Sygn. akt I Ca 6/17
POSTANOWIENIE
Dnia 9 marca 2017 r.
Sad Okregowy w Ostrotece Wydzial I Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy- SSO Malgorzata Mikos- Bednarz —spr.
Sedziowie : SO Marta Truszkowska
SR Anna Domian ( del. do SO)
Protokolant: sekr. sgdowy Monika Iwanska
po rozpoznaniu w dniu 24 lutego 2017 r. w Ostrolece
na rozprawie
sprawy z wniosku A. S.iS.S. (1), H R.iA. R, M.P.iB.P, T.K.iN.K, T.R.i M. R.
zudzialem (...) Sp. zo. 0. wW. i Gminy W.
o ustanowienie sluzebnosci drogi koniecznej

na skutek apelacji wnioskodawcéw od postanowienia Sadu Rejonowego w Wyszkowie z dnia 26 pazdziernika 2016
r., sygn. akt I Ns 553/10

postanawia:

1.apelacje oddalié.

2.stwierdzié¢, ze wnioskodawcy i uczestnicy ponosza we wlasnym zakresie koszty postepowania apelacyjnego.
M. B.M. A. (1) D.

ICaé6/17

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 26 pazdziernika 2016r. wydanym w sprawie I Ns 553/10 Sad Rejonowy w Wyszkowie oddalit
wnioski o ustanowienie stuzebnosci drég koniecznych po nieruchomosci potozonej w W. oznaczonej w dacie zlozenia
wnioskéw nr. (...) (a w dacie orzekania nr. (...) i nr. (...)) i bedacej w dacie zlozenia wnioskéw w uzytkowaniu
wieczystym (...) Sp. z 0.0. w W. (w dacie orzekania bedacej w uzytkowaniu wieczystym (...) Sp. z 0. 0. w W.) zlozonych
przez uzytkownikow wieczystych sasiadujacych ze sobg dziatek:

- wnioskodawcow H. i A. malzonkéw R. uzytkownikéw wieczystych dzialki nr. (...),
- wnioskodawcow A. i S. malzonkdéw S. uzytkownikow wieczystych dziatki nr. (...),
- wnioskodawcow M. i B. malzonkow (...) uzytkownikow wieczystych dzialki nr. (...),

- wnioskodawcow T. i N. malzonkow K. uzytkownikéow wieczystych dziatki nr. (...),



- wnioskodawcow T. i M. malzonkdéw R. uzytkownikow wieczystych dzialki nr. (...).

Negatywne dla wnioskodawcow rozstrzygniecia Sqd Rejonowy oparl na przywolanych ponizej
ustaleniach faktycznych i dokonanych ocenach prawnych:

Kazda z dzialek (...) polozone sa na calych swoich szeroko$ciach od strony poludniowej bezposrednio przy drodze
publicznej o statusie drogi wojewodzkiej nr. 618 przy ul. (...). Wszystkie dzialki sasiaduja ze soba i sg zabudowane w
zwartej zabudowie szeregowej. Od strony drogi publicznej, od strony poludniowej w kazdym z budynkéw prowadzona
jest dzialalno$¢é gospodarcza w postaci lokali handlowo —ustugowych.

Dzialka wnioskodawcow H. i A. malzonkow R. o nr. (..) w dacie zlozenia wniosku zabudowana byla
skrajnym budynkiem, byta nieogrodzona. Wnioskodawcy byli tez uzytkownikami wieczystymi dzialek sasiadujacych
bezposrednio o nr. (...) i (...), ktdre zostaly zabudowane przez wnioskodawcoéw kolejnymi segmentami w trakcie
trwania postepowania.

Dziatka wnioskodawcow A. i S. malzonkéw S. nr. (...), w ogrodzeniu od strony pélnocnej ma brame i na zapleczu
budynku w garazu prowadzona jest myjnia samochodowa.

Dziatka wnioskodawcéw M. i B. malzonkéw (...) o nr. (...), od strony polnocnej jest ogrodzona, w ogrodzeniu znajduje
sie brama i furtka.

Dziatka wnioskodawcow T. i N. malzonkéw K. o nr. (...), jest od strony pélnocnej ogrodzona ,w ogrodzeniu znajduje
sie brama.

Dziatka wnioskodawcéw T. i M. malzonkéw R. o nr. (...) zabudowana ostatnim skrajnym segmentem od strony
wschodniej. Do budynku dostawiona jest przybudéwka w konsekwencji czego przy granicy pozostalo przejscie o
szeroko$ci ok. 1m. Dzialka jest ogrodzona od strony poludniowej, wschodniej i pélnocnej. W ogrodzeniu od strony
wschodniej znajduje sie brama z réznica wysokoSci pozioméw okolo 50cm i furtka od strony pdéinocnej (od strony
dzialki (...)).

Zabezsporny zostal uznany przez Sad Rejonowy fakt, ze nieruchomosci wnioskodawcéw miaty niczym nie skrepowany
dostep do drogi publicznej — drogi wojewddzkiej nr.618 (ul. (...)) zardwno pieszo jak i pojazdami mechanicznymi
na calej szerokosSci wszystkich nieruchomosci, co umozliwia swobodny dostep do budynkéw, i tylko w ocenie
wnioskodawcow jest to dojazd niewystarczajacy.

Sad Rejonowy uznal ze zadanie dodatkowego dostepu do budynkéw od strony ich zaplecza stanowiloby jedynie
udogodnienie, a nie koniecznoé¢. I odwolujac sie do orzecznictwa Sadu Najwyzszego, Sad I instancji w stanie
faktycznym niniejszej sprawy zauwaza, ze wszyscy wnioskodawcy nabyli dzialki jako niezabudowane, a ich
przekonanie przy nabywaniu dzialek (zapewnienie przy negocjacjach), ze beda mieli dojazd na zaplecze nie zmienia
faktu, ze takiej stuzebnosci nie nabyli.

Jedna apelacje zlozong w imieniu wszystkich wnioskodawcow zlozyl ich pelnomocnik zaskarzajac postanowienie w
caloéci.

Zarzuty apelacyjne zostaly sformulowane w ponizszy oto sposob:

- naruszenie prawa materialnego przez btedna wykladnie i niewlaéciwe zastosowanie art. 145 kc poprzez oddalenie
wnioskow o ustanowienie shuzebnoéci drogi koniecznej podczas, gdy istnialy wszystkie przestanki do ustanowienia
dro6g na rzecz wnioskodawcow, albowiem wymaga tego specyfika prowadzonej przez nich dzialalnoSci gospodarczej,

- blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe orzeczenia, sprowadzajacy sie do blednego ustalenia,
ze wnioskodawcy sami celowo tak zabudowali dzialki, Zze obecnie nie moga z nich efektywnie korzysta¢ z czeéci
polozonych za budynkami, podczas gdy nie jest to efektem ich zlej woli czy samowoli, ale wynikiem uzasadnionego



domniemania, ze w momencie zakupu ich nieruchomosci przystugiwalo im prawo do drogi koniecznej po dziatkach
bedacych przedmiotem niniejszego postepowania,

-naruszenie prawa materialnego przez bledna wykladnie i niewlaSciwe zastosowanie oraz naruszenie przepisow
postepowania, ktore to uchybienie mialo wplyw na wynik sprawy, a mianowicie art. 145 kc i art.213§2 kpc w zw. z
art. 31681 kpc oraz art. 328 §2 kpc poprzez pominiecie faktu, ze Gmina W. jako wlasciciel dzialek, pismem z dnia
12.07.2013r. uznala zgloszone roszczenie, za§ Sad w uzasadnienie nie ocenit powyzszego dowodu, co skutkowalo w
istocie nierozpoznaniem istoty sprawy.

Na podstawie tak sformulowanych zarzutéw wnioskodawcy wnieéli o uwzglednienie apelacji w caloSci i ustanowienie
stuzebno$ci drog koniecznych, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania.

Na rozprawie apelacyjnej zarzuty zostaly podtrzymane. Nowy pelnomocnik czeSci wnioskodawcéw przylaczyl sie
do wniesionej apelacji, zas§ do uznania sadu pozostawil zarzut nie odniesienia sie przez Sad Rejonowy do uznania
wnioskéw przez Gmine W. -wladciciela nieruchomosci i wniést o rozwazenie ustanowienia sluzebnosSci drog
koniecznych na prawie uzytkowania wieczystego.

Uczestnik postepowania (...) Sp. z 0.0. w W. rdwniez reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika w obszernej
odpowiedzi na apelacje wniosla o jej oddalenie.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacje wnioskodaweow byly pozbawione uzasadnionych podstaw, w konsekwencji czego podlegaly oddaleniu.
Mierne zarzuty apelacji, sformulowane przez zawodowego pelnomocnika, ktéry reprezentowal wszystkich
wnioskodawcow przez caly czas trwania postepowania, nie postuguja sie argumentacjg, tak istotng merytorycznie aby
doprowadzi¢ do zmiany orzeczenia w postulowanym kierunku badz do wydania orzeczenia kasatoryjnego.

Orzeczenie Sadu I instancji zasadniczo odpowiada prawu, choé sposéb procedowania, ktéry w efekcie doprowadzil
do oddalenia wnioskow, niewspotmiernie do potrzeb ukierunkowany zostala na zaangazowanie w postepowanie
dowodowe w postaci kilku opinii bieglego geodety i bieglego rzeczoznawcy. Okolicznos$ci ktére Sad Rejonowy powola w
uzasadnieniu orzeczenia i ktore stanowily podstawe orzeczenia, Sad Rejonowy powziaé powinien juz na poczatkowym
etapie postepowania po pierwszych ogledzinach nieruchomosci. Zgodnie bowiem z art. 626 §2 kpc przed wydaniem
postanowienia o ustanowienie shluzebnosci drogi koniecznej sad powinien przeprowadzi¢ dowod z ogledzin (...) i
do tego etapu spos6b procedowana przez Sad Rejonowy byt wlasciwy, umocowany w przepisach proceduralnych i
konieczny dla merytorycznej oceny wnioskow.

Natomiast dalsze postepowanie dowodowe bylo zbedne, czasochlonne i generujace niepotrzebne koszty
postepowania. I tylko pod tym kontem mozna mieé uzasadniane zastrzezenia do procedowania w sprawie. Jednakze
bez podniesienia w apelacji lub w postepowaniu apelacyjnym wlasciwych zarzutow w tym zakresie sad drugiej instancji
nie bierze pod rozwage popelnionych przez sad I instancji uchybien przepisom postepowania.

Przechodzac do rozpoznania apelacji wyj$é nalezy od tego, ze zgodnie z art. 37881 kpc, Sad drugiej instancji rozpoznaje
sprawe w granicach apelacji; w granicach zaskarzenia bierze z urzedu pod uwage tylko niewazno$¢ postepowania.

Rozpoznanie sprawy w granicach apelacji oznacza zar6wno zakaz wykraczania przez sad drugiej instancji poza te
granice, ale tez nakaz wziecia pod uwage i rozwazenia wszystkich podniesionych w apelacji zarzutow i wnioskow.
Z ustanowionego w art. 378 § 1 kpc obowiazku rozpoznania sprawy w granicach apelacji nie wynika oczywiscie
konieczno$é osobnego omoéwienia przez sad w uzasadnieniu wyroku kazdego argumentu podniesionego w apelacji. Za
wystarczajgce nalezy uznac odniesienie sie do sformulowanych w apelacji zarzutow i wnioskow w sposéb wskazujacy
na to, ze zostaly one przez sad drugiej instancji w calo$ci rozwazone przed wydaniem orzeczenia.(w oparciu o wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 13 sierpnia 2015r.



II PK 235/14).

Z urzedu Sad odwolawczy bierze pod rozwage tylko naruszenie przepiséw prawa materialnego, jednakze podniesiony
w apelacji zarzut naruszenia prawa materialnego tj. art. 145 ke, w kontekscie sformulowania, ze za ustanowieniem
shluzebnos$ci drég koniecznych dla kazdego z wnioskodawcéw przemawia specyfika prowadzonych przez nich
dzialalno$ci gospodarczej, nie jawi sie jako warunek ustanowienia tego ograniczonego prawa rzeczowego.

Sad Rejonowy jako podstawe materialng negatywnego dla wnioskodawcéw rozstrzygniecia przyjal art. 145 kc
zgodnie z ktorym, jezeli nieruchomo$é nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do nalezacych do
tej nieruchomosci budynkéw gospodarskich, wlasciciel moze zadaé od wlascicieli gruntéow sasiednich ustanowienia
za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnosci drogowej (droga konieczna)- (§1); a przeprowadzenie drogi koniecznej
nastapi z uwzglednieniem potrzeb nieruchomoéci niemajacej dostepu do drogi publicznej oraz z najmniejszym
obcigzeniem gruntéw, przez ktére droga ma prowadzi¢; jezeli potrzeba ustanowienia drogi jest nastepstwem
sprzedazy gruntu lub innej czynnosci prawnej, a miedzy interesowanymi nie dojdzie do porozumienia, sad zarzadzi,
o ile to jest mozliwe, przeprowadzenie drogi przez grunty, ktore byly przedmiotem tej czynnosci prawnej(§2);
przeprowadzenie drogi koniecznej powinno uwzgledniaé interes spoleczno-gospodarczy (§3).

Sad Rejonowy shlusznie przyjal, ze w stanie faktycznym niniejszych spraw nie zostaly spelnione przestanki z
zacytowanego powyzej art. 145 ke, bowiem w wnioskodawcy posiadaja nieskrepowany dostep do drogi publicznej o
statusie drogi wojewodzkiej, dodatkowo na calej szeroko$ci swoich dzialek od strony potudniowej, a w konsekwencji
zadania ustanowienia shuzebnosci drog koniecznych uzyskali by tylko udogodnienie.

Sad Okregowy podziela przewazajace stanowisko doktryny i orzecznictwa zasadzajace sie na zalozeniu, ze w przypadku
graniczenia nieruchomosci z droga publiczna nie moze by¢ mowy o dopuszczalnoSci ustanowienia stuzebnosci drogi
koniecznej, bowiem to sprawa wlasciciela jest takie uksztaltowanie nieruchomosci i usytuowanie znajdujacych sie
na niej zabudowan, by dostep drogowy mogt by¢ faktycznie realizowany bez konieczno$ci ograniczania w prawach
wlasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomoéci sasiedniej. I na zmiane tej zasady moga mie¢ wplyw tylko
wyjatkowe okolicznosci.

A zasadniczo za Sadem Najwyzszym nalezy przywolac, ze instytucja ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej nie
moze shuzy¢ tylko wygodzie wlaéciciela dzialki wladnacej, kosztem ograniczenia prawa wlasciciela dzialki obcigzonej;
wlascicielowi nieruchomog$ci majacej dostep do drogi publicznej, nie przystuguje roszczenie o ustanowienie drogi
koniecznej przez grunty sasiednich nieruchomosci takze wéwczas, gdy wlasciciel nie ma odpowiedniego dostepu do
pewnej czesci tej nieruchomosci na skutek niewlasciwej zabudowy, zamykajacej dostep do tej czesci. (postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 21.06. (...). I CSK 646/10 oraz z dnia 19.01.2001r. I CKN 322/00).

Nie sposob nie zauwazy¢, ze budynki wnioskodawcow swoimi frontami sa usytuowane bezposrednio od drogi
publicznej, tak tez usytuowane powinny by¢ glowne wejscia i wjazdy do budynkéw. Dzialki wnioskodawcoéw na
calej szerokoéci od strony gtownej frontowej przylegaja bezposrednio do drogi publicznej ul. (...). Ich dzialki sa tak
usytuowane, ze sa bezposérednio skomunikowane z droga publiczng, po ktorej niewatpliwie dopuszczony jest takze
ruch samochodowy. Budynki wnioskodawcow stanowia jeden ciag, bowiem sa w zabudowie szeregowej, a zasada jest
jeden glowny dostep do budynku, pozostale sposoby dojScia i dojazd do budynku od strony jego zaplecza to juz forma
dodatkowego dogodzenia, a nie braku odpowiedniego dostepu. I te dogodzenia nalezy czynic¢ tylko w ramach swojego
prawa do korzystania z wlasnej nieruchomosci bez obcigzania tym dzialek sasiednich, w tym dojazdu do dzialek w celu
dostaw towaru. Wnioskodawcy celem prowadzenia czy rozszerzania zakresu dzialalno$ci gospodarczej, kierujac sie
osiagnieciem najkorzystniejszych dla siebie rozwigzan nie moga ograniczac sie tylko do mozliwosci przejazdu przez
cudza nieruchomos¢ sgsiedniag. Wnioskodawcey sytuujac budynki w zabudowie zwartej, szeregowej winni liczy¢ sie z
pewnymi niedogodno$ciami i uwzglednié to wezeéniej. A nie przez fakty dokonane, w postaci przerébek budynku na
potrzeby dzialalnoSci gospodarczej, wymusza¢ na aktualnym wlascicielu dostosowanie sie do dogodnych dla siebie
rozwigzan.



Niczym nieuzasadnione jest twierdzenie apelacji, ze wnioskodawcy podejmujac decyzje o takim a nie innym
przeznaczeniu zaplecza budynkéw, mieli uzasadniona $wiadomosé, ze przystluguje im prawo do korzystania z drogi
koniecznej i usytuowanie budynkéw nie jest wynikiem ich zlej woli, ani nieuzasadnione jest réwniez twierdzenie
podniesione na rozprawie apelacyjnej, iz jest to wina notariusza sporzadzajacego akty nabycia nieruchomosci.
Mapa sytuacyjna z 2000r. na ktéra powoluja sie wnioskodawcy i na ktorej oznaczona jest stuzebno$¢ przejazdu o
szeroko$ci az 12 m bezposérednio za dzialkami wnioskodawcow (oraz sasiednia o szerokoéci 6,5m), sporzadzona zostata
przy podziale duzej dzialki nr. (...), z ktérej wydzielono m.in. dzialki nabyte przez wnioskodawcow. I nawet bez
decyzji o podziale dzialki (...), mozna w sposob kategoryczny stwierdzic, ze ta zaprojektowana stuzebnosé miala by¢
przeznaczona dla obslugi drogowej pozostalych wydzielonych dzialek o nr. (...) (lezgca bezposrednio na zapleczu
dzialek wnioskodawcodw), czy dzialek (...), ktdre zostaly pozbawione bezposredniego dostepu do drogi publiczne.
Podczas gdy dziatki wnioskodawcow o nr. (...)-9 nabyte pdzniej przez wnioskodawcdéw w wyniku tego podziatu mialy
bezposredni dostep do drogi publicznej, nie bylo wiec potrzeby ustanawiania stuzebno$ci drogowe;.

Twierdzenie wnioskodawcow, podnoszone w trakcie postepowania z powolaniem sie na przedmiotowa mape, ze mieli
zapewnienie od pierwotnego zbywcy tj. Sp6ldzielni zgody na dojazd od zaplecza, nie statuuje tozsamych praw wobec
aktualnego wlasciciela (uzytkownika wieczystego) (...) Sp. z o.o.

Whnioskodawcy planujac inwestycje, rodzaj dzialalnoéci gospodarczej, musieli liczyé sie z brakiem uregulowania
prawnego do zaplecza budynku, ktérego teraz sie domagaja. Bledem bylo zakladanie przez wnioskodawcow, ze
sprzyjajacy im wowczas zbyweca tj. Spoldzielnia, ktora jak twierdza zadeklarowala im mozliwos$é dostepu od tylu
dzialki, ze kolejny nabywca nieruchomo$ci usytuowanych na zapleczu dzialek wnioskodawcéw bedzie im takze
przychylny.

Specyfika prowadzonej przez kazdego z wnioskodawcéw dzialalnodci gospodarczej, a wymagajaca jak podnosi
sie w uzasadnieniu apelacji, dojazdu do czesci dzialki polozonej ,za budynkiem” w celu dostaw towaréw czy
bezpieczenstwa, czy tez usytuowanie garazu z wjazdem od zaplecza budynku, nie warunkuje ustanowienia stuzebnosci
drogi koniecznej. Wnioskodawcy maja bezposéredni, trwaly i prawny dostep do swoich nieruchomosci i usytuowanych
na nich budynkach, nieruchomo$¢ nie jest odizolowana od dostepu do drogi publiczne;j.

A wlascicielowi majacej dostep do drogi publicznej nie przysluguje roszczenie o ustanowienie drogi koniecznej
po nieruchomosci sasiedniej takze wtedy, gdy nie ma odpowiedniego dostepu do czesci tej nieruchomosci, a co
jest wynikiem jej niewladciwej zabudowy, nieprzystosowanej do usytuowania dzialki, przez co sami wnioskodawcy
zamkneli sobie dostep do czeSci dzialki od strony nie frontowe;j.

Brak mozliwoS$ci dojazdu do garazu zlokalizowanego na nieruchomosci miejskiej polozonej w zwartej zabudowie nie
uzasadnia zadania ustanowienia stuzebno$ci drogi koniecznej. Wlascicielowi nieruchomog$ci majacej dostep do drogi
publicznej nie przystuguje roszczenie o ustanowienie drogi koniecznej przez grunty sgsiednich nieruchomo$ci takze
wowczas, gdy wlasciciel nie ma odpowiedniego dostepu do pewnej czeéci tej nieruchomosci na skutek niewlasciwej
zabudowy, zamykajacej dostep do tej czesci (tak Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 19.01.2001r. I CKN 322/00
iuchwale z 29.06.1977r. III CZP 43/77).

Trudno zweryfikowac i oceni¢ merytorycznie twierdzenie zawarte w apelacji, ze na lokalizacje budynkéw z garazami
zaprojektowanymi na tylach budynkéw wnioskodawcy otrzymali zgode Gminy W. i Starostwa Powiatowego w
W., z czego zawodowy pelnomocnik wnioskodawcéw wyprowadza domniemanie, ze organy samorzadowe(czy
administracji) takze byly przekonane o sluzebnoéci drog koniecznych przystugujacym wnioskodawcom, bowiem
inaczej nie powinny zgodzi¢ sie na tak zaprojektowane i usytuowane budynki. Po pierwsze przez dlugi okres
trwania postepowania sgdowego, wnioskodawcy reprezentowani przez tego samego pelnomocnika nie zlozyli ani
planu zagospodarowania poszczego6lnych dzialek ani pozwolenia na budowe, celem wykazania, ze posiadali zgode
odpowiednich organéw na tak przyjete rozwigzania architektoniczne budynkéw z dostepem drogowym zaréwno od
strony poludniowej jak i od strony pdinocnej przez dziatke sasiednia. Po drugie, samo twierdzenie apelujacych, ze
takie zabudowanie dzialki nie jest wynikiem ich zlej woli czy samowoli, a wynika z ,uzasadnionego domniemania”, ze



w momencie zakupu nieruchomogci przystugiwalo im prawo do drogi koniecznej nie uzasadnia zadania wnioskow, bo
nie temu stuzy zapewnienie odpowiedniego dostepu do drogi publicznej w rozumieniu art. 145ke.

Poza tym oprocz tego, ze dzialki wnioskodawcdéw majg prawnie zagwarantowany dostep do drogi publicznej, to
wnioskodawcy winni mie¢ Swiadomo$¢ tego, ze to ich rzeczg jest tak zaprojektowaé dostep do wszystkich lokali w
szeregowym budynku, aby w sposob nieskrepowany korzystac¢ z kazdego z pomieszczen. A skoro zadecydowano, ze
dostep od zaplecza bedzie mozliwy tylko od gruntu sasiada, to powinni przed realizacja projektu czy jego p6zniejszych
zmian wyjednac od sasiada ustanowienia na swoja rzecz odpowiedniej stuzebnoéci. Nie sposob opiera¢ sie tylko na
»uzasadnionym domniemaniu” ze takie prawo przystuguje, korzystaniu grzecznoSciowym czy liczeniu na to, ze kazdy
nastepny wlasciciel sgsiedniej nieruchomo$ci obcigzanej bedzie tolerowal zaistnialy stan rzeczy i nie skorzysta ze
swoich praw wlascicielskich.

Tym bardziej nieuzasadnione byly zgdania wnioskodawcow bedacych wlascicielami dzialek skrajnych, tj. wlascicieli
dzialki (...) H.i A. malzonk6w R. oraz wla$cicieli dziatkinr. (...) T.i M. maltzonkéw R.. W dacie wystapienia z wnioskiem
wlaéciciele dzialki (...) H. i A. malzonkowie R. byli rowniez wlaScicielami dziatek bezposrednio sasiadujacych tj. (...)
i (...), ktore zabudowali w trakcie trwania niniejszego postepowania. Zas wlasciciele dzialki (...) T. i M. malzonkowie
R. dysponujacy najwieksza dzialtka skrajna od jej wschodniej czesci dobudowali przybuddéwke zwezajac w ten sposb
przejécie na zaplecze budynku do szerokosci tylko 1m, poza tym sg wlascicielami dalszej dzialki od strony wschodniej
nr. (...) na ktérej moga skladowac i sktadujg towary wielkogabarytowe.

W $wietle takiego stanu faktycznego, na ktory Sad Rejonowy nie zwrocil uwagi, nie sposéb uznacé za zasadny wniosek o
ustanowienie stuzebnoSci drogi koniecznej przez cudze grunty sasiednie, gdy dojazd w zakresie stuzebno$ci wlasciciel
mial mozliwo$¢ zagwarantowania przez grunty wilasne.

W takiej sytuacji stworzenie dostepu do drogi publicznej, powinno odby¢ sie przede wszystkim przez wlasne grunty. I
nie sposob zaakceptowac takie postepowania, ze wnioskodawcy przez stwarzanie — w szczegolno$ci w trakcie trwania
postepowania sagdowego- faktéw dokonanych zmierzaja do uzyskania korzystnych dla siebie rozstrzygniec¢ sadowych.

W Swietle powyzszego zarzuty apelacji, naruszenia art. 145 ke i zarzut bledu w ustaleniach faktycznych dokonanych
przez Sad Rejonowy nalezalo uzna¢ za chybione.

Bowiem przepis art. 145 ke nie jest zrédlem roszczenia o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej, zapewniajace;j
tylko latwiejsze korzystanie z nieruchomoéci i znajdujacej sie na niej budynkoéw, lecz stanowi norme prawna zgdania
ustanowienia drogi koniecznej niezbednej i, zapewniajacej dostep do drogi publiczne;j.

Jezeli nieruchomo$¢ jest polozona przy drodze publicznej i mozna na nig wjezdza¢ swobodnie to wykluczone jest
obcigzanie nieruchomosci sasiednich stuzebno$ciami do tej czesSci budynkéw, ktore w stosunku do drogi publicznej
sq usytuowane niekorzystnie. Zorganizowanie lepszego badz pelnego dostepu do budynku czy jego pelnej eksploatacji
nalezy do wlaéciciela nieruchomosci.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenie prawa materialnego przez bledna wykladnie i niewlasciwe zastosowanie oraz
naruszenie przepiséw postepowania, poprzez pominiecie faktu, ze Gmina W. jako wlaSciciel dzialek, pismem z dnia
12.07.2013r. uznala zgloszone roszczenie (i zdaniem apelujacego sad jest zwigzany uznaniem), za$ Sad w uzasadnienie
nie ocenil powyzszego dowodu, co zdaniem apelujgcego skutkowalo nierozpoznaniem istoty sprawy, nalezy stwierdzi¢,
ze apelujacy przecenia wage tego zarzutu. Rzeczywiscie mozna tylko przyzna¢ racje apelujacemu, ze nad ta kwestia
Sad Rejonowy w uzasadnieniu orzeczenia nie pochylit sie, co jednak nie wplywa na shuszno$¢ rozstrzygniecia.

Nie ulega watpliwoéci, ze wlaScicielem zar6wno gruntéw na rzecz ktérych miaty by¢ ustanowione stuzebnosci drogowe
jak i gruntow ktére mialy by¢ obciazone sluzebno$ciami drogowymi stanowia wlasno$¢ Gminy W., zas strony
niniejszego postepowania sa uzytkownikami wieczystymi. Zasadniczym jest wiec pytanie, czy w takiej konfiguracji
wigzace jest uznanie zadania ustanowienia shuzebno$ci drogowej tylko przez wlasciciela nieruchomosci z pominieciem
uzytkownika wieczystego.



Uzytkowanie wieczyste jest do$¢ archaiczna i specyficzng instytucja prawa cywilnego. Definiujac bowiem w art. 233 ke
uprawnienia uzytkownika wieczystego, ustawodawca uregulowal je w ksztalce zblizonym do prawa wlasno$ci. Zgodnie
bowiem z art. 233ke w granicach, okre§lonych przez ustawy i zasady wspoélzycia spolecznego oraz przez umowe o
oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkoéw w
uzytkowanie wieczyste, uzytkownik moze korzystac z gruntu z wylaczeniem innych os6b. W tych samych granicach
uzytkownik wieczysty moze swoim prawem rozporzadzac.

Co oznacza, ze uzytkowanie wieczyste jest wprawdzie prawem do korzystania z rzeczy cudzej, ale w rzeczywisto$ci
korzystanie to nie rézni sie w istotny sposéb od uprawnien wiascicielskich.

W tym miejscu nalezy podzieli¢ argumentacje uczestnika postepowania zaprezentowana w odpowiedzi na apelacje,
a oparta na najnowszej uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 29.06.2016r.111 CZP 31/16 gdzie stwierdza sie, ze
uzytkownikowi przystuguje uprawnienie do rozporzadzania prawem wieczystego uzytkowania i prawo do korzystania
z rzeczy z wylaczeniem innych os6b w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspélzycia spotecznego. Prawo do
korzystania z rzeczy dotyczy gruntu i jest skuteczne erga omnes, a wiec dotyczy takze wlasciciela, ktory nie moze sobie
pozostawi¢ prawa do czeSciowego korzystania z nieruchomosci. Konsekwencja takiego uksztaltowania uprawnien
uzytkownika wieczystego jest jego wylaczne uprawnienie w stosunkach z osobami trzecimi, wobec ktorych zajmuje
pozycje wlasciciela. Stuzebnoé¢ drogi koniecznej w modelu ustawowym obciaza nieruchomo$¢ lecz jej wykonywanie
dotyczy gruntu, ktéry w razie oddania go w wieczyste uzytkowanie pozostaje w wytacznym korzystaniu i dyspozycji
uzytkownika wieczystego, a w rezultacie to on a nie wlasciciel nieruchomos$ci ponosi wszelkie ograniczenia w
korzystaniu z gruntu. Uprawnienia wiasciciela nie doznaja uszczuplenia skoro z jednej strony stuzebno$é nie obciaza
nieruchomosci i wygasa z wygasnieciem uzytkowania wieczystego (art. 241 kc), a z drugiej strony nie doznaje on
ograniczenia w korzystaniu z gruntu. W rezultacie przyjac trzeba, ze nie mozna ustanowié stuzebnosci drogi koniecznej
na nieruchomosci obciazonej prawem uzytkowania wieczystego nawet za zgoda wlasSciciela, chyba ze odmiennie
postanowily strony umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.

W Swietle powyzszego stanowisko Gminy W., ze nie sprzeciwia sie ustanowieniu stuzebnosci, nie sposoéb potraktowaé
jako wigzace Sad Rejonowy uznanie zadania wniosku, ktére powinno motywowaé Sad I instancji do pozytywnego
odniesienia sie do wnioskéw stron, pomimo zdecydowanego sprzeciwu ze strony kazdego kolejnego uzytkownika
wieczystego wystepujacego w trakcie trwania postepowania w roli uczestnika.

O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto na podstawie art. 52081 kpc w zw. z art. 108 kpc.

Majac powyzsze na uwadze apelacje wnioskodawcow jako bezzasadne podlegaly oddaleniu na podstawie art. 385 kpc
w zw. z art. 13 §2 kpc.

M. M. (2) M. A. (2) D.



