Sygn. akt II Ca 841/12

Dnia 22 stycznia 2013 r.

Sad Okregowy w Swidnicy, IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Jerzy Dydo

Sedziowie: SO Aleksandra Zurawska

SO Alicja Chrzan

Protokolant: Agnieszka Ingram

po rozpoznaniu w dniu 8 stycznia 2013r. w Swidnicy
na rozprawie

sprawy z wniosku B. J. 1 H. J.

przy udziale K. B.

o ustanowienie sluzebnosci gruntowej

na skutek apelacji wnioskodawcow

od postanowienia Sgdu Rejonowego w Ktodzku
z dnia 30 lipca 2012r., sygn. akt I Ns 239/12
postanawia:

uchyli¢é zaskarzone postanowienie i sprawe przekazaé do ponownego rozpoznania Sqdowi
Rejonowemu w Klodzku.

Sygn. akt IT Ca 841/12

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 30 lipca 2012 r. Sad Rejonowy oddalil wniosek H. J. (1) i B. J. o ustanowienie
shuzebnoéci gruntowe;j.

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

Whnioskodawcy B. J. i H. J. sa wspoétwlascicielami (ustawowa wspélno$§é majatkowa malzeniska) nieruchomosci rolnej
obejmujacej zabudowana dzialke (...), tj. nieruchomosci potozonej w J. (gmina N.), dla ktérej Sad Rejonowy w Klodzku
VII Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych z siedziba w N. prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Uczestnik K. B. jest
wlaécicielem nieruchomosci sgsiedniej, rowniez potozonej w J., a oznaczonej jako dziatka nr(...) (dzialka rolna z
domem mieszkalnym i zabudowaniami gospodarskimi), dla ktorej Sad Rejonowy w Kltodzku VII Zamiejscowy Wydzial
Ksiag Wieczystych z siedzibg w N. prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Nieruchomo$¢ powyzsza, opisana w ksiedze
wieczystej nr (...), wnioskodawcy nabyli 26 sierpnia 2011 r. Wnioskodawcy mieszkaja we W.. Do wyzej opisanej dziatki
nr (...) (stanowigcej wlasno$c¢ uczestnika), dla ktorej jest urzadzona ksiega wieczysta nr (...), prowadzi droga publiczna



nr (...). Powyzsza droga (nr (...)) posiada rowniez polaczenie z droga publiczna nr (...), bowiem biegnie wzdluz dzialek
oznaczonych numerami (...) i dochodzi do drogi publicznej nr (...). Z kolei od drogi publicznej oznaczonej numerem
739 istnieje polgczenie - droga publiczng nr (...), biegnaca wzdluz dzialek o numerach (...) - z dzialka stanowigcag
wlasno$é wnioskodawcéw, a oznaczong numerem 18/2, dla ktérej jest urzadzona ksiega wieczysta nr (...).

Rozwazajac tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy wskazal, Ze z pisma procesowego wnioskodawcoéw z dnia
28 maja 2012 r., a opatrzonego datg 24 maja 2012r., wynika, iz domagaja sie ustanowienia sluzebno$ci gruntowe;j
- w oparciu o przepis art.285 ke, na ktéry powoluja sie w powyzszym piSmie procesowym - i ,zaniechania
badania pod katem drogi koniecznej z art.145 k.c". Zgodnie z art. 285 § 1 ke, nieruchomo$é mozna obciazyc
na rzecz wlaSciciela innej nieruchomosci (nieruchomos$ci wladnacej) prawem, ktoérego tres¢ polega badz na tym,
ze wiaSciciel nieruchomo$ci wladnacej moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej, badz
na tym, ze wladciciel nieruchomosci obciazonej zostaje ograniczony w moznoSci dokonywania w stosunku do
niej okre$lonych dzialan, badZz tez na tym, ze wlaScicielowi nieruchomos$ci obciazonej nie wolno wykonywaé
okre§lonych uprawnien, ktéore mu wzgledem nieruchomos$ci wladnacej przysluguja na podstawie przepisow o tresci
i wykonywaniu wlasnoSci (stuzebnos$é gruntowa). Stluzebnosé gruntowa moze mieé jedynie na celu zwiekszenie
uzytecznoéci nieruchomosci wltadnacej lub jej oznaczonej czeSci (§2 art.285 ke). Oceniajac przedmiotowy wniosek,
Sad Rejonowy stanal na stanowisku, ze zadanie wnioskodawcoéw jest bezzasadne. Przede wszystkim zauwazyl, ze
celem ustanowienia stuzebnosci gruntowej moze by¢ jedynie zwiekszenie uzytecznos$ci nieruchomosci wltadnacej lub
jej oznaczonej czeSci. Owa uzyteczno$¢ powinna mie¢ charakter gospodarczy, a nie tylko shuzy¢ wygodzie wlasciciela
nieruchomosci wladnacej, wzglednie celom estetycznym czy krajobrazowym. Ustanowienie sluzebno$ci ma wiec
przynie$¢ nieruchomoéci wladnacej okreslong korzysé. Korzy$éc ta powinna mie¢ charakter obiektywny, nie moze byc
oceniania tylko z punktu widzenia wlaSciciela nieruchomos$ci wladnacej. Zakres stuzebnosci powinien odpowiadac
realnym potrzebom nieruchomosci wladnacej, ocenianym na dzien ustanowienia shuzebnos$ci. Jak wynika zatem
7 powyzszego, owa uzyteczno$¢, o ktorej mowa w art. 285 § 2 ke, nie moze shuzy¢ tylko wygodzie wlasciciela
nieruchomoéci wladnacej, korzysé, ktora ma przyniesé nieruchomosci wladnacej ustanowienie stuzebnosci, nie
moze by¢ oceniania tylko z punktu widzenia wlasciciela nieruchomosci wladnacej, zas zakres sluzebnosSci powinien
odpowiada¢ realnym potrzebom nieruchomosci wladnacej, ocenianym na dzien ustanowienia stuzebnoéci. Zdaniem
Sadu, w chwili orzekania w przedmiocie zagdania wnioskodawcow, tj. zadania ustanowienia stuzebnoéci gruntowej
okre$lonej w art. 285 ke, nie istnialy realne potrzeby jej ustanowienia. W opinii Sadu, jej ustanowienie shuzyloby
przede wszystkim wygodzie wlascicieli nieruchomosci wladnacej i przede wszystkim im przyniosloby korzysé. Nie
sposéb bowiem pomingé¢, ze wnioskodawcy juz we wniosku wskazali, iz znaczna powierzchnia dzialki nr (...),
mozliwo$¢ jej podziatu na kilka mniejszych, w polaczeniu z dzialka nr (...) pozwala tworzy¢ perspektywiczny kompleks
pod zabudowe i determinuje potrzebe rozwigzania dostepu komunikacyjnego do tego kompleksu droga mozliwie
najbardziej dogodna. Rowniez we wniosku wnioskodawcy podali, ze ,w wyniku niestaranno$ci rozdzialu gruntow
pozbawiono uzytkownikéw publicznego dostepu komunikacyjnego do dzialki (...) i to dostepnosci racjonalne;j:
droga najkrotsza, najlagodniejszym spadkiem terenu, najlepsze wlaczenie sie do drogi publicznej, najlatwiejsza do
utrzymania, szczegblnie zima". Sad nie zgodzit sie z twierdzeniami wnioskodawcédw, ze do nieruchomosci stanowiacej
ich wlasno$¢, a oznaczonej jako dziatka nr (...), nie ma ,publicznego dostepu komunikacyjnego (...) i to dostepnosci
racjonalnej", skoro od drogi publicznej oznaczonej numerem (...)istnieje polaczenie - droga publiczna nr (...), biegnaca
wzdluz dzialek o numerach (...)- z dziatka nr (...). Istotnym jest takze to, ze w piSmie procesowym z dnia 28 maja 2012
r., a opatrzonym datg 24 maja 2012 r., wnioskodawcy wskazali, Ze ,, nigdzie nie napisali, ze brak w ogole dostepu,
a uzywaja wszedzie okreslenia - racjonalnego, dogodnego dostepu, malo tego, napisali na str. 2 wniosku, po co ten
dogodniejszy dostep jest potrzebny". W $§wietle powyzszego Sad uznal,ze ,ten dogodniejszy dostep", jak to okreslaja
wnioskodawcy, jest potrzebny wylacznie do tworzenia perspektywicznego kompleksu pod zabudowe i determinuje
potrzebe rozwiagzania dostepu komunikacyjnego do tego kompleksu droga mozliwie najbardziej dogodna, co - w
ocenie Sadu - przyniosloby niewatpliwie przede wszystkim korzy$¢ wlascicielom dzialki oznaczonej numerem (...), a
mianowicie wnioskodawcom, bowiem nie sposéb pominaé, ze znaczna powierzchnia dzialki nr (...) daje mozliwoéé
jej podzialu na kilka mniejszych, na co wnioskodawcy wskazali w uzasadnieniu wniosku. W opinii Sadu, podzial
dziatki oznaczonej numerem (...) na kilka mniejszych i zapewnienie do nich dostepu od strony drogi publicznej nr
(...) zwiekszylyby przede wszystkim warto§¢ nowo powstalych nieruchomosci jako ,,perspektywicznego kompleksu



pod zabudowe" z rozwigzaniem ,,dostepu komunikacyjnego do tego kompleksu droga mozliwie najbardziej dogodna".
Sad zauwazyl przy tym, ze wnioskodawcy, mieszkancy W., nabywajac w sierpniu 2011 r. wlasno$¢ wyzej opisanej
nieruchomos$ci (dziatka nr (...)) zapewne znali jej stan prawny i faktyczny, nie wylaczajac aktualnie istniejacego
dostepu do drég publicznych. Reasumujac, Sad wskazal, ze ustanowienie stuzebnos$ci gruntowej, o ktérej mowa w
art. 285 § 1 ke, sluzytoby przede wszystkim wygodzie wlasScicieli nieruchomos$ci wladnacej i przede wszystkim im
przyniosloby korzy$¢, a przeciez nie mozna pominaé, ze uczestnikowi (ktory sprzeciwia sie ustanowieniu shuzebno$ci)
rowniez stuzy prawo wlasno$ci nieruchomosci (dziatka nr (...)), ktérej czeSé miataby zostaé zajeta tak, by umozliwic
dostep (w szczegdlnosSci dojazd) do nieruchomosci oznaczonej dotychczas jako dzialka nr (...), stanowigcej wlasno$é
wnioskodawecow, od strony drogi publicznej nr (...). Majac na wzgledzie powyzsze, Sad uznal, ze nie zachodza
przestanki z art. 285 § 2 ke, a wniosek podlega oddaleniu. Sad podnioést przy tym, ze wnioskodawcy, pouczeni
o tresci art.232 kpc, nie przedstawili przekonujacych dowodéw na okoliczno$é oznaczenia zakresu korzystania z
nieruchomos$ci uczestnika, ktéra mialaby byé¢ obciazona, przy czym na te okoliczno$¢ nie zlozyli rowniez zadnych
wnioskéw dowodowych, poprzestajac na wlasnych odrecznych szkicach i wlasnych wyliczeniach dotyczacych wielko$ci
powierzchni nieruchomosci, bedacej wlasno$cia uczestnika (dzialka oznaczona numerem (...)), odzwierciedlajacych
potrzebny zakres korzystania z niej. Zgodnie za$ z treécig art. 6 ke, ciezar udowodnienia faktu spoczywa na
osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. Niezaleznie od powyzszego Sad podkreslil, ze wnioskodawcy nie
wykazali rowniez, by zaistnialy przesltanki z art. 292 ke, bowiem na zadnej ze zlozonych przez nich fotografii nie
sposob zlokalizowac trwalego i widocznego urzadzenia, na korzystaniu z ktérego polegalaby sluzebno$¢ gruntowa,
ktorej ustanowienia wnioskodawcy domagali sie (przeciwnie - miejsca, w ktoérych jakoby mialo mie¢ i ma miejsce
korzystanie z tzw. drogi zwyczajowej, sa widoczne jako porosniete roslinami, jak sie wydaje tzw. samosiejkami), za$
przeprowadzeniu dowodu z ogledzin nieruchomos$ci wnioskodawcy stanowczo sprzeciwili sie w pi§émie procesowym
z dnia 28 maja 2012 r., a opatrzonym data 24 maja 2012 .

W apelacji od powyzszego postanowienia wnioskodawcy zarzucili:

1. blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe orzeczenia, majacy wplyw na

jego tre$¢, polegajacy na przyjeciu, ze ustanowienie stuzebnos$ci gruntowej, o ktore wnosili, stuzyloby przede
wszystkim ich wygodzie i im przyniosto korzys¢,

podczas gdy ustanowienie stuzebnosSci ma na celu zwiekszenie uzyteczno$ci nieruchomosci wltadnacej,

2. obraze przepisow postepowania, majacg wplyw na tre$¢ postanowienia, a to:

a/ art. 227 kpc polegajaca na oddaleniu zgloszonego przez nich wniosku dowodowego o dopuszczenie dowodu z
zeznan éwiadka S. Z. na okolicznoé¢ wieloletniego istnienia zwyczajowej drogi na dzialce nr (...), stanowiacej wlasnoéé
uczestnika, prowadzacej na dzialke nr (...), stanowigca wlasno$¢ wnioskodaweow, ktora to okoliczno$¢ ma istotne
znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy;

b/ art. 299 kpc, polegajaca na nieprzeprowadzeniu na rozprawie w dniu 30 lipca 2012r. dowodu z przesluchania
stron w sytuacji, gdy fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy nie zostaly wyjasnione przed zamknieciem rozprawy, a
wnioskodawcy wnosili o przeprowadzenie tego dowodu w piSmie przygotowawczym z dnia 24 maja 2012r.

Wskazujac na powyzsze, wnioskodawcy wniesli o:

1. o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez ustanowienie na ich rzecz oraz na rzecz kazdoczesnych wlascicieli
nieruchomoéci obejmujacych dzialki nr (...) obreb J., dla ktoérych Sad Rejonowy w Klodzku, VII Zamiejscowy Wydzial
Ksigg Wieczystych z/s w N. prowadzi ksiege wieczysta (...), sluzebnosci gruntowej przejazdu i przechodu, a takze
ulozenia pod powierzchnig ziemi instalacji wodociaggowej, elektrycznej i kanalizacyjnej, przez pas ziemi o powierzchni
17,5 m2 na stanowigcej wlasno$¢ uczestnika dzialce nr (...) obreb J., dla ktéorej Sad Rejonowy w Klodzku, VII
Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych z/s w N. prowadzi ksiege wieczysta (...), za jednorazowym wynagrodzeniem
w kwocie 300 zt oraz zasadzenie od uczestnika na rzecz wnioskodawcéw kosztoéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa
adwokackiego za postepowanie odwolawcze,



2. na wypadek nieuwzglednienia powyzszego wniosku - o zmiane zaskarzonego postanowienia i stwierdzenie
zasiedzenia przez wnioskodawcow stuzebnosci drogi dojazdowej do nieruchomo$ci wnioskodawcow, potozonej na
dzialce nr (...) stanowigcej wlasno$c¢ uczestnika,

3. ewentualnie - o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do
ponownego rozpoznania, przy uwzglednieniu kosztéw postepowania odwolawczego jako czesci kosztéw procesu.

Sad Okregowy zwazyt:
Apelacja podlegala uwzglednieniu.

Z uzasadnienia zaskarzonego postanowienia wynika, iz Sad Rejonowy oddalajac wniosek w niniejszej sprawie stanat
na stanowisku, Ze nie istnialy realne potrzeby ustanowienia stuzebnosci, a shuzytaby ona jedynie wygodzie wlascicieli
nieruchomos$ci wladngcej. Ponadto dzialka gruntu oznaczona poprzednio numerem (...) ma zapewniony dostep do
drogi publicznej, za§ wnioskodawcy nabywajac przedmiotowa nieruchomoé¢ znali jej stan prawny i faktyczny. W
ocenie Sadu I instancji stuzebnoé¢, ktérej ustanowienia domagali sie B. i H. J. wplynelaby na zwiekszenie wartoSci ich
gruntu, co przyniosloby korzy$¢ wylacznie wnioskodawcom.

Zdaniem Sadu Okregowego majac na uwadze fakt, iz postepowanie dowodowe przeprowadzone w niniejszej sprawie
przez Sad Rejonowy ograniczylo sie jedynie do dowodéw z dokumentéw, nie mozna dokonac¢ dostatecznie wnikliwej
i obiektywnej oceny zasadnosci zadania wnioskodawcow. W tym znaczeniu racje wiec maja skarzacy, gdy zarzucaja
w apelacji nieprzeprowadzenie przez Sad I instancji dowodu z przestuchania uczestnikéw, niewyjasnienie kwestii
dotyczacej wniosku o przeprowadzenie dowodu z zeznan $wiadka S. Z. / zwlaszcza, ze wniosek w niniejszej sprawie
zostal sformulowany osobiScie przez wnioskodawcow i w czasie postepowania w I instancji nie byli oni reprezentowani
przez profesjonalnego pelnomocnika /. Nalezy rowniez zgodzi¢ sie z twierdzeniami skarzacych, ze ich sprzeciw
dotyczacy przeprowadzenia dowodu z ogledzin nieruchomoéci z udzialem bieglego geodety wynikat z tego, ze nie
kwestionowali oni dostepu dzialki nr (...) do drogi publicznej, a na taka wtasnie okoliczno$c tenze dowod zostal przez
Sad Rejonowy dopuszczony / k. 43 verte/, choé¢ przedmiotem sprawy nie byto ustanowienie drogi konieczne;j.

Trzeba podkresli¢, ze rozpoznajac niniejsza sprawe Sad Rejonowy powinien mie¢ na uwadze przede wszystkim przepis
art. 285 ke, ktory byt podstawa zadania zawartego we wniosku. Jak wynika z postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia
13 kwietnia 1999r / II CKN 259/98, LEX nr 359429 / wlaSciciel okre§lonej nieruchomos$ci moze — co do zasady- w
oparciu o przepis art. 285 § 1 ke domagac¢ sie ustanowienia stuzebno$ci gruntowej. Dla ustanowienia takiej stuzebnosci
nie jest wystarczajace odwolanie sie do zwiekszenia uzytecznosci nieruchomosci wladnacej / art. 285 § 2 ke /. O tym,
kiedy cudza nieruchomos$é mozna obciazy¢ stuzebnoscia gruntowa, decyduja takze dalsze przepisy tego samego dzialu
kodeksu cywilnego. Kryterium zwiekszenia uzytecznosci pokrywa sie z konieczno$cig, o ktérej mowa w art. 294 ke.
W uzasadnieniu wskazanego orzeczenia Sad Najwyzszy wyjaénil, ze zaréwno wzglad, o ktéorym mowa w art. 285 § 2
ke / czyli zwiekszenie uzytecznosci nieruchomosci wladnacej / jak i koniecznosé¢, o ktorej mowa w art. 294 ke musza
by¢ rozpatrywane lacznie. Oznacza to, ze dla ustanowienia stluzebnoéci gruntowej musi istnie¢ celowo$¢ mierzona
uzyteczno$cia nieruchomosci wladnacej oraz konieczno$é, jako brak innych mozliwos$ci osiagniecia tego celu / czyli
zwiekszenia uzytecznoéci nieruchomoéci wladnacej/, niz przez ingerencje w cudze prawo wlasnoéci. Przestanka ta
powinna by¢ rozumiana racjonalnie, zatem przy zalozeniu, ze beda wykorzystane zwykte w takim wypadku mozliwosci
techniczne i rozsadne koszty. Kolejna kwestia, ktora nalezy wzia¢ pod uwage jest brak szczegélnej uciazliwosci, co
znaczy, ze interes wlasciciela nieruchomosci obcigzonej musi by¢ oceniany relatywnie w stosunku do naruszonego
dobra.

Wobec tak brzmigcego stanowiska zawartego w orzeczeniu Sadu Najwyzszego, nalezalo uznac, ze analiza dokonana
przez Sad Rejonowy byla zbyt pobiezna. Ponadto z uwagi na bardzo ograniczone postepowanie dowodowe
przeprowadzone przez Sad I instancji nie mozna jednoznacznie stwierdzié czy ustanowienie stuzebnosci gruntowej
w sposob wskazany we wniosku rzeczywiscie wplynie na zwiekszenie uzyteczno$ci nieruchomosci wladnacej oraz czy
dla zwiekszenia tejze uzytecznoéci jedynym mozliwym sposobem jest ingerencja w prawo wlasnoSci uczestnika. Z



tych wiec wzgledéw Sad Okregowy uznal, ze nie doszlo do rozpoznania istoty sprawy, co skutkowalo koniecznos$cia
uchylenia zaskarzonego postanowienia- art. 386 § 4 kpc w zw. z art. 13 § 2 kpc.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy uzupelni material dowodowy w takim zakresie, by mozliwym
bylo dokonanie oceny zasadno$ci zadania wnioskodawcow w sposédb zgodny z przestankami wynikajacymi z art. 285
ke i nast., wyjaénionymi szczegblowo w przytoczonym juz wyzej postanowieniu Sadu Najwyzszego, oczywiScie majac
na uwadze takze wnioski dowodowe zgloszone przez wnioskodawcéw w apelacji. Dopiero wéwczas, po dokonaniu
doglebnej analizy zebranych dowodoéw, wyda stosowne rozstrzygniecie w niniejszej sprawie.



