzasadnieniu, Sad Okregowy rozwazajac na nowo material dowodowy zgromadzony w postepowaniu
przed Sadem I Instancji oraz uzupeliony w postepowaniu apelacyjnym (dokumenty znajdujace sie w aktach
postepowania administracyjnego w sprawie podzialu nieruchomosci polozonej w M.przy ulicy (...)dz. nr(...)(...)oraz
zeznania $wiadka K. M., wykonujacego projekt podzialu wymienionej nieruchomosci) dokonal wlasnej, samodzielnej
i swobodnej oceny.

Zauwazyl, iz uczestniczka Gmina M.M., podnosila w toku postepowania, ze wniosek o ustanowienie drogi koniecznej
na jej nieruchomosci nie zasluguje na uwzglednienie z powodu ustanowienia takiej stuzebno$ci na nieruchomosci
o numerze (...)Badajac istnienie powyzszych okolicznosci Sad Okregowy stwierdzil, ze istotnie stuzebno$¢, na
jaka powoluje sie skarzaca, byla warunkiem podzialu nieruchomo$ci o numerze (...)Wymieniona nieruchomo$c
byla przedmiotem wlasnoSci uczestnikow postepowania S. N.i R. N. (2). Podzielona zostala na skutek decyzji
administracyjnej z dnia 16 kwietnia 2009 r. na dzialki (...), pod warunkiem, ze przy zbywaniu na rzecz kazdoczesnego
wladciciela dzialki (...)zostanie ustanowiona stuzebnoé¢ gruntowa polegajaca na prawie przejécia i przejazdu przez
dzialke nr (...).

Organy administracyjne wydajac przedmiotowa decyzje oparly sie na wniosku S. N. i R. N. (2), majacym na celu
zbycie na rzecz oséb fizycznych powstalej w wyniku podziatu dzialki (...) wraz z dzialka (...), zaznaczajac, ze warunek
ustanowienia stuzebno$ci gruntowej odpowiada art. 99 i 93 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i pozostaje
w zgodzie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Odwolujac sie do wyzej wskazanych



przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, nalezy zaznaczyé¢, ze podzialu
nieruchomos$ci mozna dokonad, jezeli jest on zgodny z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1), projektowane
do wydzielenia dziatki gruntu maja dostep do drogi publicznej (art. 93 ust. 3). Za dostep do drogi publicznej uwaza
sie miedzy innymi wydzielenie drogi wewnetrznej wraz z ustanowieniem na tej drodze odpowiednich stuzebno$ci
dla wydzielonych dzialek gruntu, albo ustanowienie dla tych dzialek innych sluzebnosci drogowych, jezeli nie ma
mozliwo$ci wydzielenia drogi wewnetrznej z nieruchomosci objetej podzialem. Mozliwym jest jednak zapewnienie
posredniego dostepu do drogi publicznej, poprzez ustanowienie stuzebnosci dla dziatek gruntu nieprzylegajacych do
drogi publicznej na dzialkach, ktére do drogi publicznej przylegaja.

W konsekwencji, jezeli zapewnienie dostepu do drogi publicznej ma polega¢ na ustanowieniu sluzebnosci, podzialu
nieruchomosci dokonuje sie pod warunkiem, ze przy zbywaniu dzialek wydzielonych w wyniku podzialu zostang one
ustanowione (art. 99 u.g.n.).

Istotnym jest, Ze ten sposéb zapewnienia dostepu do drogi publicznej zwigzany jest ze zbyciem wydzielonej dziatki
gruntu na rzecz innej osoby, wiec zapewnienie takiego dostepu nastepuje dopiero przy zbywaniu wydzielonych dzialek
gruntu (w wyniku, ktérego staja sie one odrebnymi nieruchomog$ciami). Zatem, na etapie postepowania w sprawie
ewidencyjnego podzialu nieruchomosci, okreéla sie jedynie faktyczna mozliwos§é zapewnienia dostepu do drogi
publicznej przez wydzielenie drogi wewnetrznej z umieszczeniem w decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci
zastrzezenia, ze w razie zbycia dzialki (dzialek) powstalych w wyniku podzialu, nastapi ustanowienie stuzebnoéci
drogowej, albo tez nastapi ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej na innych dzialkach gruntu. Innymi slowy,
poséredni dostep do drogi publicznej nie musi istnie¢ w chwili dokonywania podzialu ewidencyjnego, ale dopiero w
chwili dokonywania podzialu prawnego nieruchomosci (zbycia wydzielonych dzialek). Niemniej jednak, wniosek o
podzial nieruchomo$ci musi zawiera¢ propozycje sposobu zapewnienia dostepu do drogi publicznej projektowanych
do wydzielenia dzialek gruntu. Organ orzekajacy o podziale musi bowiem oceni¢ spelnienie ustawowego wymogu
istnienia faktycznych mozliwosSci zapewnienia dostepu do drogi publicznej wszystkim dzialkom gruntu, ktére nie
beda przylegaly do drogi publicznej, co bedzie podstawa zastrzezenia warunku ustanowienia sluzebnosSci w podziale.
Zastrzezenie zapewnienia dostepu do drogi publicznej wydzielonym dzialkom nalezy zatem odnosi¢ do chwili, kiedy
dzialki te beda zbywane przez dotychczasowego wlasciciela.

Analiza powyzszych argumentéow wskazywala zdaniem Sadu Okregowego, ze ustanowienie shuzebnosSci drogi
koniecznej na rzecz wydzielonych dzialek, nastepuje na nieruchomo$ci stanowiacej wlasno$¢ wnioskodawcy
podzialu, a dokladniej na gruncie wchodzacym w sklad nieruchomosci podlegajacych podzialowi, przy uprzednim
wnioskowaniu o powyzsze wnioskodawcy podzialu. Zatem, zanim doszlo do zbycia wydzielonych dzialek,
ustanowienie shuzebnosci drogi koniecznej musialo by¢ przynajmniej mozliwe do wykonania. Co wiecej, wnioskujacy
o podzial musieli sie na powyzsze godzi¢. Przystepujac natomiast do czynno$ci zbycia wydzielonych czeSci
nieruchomos$ci, ustanowiona shuzebno$¢é musiata nadawac sie do wykonania, stanowigc jedno z postanowien umowy
zbycia tych nieruchomoéci.

Analizujac material dowodowy zgromadzony w sprawie, Sad Okregowy uznal, ze wnioskujacy o podzial
nieruchomoéci, to jest S. N.i R. N. (2), nie dopuszczali faktycznego wykonywania stuzebnoSci na rzecz wydzielonych
nieruchomosci, kosztem swojej nieruchomoéci o nr (...)Aktualne ich stanowisko, w ktérym wskazuja na brak
mozliwo$ci ustanowienia stuzebnoéci drogi koniecznej na ich nieruchomoéci z powodu istniejacych zabudowan,
grzaskiej ziemi, usytuowanych uzbrojen podziemnych, wskazuje, ze powyzsze okoliczno$ci przeczyly mozliwosci
ustanowienia shuzebnoéci takze w chwili podzialu nieruchomoéci. Zatem, zar6wno w chwili skladania wniosku o
wydzielenie nieruchomosci w trybie administracyjnym, jak i przy dokonywaniu czynno$ci zbycia, mieli §wiadomosé,
ze sytuacja faktyczna nieruchomosci, na ktéra powolujg sie w toku niniejszego postepowania, uniemozliwiala
ustanowienie sluzebno$ci gruntowej, mimo zastrzezenia w tej formie warunku przez organa administracyjne.
Swiadomo$éé niemoznoéci urzadzenia drogi koniecznej na dzialce (...)mial takze wnioskodawca, co jednoznacznie
wynika z prezentowanego przez niego w toku postepowania stanowiska.



W zwiazku z powyzszym, o§wiadczenie o ustanowieniu stuzebnosci, zlozone w akcie notarialnym, w trakcie zbycia
wydzielonych nieruchomosci, jako spelniajace warunek podzialu nieruchomosci, nalezalo uznac za ztozone dla pozoru.
Pozorno$¢ wyraza sie bowiem w braku zamiaru wywolania skutkéw prawnych i jednoczesnym zamiarze stworzenia
okoliczno$ci majacych na celu zmylenie osob trzecich, pociagajac za soba bezwzgledna niewazno$¢ czynnosSci prawne;j.

Zgodnie z art. 83 § 1 k.c. niewazne jest o$wiadczenie woli zloZone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru. Zatem
czynno$¢ prawna polegajaca na zlozeniu o$wiadczenia o ustanowieniu stuzebnosci drogi koniecznej, zawarta w akcie
notarialnym darowizny nieruchomosci (...)i (...)Jdokonanej na rzecz R. N. (1), jako pozorna - byla niewazna.

Stosownie do art. 58 § 3 k.c. jezeli niewaznoscia jest dotknieta tylko cze$¢ czynnos$ci prawnej, czynno$é pozostaje w
mocy co do pozostalych czesSci, chyba Ze z okolicznoSci wynika, iz bez postanowien dotknietych niewaznoscia czynnoéc
nie zostalaby dokonana. Z taka tez sytuacja mamy do czynienia w niniejszej sprawie. Bez ustanowienia stuzebnoéci
drogi koniecznej nie mozna bylo dokonac zbycia wydzielonych dzialek.

Sad Okregowy podzielil stanowisko wyrazone w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 4 czerwca 2009 r. (III CZP 34/09,
Lex 49913), ktére z uwagi na jego znaczenie dla przedmiotowego rozstrzygniecia przytoczyl we fragmentach.

W tych okolicznoSciach uznal, ze wnioskodawca R. N. (1), jako osoba, ktéra nie nabyla waznie nieruchomosci
stanowigcej dzialki nr (...), nie posiada legitymacji do wystapienia w wnioskiem o ustanowienie stuzebnoéci drogi
koniecznej. Dlatego tez stosownie do art. 386 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c. zaskarzone orzeczenie zmienil
i wniosek oddalit.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania Sad oparl czeSciowo na treéci art. 520 § 2 k.p.c. (co do rozliczenia
wydatkow) uznajac, iz interesy uczestnikow byly sprzeczne, nie znajdujac jednocze$nie podstaw do odstapienia od
zasady orzekania o pozostalych kosztach postepowania nieprocesowego w oparciu o art. 520 § 1 k.p.c. Odno$nie
nieoplaconych kosztéow sadowych Sad orzekl na podstawie art. 83 ust. 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach
sadowych w sprawach cywilnych, obciazajac nimi wnioskodawce.

W uwzglednieniu skarg kasacyjnych wnioskodawcy i uczestnikow malzonkéw N., postanowieniem z dnia 24 kwietnia
2013 r. Sad Najwyzszy uchylil orzeczenie Sadu Okregowego w Olsztynie z 17 lipca 2012 r. i przekazal mu sprawe do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy uznal za niezasadne zarzuty wnioskodawcy dotyczace naruszenia przez Sad Okregowy art. 519 § 2 w
zw. z art. 626 § 1 k.p.c.

Podzielil natomiast zarzuty naruszenia art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 11 art. 382 k.p.c. w zw. z art. 3 ust. 1 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece. Podkreslil m.in., ze odpowiednie stosowanie art. 328 § 2 k.p.c. do uzasadnienia
orzeczenia sgdu drugiej instancji oznacza, ze uzasadnienie to nie musi zawieraé wszystkich elementéw uzasadnienia
wyroku sadu pierwszej instancji ale sad odwolawczy obowigzany jest zamieSci¢ w uzasadnieniu takie elementy, ktére
ze wzgledu na tre$¢ apelacji i zakres rozpoznania, sa potrzebne do rozstrzygniecia sprawy. Jezeli sad odwolawczy
dokonuje odmiennej, niz sad pierwszej instancji oceny prawnej, obowigzany jest wskazaé ustalenia faktyczne
stanowigce jej podstawe. Dokonanie ustalen wlasnych innych, niz stanowiace podstawe zaskarzonego orzeczenia,
wymaga wszechstronnego rozwazenia dowodow, dokonania ich oceny oraz wskazania faktow stanowiacych podstawe
ustalen (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2009 r., II PK 151/09, z dnia 6 lipca 2011 r., I CSK
67/11, nie publ.). Przypomnial, iz podstawe rozstrzygniecia Sadu Okregowego stanowilo ustalenie, Ze zlozenie
o$wiadczenia woli o ustanowieniu shluzebnoéci drogi koniecznej bylo pozorne. Pozorno$¢ o$wiadczenia woli jest
okolicznos$cia faktyczng, a zatem skoro ten fragment podstawy rozstrzygniecia zostal po raz pierwszy ustalony
w postepowaniu odwolawczym, uzasadnienie wyroku powinno odpowiadaé w tym zakresie wyzej wskazanym
zasadom. Tylko pozytywne ustalenia faktyczne uprawniaja do przyjecia sankcji bezwzglednej niewaznosci umowy
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 marca 2006 r., II CK 428/05, niepubl.). Tymczasem Sad drugiej instancji
wskazal, ze dokonal wlasnej samodzielnej oceny materialtu dowodowego zgromadzonego w postepowaniu przed



Sadem Rejonowym oraz uzupelnionego w postepowaniu apelacyjnym, ale rozwazania dotycza jedynie skutkow
prawnych decyzji o podziale nieruchomosci, natomiast brak jest wskazania dowodéw stanowigcych podstawe
ustalenia faktu pozornoSci o$wiadczenia woli i ich oceny w $wietle art. 233 § 1 k.p.c., w tym réwniez dowodu
osobowego przeprowadzonego w postepowaniu apelacyjnym. Nie jest wystarczajace ogolnikowe stwierdzenie, ze
na takie ustalenie pozwolila analiza materialu dowodowego lub powolanie sie na aktualne stanowisko uczestnikéw
i wskazywane przez nich okolicznoéci utrudniajgce ustanowienie stuzebno$ci przez dziatke nr (...). Pozornosé
o$wiadczenia woli musi zachodzi¢ w chwili jego skladania co oznacza, ze o$wiadczenie jest sktadane $wiadomie
bez zamiaru wywolania skutkow prawnych, a druga strona o tym wie i na to sie zgadza. W uzasadnieniu nie
zostalo wyjasnione jaka jest podstawa faktyczna ustalenia, ze strony umowy darowizny w chwili jej zawarcia mialy
pelna $wiadomo$¢ istnienia wszystkich okolicznosci utrudniajacych w istotnym stopniu urzadzenie drogi koniecznej,
stwierdzonych w niniejszej sprawie przez bieglego oraz wynikajacych z pisma Zarzadu Drég Wojewo6dzkich z dnia
22 sierpnia 2011 r. oraz ustalenia, ze wnioskujacy o podzial nie dopuszczali faktycznego wykonywania stuzebnosci.
Pominiete zostalo zar6wno wskazanie konkretnych elementéw stanowiska prezentowanego przez wnioskodawce
Swiadczacych o jego §wiadomos$ci niemoznoSci urzadzenia drogi i zlozenia przez darczyncéw o$wiadczenia woli bez
zamiaru wywolania skutkow prawnych jak i ocena okoliczno$ci faktycznych z okresu zawarcia umowy ustalonych w
postepowaniu przed Sadem Rejonowym takich jak fakt ustanowienia stuzebnosci, a nastepnie zrzeczenia sie jej przez
wnioskodawce na podstawie art. 295 k.c. i przyczyny takiego postepowania. Brak jest takze wyjasnienia podstawy
ustalenia, ze wskazywane przez uczestnikdw okolicznoéci uniemozliwialy juz w dacie wydania decyzji o podziale
ustanowienie stuzebnosci gruntowej, skoro zaréwno wnioskodawca jak i uczestnicy nie twierdzili, ze przeprowadzenie
drogi koniecznej przez dzialke nr (...) jest niemozliwe ale wskazywali na nadmierne, a nawet niewspo6imierne
koszty urzadzenia tej drogi. Powyzsze uchybienia czynig niemozliwym kontrole kasacyjna w zakresie dokonanej
oceny wazno$ci o§wiadczenia woli o ustanowieniu stuzebno$ci drogi koniecznej, a w konsekwencji wazno$éci umowy
darowizny dzialek nr (...).

Jednocze$nie podzielil poglad wyrazony przez Sad Okregowy, iz w §wietle art. 93 ust. 3 i art. 99 u.g.n. w wypadku
wydania decyzji o podziale nieruchomo$ci zawierajacej warunek ustanowienia shuzebnosci drogi koniecznej w razie
zbycia podzielonych dzialek, umowa przeniesienia prawa wlasnosci wydzielonej dzialki bez spelnienia tego warunku
jest niewazna. Zgodnie z ustaleniem dokonanym w postepowaniu apelacyjnym decyzja o podziale dotyczyla dziatki
nr (...)a warunek ustanowienia stuzebno$ci wydzielonych dzialek nr (...). Decyzja ta w ogole nie dotyczyla dziatki
o numerze (...), ktora jest objeta wnioskiem w niniejszej sprawie. Zaden z uczestnikéw postepowania nie wystapil
z zarzutem, ze wpis w dziale II ksiegi wieczystej (...Jodnoénie do prawa wlasnosci tej dzialki nie jest zgodny z
rzeczywistym stanem prawnym. Wpis ten objety jest domniemaniem zgodnoSci z rzeczywistym stanem prawnym
(art. 3 ust. 1 u.k.w.h.), ktére nie moglo by¢ obalone w wyniku wziecia przez Sad Okregowy z urzedu pod uwage
zarzutu niezgodno$ci. W $wietle ustalonego stanowiska judykatury obalenie domniemania moze nastapié nie tylko
w sprawie o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej, ale rowniez w kazdym innym postepowaniu, w ktérym ocena
prawdziwo$ci wpisu ma znaczenie dla rozstrzygniecia. Konieczne jest jednak istnienie interesu prawnego, ktory
jako konstrukcja prawa cywilnego nie dotyczy sadu, ktory ponadto nie jest wladny wszczaé postepowania w tym
zakresie z urzedu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2011 r., III CKN 325/00, niepubl.). Stuzebno§¢ drogi
koniecznej jest ustanawiana dla nieruchomosci, ktéra zgodnie z art. 46 § 1 k.c. i art. 24 u.k.w.h. sa wszystkie dziatki
wyodrebnione geodezyjnie objete jedna ksiega wieczysta. Bezsporne jest, ze nieruchomo$¢ wnioskodawcy skladata
sie z dwoch dzialek geodezyjnych (...)Sad drugiej instancji nie wyjasnil w motywach zaskarzonego wyroku dlaczego
skutek niewazno$ci umowy darowizny z powodu naruszenia art. 93 ust. 3 i art. 99 u.g.n. rozciagnal réwniez na cze$c
nieruchomosci oznaczona numerem(...) Jezeli podstawa przyjecia, ze umowa jest niewazna rowniez w tej czesci, byto
ustalenie pozornoS$ci o§wiadczenia woli o ustanowieniu drogi koniecznej i uznanie, ze w Swietle art. 58 § 3 k.c., ze bez
postanowien dotknietych niewazno$cia umowa w tej czesci nie zostalaby zawarta, to stanowisko to nie zostalo w zaden
spos6b umotywowane, a zatem nie poddaje sie kontroli kasacyjnej w zakresie legitymacji czynnej wnioskodawcy.

Sad Najwyzszy nie podzielit zarzutu naruszenia art. 58 § 3 k.c. w zw. z art. 99 i 93 ust. 3 u.g.n. podniesionego przez
uczestnikow postepowania malzonkéw N.. Twierdzenie, ze decyzja Burmistrza Miasta M. o podziale nieruchomosci
zawierajaca warunek ustanowienie drogi koniecznej byla bledna, bowiem warunek ten byl niemozliwy do wykonania,



nie moze by¢ skuteczne, bowiem prawidlowos¢ decyzji administracyjnej moze by¢ badana tylko we wlasciwym
postepowaniu administracyjnym, natomiast sad powszechny w sprawie cywilnej jest zwigzany jej trescia. Bledne
wnioski skarzacy wywodza takze z faktu, ze wniosek dotyczyl wylacznie dzialki (...), skoro nieruchomoécia wladnaca
mogla by¢ tylko nieruchomosé hipoteczna.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja uczestniczki Gminy M. M. co do zasady nie zaslugiwala na uwzglednienie, choé z uwagi na wskazania zawarte
w uzasadnieniu postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 24 kwietnia 2012 r., modyfikacji wymagata sentencja punktu
I orzeczenia. Nie jest jednak zmiana merytoryczna, lecz jedynie porzadkujgca oznaczenie nieruchomosci obcigzonej i
wladnacej, co ma wplyw na zakres odpowiedniego zastosowania art. 328 § 2 k.p.c. w postepowaniu odwoltawczym.

Na wstepie zauwazy¢ nalezy, ze sad drugiej instancji oparl swe rozstrzygniecie zarébwno o material dowodowy
zgromadzony w postepowaniu pierwszoinstancyjnym, jak i dowody przeprowadzone przez Sad Okregowy przy
poprzednim rozpoznaniu sprawy. Dopuszczono rowniez dowodd z uzupelniajacego przestuchania wnioskodawcy i
uczestnikoéw oraz dokumentéw skltadajacych sie na projekt budowlany domu jednorodzinnego wnioskodawcy, ktore
mialy istotne znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Podkre$lenia wymaga, iz sad odwolawczy podziela w caloéci ustalenia faktyczne i prawne dokonane przez Sad
Rejonowy oraz przyjmuje je za wlasne. W tej sytuacji zbedne jest powtarzanie wszelkich ustalen poczynionych przez
sad a quo, lecz wystarczajgce jest odniesienie sie do zarzutéw apelacyjnych i rozwazanie materialtu dowodowego
zgromadzonego przed sadem wyzszej instancji (por. wyrok SN z 15.02.2013 r., I CSK 314/12; postanowienie SN z
19.06.2013 1., I CSK 156/13).

Przechodzac do meritum rozwazan przypomnieé nalezy, ze zgodnie z art. 145 k.c., jezeli nieruchomo$¢ nie ma
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do nalezacych do tej nieruchomosci budynkéw gospodarskich,
wlaéciciel moze zadaé od wlascicieli gruntow sasiednich ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnosci
drogowej (droga konieczna). Przeprowadzenie drogi koniecznej nastapi z uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci nie
majacej dostepu do drogi publicznej oraz z najmniejszym obciazeniem gruntéw, przez ktéore droga ma prowadzié.
Jezeli potrzeba ustanowienia drogi jest nastepstwem sprzedazy gruntu lub innej czynno$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. Przeprowadzenie drogi koniecznej powinno uwzgledniaé interes
spoleczno-gospodarczy.

Wobec tresci poprzedniego rozstrzygniecia Sadu Okregowego, zarzutow skarg kasacyjnych i postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 24 kwietnia 2013 r. rozwazy¢ w pierwszej kolejnoéci nalezalo, czy doszlo w ogole do waznej
czynno$ci prawnej miedzy malzonkami N., a ich synem — wnioskodawca.

Przy poprzednim rozpoznaniu sprawy przez sad odwolawczy przyjeto, iz na skutek wady o§wiadczenia woli w postaci
pozornoSci (art. 83 § 1 k.c.), darowizna nieruchomosci okazala sie niewazna. Tym samym R. N. (1) nie posiadal
legitymacji czynnej do wystapienia z wnioskiem o ustanowienie drogi koniecznej, zas wniosek podlegal oddaleniu.

Jak wskazano w uzasadnieniu postanowienia Sadu Najwyzszego z 24 kwietnia 2012 r., tylko pozytywne
ustalenia faktyczne uprawniaja do przyjecia sankcji bezwzglednej niewaznosci umowy. Celem weryfikacji twierdzen
uczestnikdéw transakcji z dnia 26 maja 2009 r. (k. 2 — 4 akt KW (...)), sad drugiej instancji dopuscit dowod z
ich przesluchania, ktory nie dat podstaw do przyjecia, by czynno$§¢ ustanowienia stuzebno$ci na nieruchomosci
darczyncow dla nieruchomoéci wnioskodawcy byla pozorna. Przestluchani okoliczno$ci takiej zdecydowanie
zaprzeczyli i nie da sie jej wywie$¢é z innych faktéw ujawnionych w toku postepowania. Przede wszystkim nie sposéb
czyni¢ zarzutu malzonkom N., iz poczatkowo dazyli oni do uzyskania zezwolenia na dojazd do nowoprojektowane;j
nieruchomoéci przez gminng dzialke (...). Niekwestionowanym jest, ze po dzialce tej, okre$lonej nadal w rejestrze
gruntow jako droga (k. 8), odbywa sie dojazd do dzialek uczestnikoéw postepowania Z. S., S. S. (1)i B. J.. Poruszaja
sie tez po niej osoby udajgce sie do marketu K.i w §wiadomoSci powszechnej jest ona traktowana jako droga (por.



fotografie k. 459 — 464). W tej sytuacji pierwotne starania rodzicow wnioskodawcy o zatwierdzenie projektu podziatu
dzialki nr (...)zgodnie z zalacznikiem graficznym przewidujacym dojazd dostep do drogi publicznej przez dzialke (...),
wydaja sie by¢ naturalne, w szczego6lnosci w $wietle pisma Gminy M.M.datowanego na 2 stycznia 2008 r. (k. 11 akt
postepowania w sprawie podziatu dzialki nr (...)). Wynikalo z niego, ze droga na dzialce (...)jest droga wewnetrzna
ogblnodostepna i nie ma przeslanek na odrebne wyrazenie zgody na korzystanie z niej. W tym stanie rzeczy 6wczeéni
wlaéciciele dzialek (...)pozostawali w usprawiedliwionym przekonaniu o mozliwo$ci zapewnienia dojazdu do czeSci
nieruchomoéci, ktéra miala by¢ podarowana synowi, przez ogélnie dostepna czes$¢ nieruchomosci gminne;j.

Nie sposob rowniez przyjaé, by ustanowienie stuzebnosci w umowie darowizny bylo czynnoécig pozorna, wplywajaca
na wazno$¢ calej umowy. Jak juz wyzej wspomniano, jej strony stanowczo zaprzeczyty takiej okoliczno$ci. Szczegolng
wage nadac jednak trzeba dokumentacji projektowej, z ktérej dowdd dopuszczono przy ponownym rozpoznaniu
sprawy przez Sad Okregowy. Jej analiza uniemozliwia przyjecie, ze wnioskodawca i jego rodzice w ogble nie
dopuszczali wykonywania sluzebnoéci drogi koniecznej poprowadzonej przez dziatke (...). Otéz wynika z niego, iz
poczatkowo jako inwestor budowy domu jednorodzinnego na projektowanej dziatce (...) wystepowal S. N.. Prowadzi
to do wniosku, ze prace zwiazane z zagospodarowaniem nieruchomosci rozpoczely sie jeszcze przed darowizna dla
wnioskodawcy, ktéra miala miejsce 26 maja 2009 r. Na k. 11 projektu znajduje sie mapa sytuacyjno — wysoko$ciowa z
oznaczonym dojazdem do drogi publicznej od projektowanego budynku wnioskodawcy prowadzaca nie przez dzialke
(...), lecz przez cala dlugosé dzialki (...). Z daty widniejacej pod mapa, tj. 28 stycznia 2008 r., a takze adnotacji ,,nr
dzialki (...)” wynika, ze mozliwo$¢é poprowadzenia drogi koniecznej przez nieruchomos$é malzonkéw N. rozwazana byta
jeszeze przed zlozeniem przez nich formalnego wniosku o zatwierdzenie podzialu nieruchomosci w formie ostatecznie
przyjetej przez organ administracyjny.

Gdyby przyja¢ nawet, ze data 28 stycznia 2008 r. nie jest tozsama z data sporzadzenia projektu zagospodarowania
dzialki, to jak wynika z pieczeci i wpiséw na okladce projektu, stanowi on integralng cze$¢ decyzji Nr (...)/M.z
dnia 30 kwietnia 2010 r. Wniosek o pozwolenie na budowe wplynal do gminy 4 marca 2010 r. (k. 638). Daty
te maja znaczenie o tyle, ze wniosek o ustanowienie drogi koniecznej wplynal do Sadu Rejonowego w dniu 16
wrze$nia 2010 r., a zatem juz po uzyskaniu pozwolenia na budowe i rozpoczeciu prac w terenie. Z niepodwazonych
przez uczestniczke twierdzen wnioskodawcy i malzonkéw N., dopiero po rozpoczeciu robo6t okazalo sie, ze koszt i
zakres prac koniecznych do przeprowadzenia drogi przez dzialke (...)jest niewspotmiernie wyzszy, niz oczekiwany
przez darczyncéw i obdarowanego. Jak wskazal w czasie przestuchania przed Sadem OkregowymsS. N., ustalenia
poczynione u dostawcéw mediéw doprowadzily do wniosku, iz przebudowa kanalizacji wodno-kanalizacyjnej oraz
zabezpieczenie przewodéw gazowych polaczone bedzie z olbrzymimi kosztami. Skoro z przestluchania ww. oséb
wynikatlo, iz podstawowym motywem darowania wnioskodawcy czeSci nieruchomosci pod budowe domu byta cheé
zaoszczedzenia kosztow nabycia odpowiedniej dzialki, nie moze dziwi¢ podjecie proby zapewnienia dojazdu do
nieruchomoésci R. N. (1)przez dzialke (...), ktora i tak uzywana jest jako droga.

Reasumujac te cze$¢ rozwazan, poczynione ustalenia faktyczne nie daja podstawy do przyjecia, by zawierajac umowe
z dnia 26 maja 2009 r. wnioskodawca i malzonkowie N. mieli pelng, zgodna §wiadomos$¢ tego, ze nie wywola ona
skutkow prawnych w zakresie, w jakim dotyczyla ustanowienia shuzebnosci przejscia i przejazdu przez dziatke nr (...).

Nadmieni¢ nalezy, ze oprocz dzialki nr (...) uczestnicy N. podarowali synowi dzialtke nr (...), ktére w ogdle nie byla
przedmiotem postepowania w sprawie wydania decyzji o podziale nieruchomosci sktadajacej sie z dzialki nr (...). Jak
wskazuje sie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ksiega wieczysta jest czynnikiem wyodrebniajacym nieruchomos$é
gruntowa. Graniczace z soba dzialki gruntu, bedace wlasnoscig tej samej osoby, dla ktérych prowadzone sa oddzielne
ksiegi wieczyste, stanowia dwie odrebne nieruchomoéci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Odrebnos$¢ te traca w razie
polaczenia w jednej ksiedze wieczystej, obowigzuje bowiem regula "jedna ksiega - jedna nieruchomo$é" (por. wyrok
SN z 22.02.2012 1., IV CSK 278/11).

Skoro dzialki (...)objete sa jedna ksiega wieczystg, stanowia jedng nieruchomos$é hipoteczna, ktéra nie posiada dostepu
do drogi publicznej. Podzieli¢ nalezy zapatrywanie Sadu Najwyzszego poczynione w uzasadnieniu postanowienia
z dnia 24 kwietnia 2013 r., iz wpis prawa wlasnoéci dzialki (...)na rzecz wnioskodawcy nie zostal podwazony w



drodze powodztwa z art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, zas sad nie jest wladny wszczaé w tym zakresie
postepowania z urzedu. Jezeli zatem nie moze by¢ mowy o pozornoéci czynno$ci prawnej odnos$nie dzialki (...), to tym
bardziej brak jest podstaw do rozciggniecia rygoru niewazno$ci na dzialke (...)w oparciu o art. 58 § 3 k.c. Darowanie
jej wnioskodawcy nie moze by¢ przy tym uwazane za podzial nieruchomosci w rozumieniu art. 93 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, a dostep do drogi publicznej w taki czy inny sposéb musi mieé¢ ona
zapewniony. Wobec zrzeczenia sie przez R. N. (1)stuzebnosSci o§wiadczeniem z dnia 14 grudnia 2010 r. (k. 26 akt KW
(...)), ktore stanowilo podstawe wpisu do rzeczonej ksiegi wieczystej, nalezgca do niego nieruchomos$¢ nie posiada
dostepu do drogi publicznej, co daje podstawy do skorzystania z mozliwo$ci przewidzianej w art. 145 k.c.

Odnos$nie zastrzezen sktadanych przez Gmine M. M. odno$nie waznos$ci ww. o§wiadczenia wnioskodawcy, to w zaden
sposob nie wykazala ona, by bylo ono pozorne lub obcigzone inng wada o$wiadczenia woli. Dowdd z przestuchania
R. N. (1) i jego rodzicéw przeprowadzony na rozprawie w dniu 13 grudnia 2013 r. wyjasnil, iz do zrzeczenia sie
shuzebnoSci doszlo na skutek nalegan wilascicieli dzialki nr (...), zniecheconych pracochlonno$cig robo6t zwigzanych
z wytyczeniem drogi koniecznej. Sad Okregowy twierdzenia te ocenil jako szczere i logiczne, albowiem jak wynika
z dowodu z ogledzin przeprowadzonego przez sad pierwszej instancji, dziatka (...) jest zagospodarowana i wskutek
robot przystosowujacych jej stan uleglby znacznemu pogorszeniu.

Faktem jest, ze stosownie do art. 145 § 2 zd. 2 k.c., jezeli potrzeba ustanowienia drogi jest nastepstwem sprzedazy
gruntu lub innej czynno$ci prawnej, a miedzy interesowanymi nie dojdzie do porozumienia, sad zarzadzi, o ile to jest
mozliwe, przeprowadzenie drogi przez grunty, ktoére byly przedmiotem tej czynno$ci prawnej. Co do zasady zatem,
droga konieczna dla nieruchomosci wnioskodawcy winna by¢ poprowadzona przez nieruchomo$¢ jego rodzicow.
Jako podstawe odstepstwa od zasady z art. 145 § 2 zd. 2 k.c. przyjmuje sie sytuacje, w ktorej przeprowadzenie drogi
koniecznej przez grunt, ktory byl przedmiotem czynnoéci prawnej, powodowaloby dla tego gruntu znacznie wiekszy
uszczerbek niz dla innego gruntu (tak SN w postanowieniu z dnia 11 marca 1970 r., III CRN 36/70).

Jak wynika z dowodu z przesluchania stron, ogledzin nieruchomoéci, opinii bieglego z zakresu geodezji D. Z.,
przeprowadzenie drogi koniecznej przez nieruchomos$é malzonkéw N. wymagaloby nieproporcjonalnie wiekszych
nakladow finansowych niz poprowadzenie jej przez cze$é dzialki (...). Brak bylo przy tym podstaw do wyliczania tych
kosztoéw przy pomocy opinii biegtego, gdyz zasady dos§wiadczenia zyciowego i wiedzy ogolnej pozwalaja na przyjecie,
iz koszt urzadzenia drogi, przesuniecia i zabezpieczenia wszelkich instalacji jest znaczny. Tymczasem dziatka nr (...)
uzywana jest jako droga, tak tez jest urzadzona. Prowadzi przez nig dojazd do nieruchomosci uczestnikow S. i J.,
ktérym uczestniczka Gmina M. M. obiecala utrzymanie dotychczasowego statusu wspomnianej dzialki (bezsporne).

Dodatkowo, watpliwa jest obecnie mozliwo$¢ wykonania drugiego zjazdu z dzialki (...) do drogi publicznej, co wynika
wprost z pisma Zarzadu Drég Wojewddzkich w O. z dnia 22 sierpnia 2011 r. (k. 265).

W tych warunkach zasadne bylo rozstrzygniecie Sadu Rejonowego, ktory zdecydowatl sie ustanowié stuzebnosé drogi
koniecznej na czeéci nieruchomo$ci Gminy M. M.. Rozwigzanie takie nie spowoduje pogorszenia substancji obciazonej
nieruchomodci, ktéra i tak uzywana jest jako droga i w razie konfliktu z uczestnikami S. i J. bylaby zapewne obcigzona
shluzebnoscia, o ktérej mowa w art. 145 k.c. (por. mapa k. 291). Uczestniczka otrzyma nadto za ustanowienie drogi
koniecznej wynagrodzenie w odczuwalnej wysoko$ci w stosunku do doznanych obciazen.

Reasumujac, niestuszne okazaly sie zarzuty podniesione w apelacji Gminy, albowiem Sad Rejonowy nie naruszyt
przepisOw prawa materialnego i procesowego wskazanych w §rodku zaskarzenia. Przeslanki wystapienia z zagdaniem
ustanowienia drogi koniecznej wystapily, gdyz nieruchomo§é wnioskodawcy nie ma dostepu do drogi publiczne;j.
Uwzglednienie wniosku nie stanowi naruszenia art. 140 k.c., gdyz unormowanie z art. 145 k.c. stanowi ograniczenie
uprawnien wlascicielskich, o mozliwosci czego stanowi wprost poczatkowa tre§¢ wspomnianego przepisu. Zadanie
wnioskodawcy nie narusza art. 5 k.c., albowiem jak wyzej wykazano, zrzeczenie sie shuzebnoéci i wystgpienie w
wnioskiem bylo skutkiem niepomys$lnego splotu okolicznoéci — dowiedzenia sie post factum o ponadnormatywnych
kosztach urzadzenia drogi koniecznej na dzialce (...). Nadto nie moze sie powolywaé na naruszenie art. 5 k.c.
strona, ktéra sama zasadom wspélzycia spolecznego sie sprzeniewierza. Niezrozumialym jest bowiem, dlaczego



wnioskodawca ma by¢ traktowany gorzej niz uczestnicy J. i S., co narusza zasade rownosci traktowania obywateli
przez organy samorzadu terytorialnego. Orzeczenie sadu pierwszej instancji nie narusza réwniez przepisoOw ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami oraz art. 83 k.c.

W zakresie zarzutdw naruszenia przepisOw postepowania, ktorymi co do zasady sad drugiej instancji jest zwigzany,
nie moze by¢ mowy o naruszeniu przez Sad Rejonowy art. 3 k.p.c., albowiem jego adresatem nie jest sad, lecz
uczestnicy postepowania. Nie mogt on takze uchybié tresci art. 325 k.p.c., gdyz sentencja postanowienia zawiera
wszelkie elementy wskazane w tym przepisie. Uzasadnienie postanowienie spelnia wymogi z art. 328 § 2 k.p.c. i
pozwala na dokonanie kontroli instancyjnej, stad zarzut jego naruszenia nie potwierdzil sie. Jesli chodzi o zarzut
naruszenia art. 233 k.p.c., to dotyczy on w zasadzie oparcia rozstrzygniecia o opinie bieglego geodety D. Z., ktérych
jakoéé zostala przez skarzaca jednoznacznie negatywnie oceniona. Zaden przepis prawa nie przewiduje jednak
obowiazku zawiadamiania stron o terminie ogledzin nieruchomo$ci przez bieglego. Istniejacy w tym zakresie zwyczaj
nie statuuje konieczno$ci dokonania takiej czynnoSci. W wykonaniu zobowigzania Sadu biegly sporzadzil réwniez
projekt ustanowienia stuzebnosci przez dzialke (...), przy zalozeniu szerokoéci drogi na 3 m (k. 231 — 234). Stad zlozone
przez pelnomocnika uczestniczki do protokotu zastrzezenia dotyczgce ustalenia szerokoSci drogi na ww. dzialce na
4,5 metra (k. 344 v.), uzna¢ nalezalo za co najmniej niezrozumiale. Jak juz wczesniej wskazano, wysokie koszty
przystawania dzialki (...) do pelnienia w cze$ci funkeji drogi koniecznej sa oczywiste, za$ skarzaca nie przedstawila
zadnego dowodu przeciwnego. Nie wniosla tez o jego przeprowadzenie w postepowaniu drugoinstancyjnym, za$ Sad
Okregowy nie uznal za konieczne jego przeprowadzenie z urzedu. Stad zarzuty apelujacej co do tresci opinii nalezato
uzna¢ za goloslowne. Jedynie na marginesie wspomnie¢ wypada, ze stuzebno$¢ drogi koniecznej i tak obcigza calg
nieruchomo$¢ Gminy, zatem opinia bieglego miala jedynie charakter positkowy i jako taka nie stanowila decydujacej
podstawy rozstrzygniecia.

W tym stanie rzeczy, cho¢ co do zasady apelacja nie byla sluszna, nalezalo na podstawie art. 386 § 1 w zw. z art. 13
§ 2 k.p.c. dokona¢ jedynie zmiany punktu I zaskarzonego postanowienia przez uscislenie oznaczenia nieruchomosci
wladnacej i obciazonej. Skoro kazda z nich sklada sie z wiecej niz jednej dzialki, za$ art. 145 k.c. i art. 24 u.k.w.h.
odnosza sie do pojecia nieruchomosci hipotecznej, nieprawidlowe bylo wskazanie w sentencji poszczegélnych dziatek,
ktorych dotyczy¢ mialo rozstrzygniecie.

W pozostalej czeSci apelacja uczestniczki podlegala oddaleniu, jako pozbawiona usprawiedliwionych podstaw (art.
385 wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.).

O kosztach postepowania odwolawczego i kasacyjnego orzeczono po mysli art. 520 § 1 k.p.c., albowiem w szczegdlnych
okoliczno$ciach sprawy skarzaca nie powinna ponosi¢ kosztow sprokurowanych niejako nierzetelna oceng przez
wnioskodawece i jego rodzicow mozliwos$ci poprowadzenia drogi koniecznej przez dzialke (...).



