Sygn. akt III Ca 851/16

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 25 lutego 2016 r. Sad Rejonowy w Zgierzu oddalil wniosek D. J., V. J. przy udziale R. P., A. P.,
Gminy A., P. R., M. R. o ustanowienie drogi koniecznej oraz orzekt o kosztach postepowania.

Powyzsze postanowienie zaskarzyli apelacja wnioskodawcy, zarzucajac mu naruszenie:

a) art. 233 k.p.c. w zw. z art. 244 k.p.c. poprzez wyprowadzenie przez Sad innych wnioskoéw niz wynikaja z
decyzji o zatwierdzeniu projektu podzialu nieruchomosci ktoérych dotyczy wniosek, a mianowicie, ze nieruchomo$¢
wnioskodawcow stanowi jedna calo$é, z dostepem do drogi publicznej, w sytuacji gdy z decyzji wynika, ze dokonano
podzialu tej nieruchomos$ci z warunkiem, ze przy zbywaniu wydzielonych dzialek gruntu zostang ustanowione
shluzebnosci zapewniajace do nich dojazd;

b) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:

-zaniechanie zbadania caloksztaltu okoliczno$ci faktycznych skladajacych sie na podstawe faktyczna zadania wniosku
o ustalenie stuzebnosci drogi koniecznej,

- dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny dowodéw polegajacej na uznaniu, ze nieruchomo$é wnioskodawcow
posiada dostep do drogi publicznej, w sytuacji gdy z opinii bieglego M. C. wynika, Ze nieruchomosci bedace
przedmiotem wniosku

obecnie nie posiadaja wlasciwego dostepu do drogi publicznej, a co za tym idzie okoliczno$ci niniejszej sprawy
stanowig przesltanke do ustanowienia stuzebnoéci drogi koniecznej i czynia zgdanie wniosku zasadnym;

- nie uwzglednienie tresci opinii bieglego M. C., z ktérej jednoznacznie wynika, ze wariantem optymalnym,
nieucigzliwym uwzgledniajacym interesy wlaScicieli nieruchomosci obcigzonej jak i nieruchomos$ci wladnacych jest
wariant zgodny z wnioskiem — bowiem shuzebno$¢ drogi koniecznej ustanowiona zostalaby wtedy na nieruchomosci,
ktora jest droga w planie zagospodarowania przestrzennego A. a nadto pelni juz obecnie taka funkeje na rzecz innych
nieruchomo$ci sasiednich;

- calkowite pominiecie i nie wyciggniecie prawidlowych wnioskow z bezspornie ustalonej w trakcie postepowania
dowodowego okolicznoéci, ze nieruchomos$¢, przez ktéra zgodnie z wnioskiem miataby przebiega¢ droga w planie
zagospodarowania przestrzennego A. jest droga, obsluguje komunikacyjnie nieruchomosci nalezace do innych anizeli
uczestnicy tego postepowania wlascicieli i nie bedzie w przyszlo$ci pehnila zadnej innej funkeji;

- sprzeczno$¢ poczynionych przez sad ustalen faktycznych z zebranym w sprawie materialem dowodowym
poprzez przyjecie, ze w niniejszej sprawie nie istnieje konieczno$¢ ustanowienia stuzebnoéci drogi koniecznej, dla
nieruchomoéci objetych wnioskiem w sytuacji gdy konieczno$é taka wynika jednoznacznie z opinii bieglego M. C., jak
rowniez z treSci ostatecznej decyzji Burmistrza Miasta A.;

- dowolne pominiecie ustalonego faktu, ze opracowana przez bieglego M. C. w ramach drugiej zleconej przez sad
opinii mapa ustalajaca przebieg drogi koniecznej dla nieruchomosci objetych wnioskiem zgodnie z jego trescig —
zatwierdzona decyzja Starosty (...) i wpisana do ewidencji prowadzonej przez (...) O$rodek (...);

- dowolne uznanie, ze opinia sporzadzona na potrzeby niniejszego postepowania przez biegla sadowa J. G. jest
wiarygodna w sytuacji gdy biegla dopuscila sie naruszenia przepisu § 36 ust. 4 w zw. z § 26 ust. 1 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego,
albowiem zastosowala odmienne w stosunku do poprzedniej opinii kryteria, ktére mialy wplyw na wybér zbioru
transakeji najbardziej podobnych do przedmiotu wyceny, co czyni przedmiotowa opinie zupelnie niewiarygodna, a



takze ustalila r6zne wartoSci wynagrodzenia z tytulu ustanowienia stuzebnoéci drogi koniecznej i przeprowadzenia
mediéw przez dzialke (...) stanowigca wlasno$é uczestnikéw P. przy niezmienionym stanie faktycznym;

c) art. 227 k.p.c. wzw. z art. 286 k.p.c. poprzez nie dopuszczenie dowodu opinii z opinii innego bieglego na okoliczno$¢
wyceny wartoSci stuzebnosci, w sytuacji gdy strony kwestionowaly opinie bieglej J. G. z uwagi na brak wyjasnienia
istotnych okoliczno$ci stanowiacych podstawe tej wyceny;

d) art. 520 § 2 k.p.c. poprzez jego bledne zastosowanie i obcigzenie skarzacych kosztami procesu w calo$ci;
e) art. 145 §1 k.c. poprzez:

- jego niezastosowanie i nieustanowienie drogi koniecznej zgodnie z wnioskiem; - przyjecie, ze warunek sasiedztwa
miedzy nieruchomo$cig obciazong a wladngcymi nie zostal spelniony, z uwagi na fakt, ze pomiedzy nimi przebiega
waski pas dzialki nr (...), w sytuacji kiedy okoliczno$é ta w zaden sposob nie wywoluje skutku eliminujacego pomiedzy
nimi relacji sgsiedztwa, o ktérej mowa w § 1 art. 145 k.c.;

- przyjecie, ze Wnioskodawcy wnosili o ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej nieodplatnie, w sytuacji kiedy
bylo to jedynie wstepne stanowisko, ktore zostalo zmienione i pelnomocnik wnioskodawcéw wnosit ostatecznie o
ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej w sposéb wskazany przez bieglego sadowego M. C. w wariancie I (zgodnym
z wnioskiem) i ustanowienie z tego tytulu wynagrodzenia.

W oparciu o powyzsze zarzuty apelujacy wnibst o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez uwzglednienie w
calo$ci wniosku i ustanowienie sluzebno$ci drogi koniecznej dla nieruchomos$ci oznaczonej numerem KW (...)
stanowiacej dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym (...) za wynagrodzeniem przez nieruchomo$¢é oznaczong
jako dzialka (...) o numerze KW (...) oraz zasadzenie na rzecz wnioskodawcow wszystkich kosztéw postepowania
przed Sadem I i II instancji, w tym kosztoéw zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych, ewentualnie o
uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji wraz z
przekazaniem temu Sadowi rozstrzygniecia co do kosztow za instancje apelacyjng.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

Zaskarzone rozstrzygniecie zostalo wydane na podstawie prawidlowo ustalonego stanu faktycznego, ktore to ustalenia
Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne, jak rowniez w wyniku prawidlowo zastosowanych przepiséw prawa
materialnego.

Gléwna osig sporu w niniejszej sprawie bylo ustalenie, czy nieruchomo$¢ wnioskodawcéw posiada dostep do drogi
publicznej, a w dalszej kolejnosci — w przypadku braku takiego dostepu-, czy nieruchomosé, dla ktorej stuzebnoéc¢ ma
by¢ ustanowiona (wladnaca) jest nieruchomoscia sasiednia w stosunku do tej, ktéra ma by¢ stuzebnoécia obcigzona
(stuzebnej).

Sad I instancji zasadnie przyjal, ze nieruchomo$¢ wnioskodawcéw nr 132/1 stanowi jedna catos$é i ma dostep do drogi
publicznej — W., w zwigzku z czym wniosek o ustanowienie stuzebnoéci jest bezprzedmiotowy. Nie ma racji apelujacy
twierdzac, ze w wyniku decyzji Burmistrza A. zatwierdzajacej projekt podzialu dzialki nr (...) na dzialki nr (...), te
ostatnie staly sie odrebnymi nieruchomos$ciami nie majacymi dostepu do drogi publicznej, ktérym dostep ten nalezy
zapewni¢ przez ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej kosztem innych nieruchomosci. Z materialu dowodowego
zawartego w aktach sprawy wynika wprost, iz wszystkie wydzielone ww. decyzja dzialki w dalszym ciagu stanowia
jedna nieruchomo$¢ jako ze nie zostaly dla nich zalozone odrebne ksiegi wieczyste i sg wpisane do dotychczasowej
ksiegi wieczystej.

Zwazy¢ nalezy w pierwszej kolejnoéci, iz zgodnie z art. 93 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. z 2015 r. poz. 1774), podzial nieruchomoSsci nie jest dopuszczalny, jezeli projektowane do



wydzielenia dzialki gruntu nie maja dostepu do drogi publicznej lub nie nastgpilo wydzielenie drogi wewnetrznej
wraz z ustanowieniem na tej drodze odpowiednich stuzebnosci dla wydzielonych dzialek gruntu albo ustanowienie dla
tych dzialek innych stuzebnoéci drogowych, jezeli nie ma mozliwo$ci wydzielenia drogi wewnetrznej z nieruchomosci
objetej podzialem.

Z kolei z art. 99 ww. ustawy wynika, ze zapewnienie dostepu do drogi publicznej polegajace na ustanowieniu
shuzebnosci, o ktérych jest mowa w art. 93 ust. 3 ww. ustawy, nastepuje dopiero przy zbywaniu wydzielonych dzialek,
w wyniku ktérego staja sie one odrebnymi nieruchomos$ciami, chociaz zastrzezenie takiego dostepu zamieszcza sie w
decyzji podzialowej. Chodzi tu o ustanowienie drogi koniecznej nie na cudzym gruncie, lecz na gruncie stanowiacym
wlasno$é wnioskujacego o podzial nieruchomoéci, przede wszystkim na gruncie podlegajacym podziatowi.

Celem wprowadzenia art. 93 ust. 3 w zwigzku z art. 99 ww. ustawy bylo zapobieganie podzialom nieruchomosci
bez jednoczesnego uregulowania kwestii dostepu do drogi publicznej. Wprawdzie art. 145 k.c. przewiduje mozliwo§é
ustanowienia stluzebno$ci takze wbrew woli wlaciciela nieruchomosci obciazonej, jednakze nie zapewnia to takich
rezultatow, jakie ustawodawca zamierzal osiagna¢ w omawianych przepisach. Skoro z chwila zbycia, o ktorym
mowa w art. 99, prawo wlasno$ci wydzielonej nieruchomosci uzyskuje nabywcea, powstaje potrzeba nieskrepowanego
dostepu do nabytej nieruchomos$ci, to w braku takiego dostepu trudno moéwi¢ o swobodnym korzystaniu z
gruntu. Nieograniczonej komunikacji z droga publiczng nie zapewnia mozliwo$¢ ustanowienia stuzebnos$ci drogi
koniecznej, a poza tym istnieje ryzyko, ze w zwigzku ze zbyciem nieruchomos$ci nie nastgpi ustanowienie
stuzebnos$ci, a nabywca bedzie mogt sie domaga¢ ustanowienia stluzebnoéci na nieruchomosciach, do ktérych
przystuguja prawa innym osobom. Najpierw wiec zostalby naruszony obowigzek zapewnienia dostepu do drogi
publicznej, a nastepnie powstala w zwigzku z tym niedogodno$¢ bylaby usuwana kosztem innych podmiotéw,
niezaangazowanych w podzial, lecz zmuszonych udostepni¢ wlasng nieruchomo$¢ w celu zaspokojenia potrzeb
komunikacyjnych wiasciciela wyodrebnionego gruntu. Dopuszczenie zbywania wydzielonych nieruchomosci bez
ustanawiania stosownych sluzebno$ci stwarzaloby ryzyko powstawania problemow, ktére znajdowalyby rozwigzanie
niejednokrotnie dopiero w postepowaniu sadowym. Nie taka byla intencja ustawodawcy, ktory — wprowadzajac
rygorystyczny $rodek zagwarantowania dostepu do drogi publicznej — dazyt do unikniecia trudnoéci, jakie mogtyby
na tym tle powstawaé w przyszlo$ci (tak tez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 4 czerwca 2009 r., III CZP 34/09).

Nalezy zatem zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sadu I instancji w przedmiotowej sprawie, ze w pierwszej kolejnosci
przeprowadzenie drogi koniecznej powinno nastapi¢ w miare mozliwosci przez grunty, ktére byly przedmiotem
podzialu. Biegly geodeta przedstawil w wariancie 3 mozliwy przebieg drogi koniecznej przez grunty, ktére byly
przedmiotem tej czynnoSci prawne;j.

Odnoszac sie w dalszej kolejnosci do kwestii wykladni art. 145 § 1 k.c., a w szczegolnoSci uzytego w tym przepisie
pojecia ,gruntu sasiedniego”, nalezy wskazac, ze w judykaturze i literaturze przedmiotu na ogoél przyjmuje sie, iz
w rozumieniu art. 145 k.c. ,sasiednia” jest w zasadzie nieruchomo$¢ bezposrednio stykajaca sie z gruntem, ktory
nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej. Niekiedy jednak zapewnienie dostepu do drogi publicznej
nakazuje przeprowadzenie szlaku kolejno po kilku nieruchomosciach, z ktérych tylko jedna styka sie bezposrednio
z nieruchomo$cia wladnaca za$ ostatnia z droga publiczng. Ustanowienie drogi koniecznej z reguly wymaga w takiej
sytuacji obcigzenia stuzebnoécia nie tylko nieruchomo$ci sgsiedniej w podanym wyzej znaczeniu, ale i pozostatych
nieruchomoéci przez ktore szlak ten przebiega. Nie mozna przy tym uznac, ze lacznosé dzialek wnioskodawcow
i uczestnikéw postepowania zapewnia dziatka nr (...) jako nieruchomo$¢ drogowa, bowiem jej wlasnoé¢ nie jest
uregulowana — brak jest uchwaly Gminy A., Ze jest to droga gminna.

W sprawie niniejszej, gdyby nawet przyjaé¢ zalozenie apelujgcego, ze wydzielone dzialki nie maja dostepu do drogi
publicznej (do czego nie ma podstaw), to pomiedzy dziatkami nr (...) pozbawionymi dostepu do drogi publicznej,
a dzialka nr (...) majaca by¢ obcigzona stuzebnos$cig drogi koniecznej znajduje sie dziatka nr (...), co do ktérej
wnioskodawcy cofneli wniosek o ustanowienie drogi koniecznej. W zwiazku z powyzszym brak jest lacznoSci
nieruchomoéci wladnacych z nieruchomosciami stuzebnymi, a co za tym idzie, z droga publiczna. W takiej wiec sytuacji
zachodzi potrzeba obcigzenia stuzebno$cia drogi koniecznej rowniez dzialki (...).



O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w oparciu o art. 520 §1 k.p.c. jako generalna regule postepowania
nieprocesowego. Nie bylo bowiem okolicznosci do przyjecia zasad szczegblnych rozdzialu kosztéw z dalszych
paragrafow powolanego artykulu skoro postepowanie niniejsze w réwnym stopniu dotyczylo sytuacji prawnej
wnioskodawcow i uczestnikow postepowania.



