Sygn. akt IT Ca 372/17

POSTANOWIENIE

Dnia 19 czerwca 2017 roku

Sad Okregowy w Piotrkowie Trybunalskim IT Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Pawel Hochman
Sedziowie: SSA w SO Grzegorz Slezak (spr.)
SSA w SO Arkadiusz Lisiecki
Protokolant: st. sekr. sad. Beata Goslawska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 19 czerwca 2017 roku
sprawy z wniosku B. Z.

zudzialem K. S. (1), W. Z. (1), H. S. (1), J. M.

o ustanowienie drogi koniecznej

na skutek apelacji uczestnika K. S. (1)

od postanowienia Sadu Rejonowego w Opocznie

z dnia 27 lutego 2017 roku, sygn. akt I Ns 5/17

postanawia: oddalié apelacje i ustalié, ze kazdy z uczestniko6w ponosi koszty zwiqzane ze swoim
udzialem w sprawie w postepowaniu odwolawczym.

SSO Pawel Hochman

SSA w SO Grzegorz Slezak SSA w SO Arkadiusz Lisiecki

Sygn. akt IT Ca 372/17

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 27 lutego 2017 r. Sad Rejonowy w Opocznie

po rozpoznaniu sprawy z wniosku B. Z. z udzialem K. S. (1), W. Z. (1), H. S. (1), J. M. o ustanowienie drogi koniecznej
postanowil:

1. na nieruchomosci polozonej w D., oznaczonej w ewidencji gruntdbw numerem dzialki (...) ustanowié na rzecz
kazdoczesnego wspotwlasciciela nieruchomosci potozonej w D., oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem dzialki
(...), nie bedacego jednoczesnie wlascicielem dziatki nr (...), stuzebnoé¢ drogi koniecznej w granicach oznaczonych linig



przerywana w kolorze brazowym na mapie do celéw prawnych sporzadzonej przez bieglego sadowego w dziedzinie
geodezjiikartografii A. B. i zaewidencjonowanej przez Staroste (...) wdniu 22 grudnia 2016 r. za nr ewidencyjnym (...);

2. stwierdzi¢, ze wnioskodawczyni i uczestnicy ponosza koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.
Podstawe powyzszego rozstrzygniecia stanowily przytoczone ponizej ustalenia i rozwazania Sagdu Rejonowego.

Postanowieniem z dnia 28 pazdziernika 1994 r. wydanym w sprawie sygn. akt I Ns 252/93 Sad Rejonowy w Przysusze
dokonal podziatu dzialki nr (...) na dzialki onr (...) o powierzchni (...) m2, (...) o powierzchni (...) m2i (...) o powierzchni
(...) m2 polozone w D. zgodnie z projektem podzialu sporzadzonym przez geodete W. S., a przedstawionym na
mapie sytuacyjnej z dnia 28 stycznia 1994 r. przechowywanej w (...) w P. za nr (...). Ponadto Sad dokonat zniesienia
wspotwlasnoéci dzialki nr (...) w ten sposob, ze dzialke nr (...) o powierzchni (...) m przyznal na wspoélwlasnosé K.
S. (1)i8.S. (1), dzialke nr (...) o powierzchni (...)m2 przyznal na wlasnoéé K. S. (1), a dzialke nr (...) o powierzchni
(...) m przyznal na wlasnoéé S. S. (1). Na dzialce nr (...) Sad ustanowil shuzebno$¢ osobista na rzecz S. S. (1) w postaci
prawa przechodu do dzialki nr (...) wzdluz éciany bocznej domu mieszkalnego polozonego na dzialce nr (...) od strony
zachodniej na szeroko$ci jednego metra.

Nieruchomo$¢ nr (...) objeta powyzszym podzialem oznaczona byla wczeSniej numerem (...). Zostala zakupiona po
polowie przez S. S. (1) i jego matke S. S. (2) od M. M. aktem notarialnym z dnia 2.01.1964 r. Rep. A Nr (...).

Na nieruchomoéci tej S. S. (1) wspolnie z bratem K. S. (1) pobudowali pietrowy budynek mieszkalny.

S. S. (1) zmarla dnia (...)r. Spadek po niej w sprawie I Ns 40/82 Sadu Rejonowego w Przysusze nabyly dzieci: K. S.
(1),S.S. (1), H.S. (2) i . G..

W czerwcu 1982 1. K. S. (1) wystapil do Sadu Rejonowego w Przysusze z wnioskiem o dziat spadku po S. S. (1) i
zniesienie wspdlwlasnoéci nieruchomosci polozonej w D. oznaczonej w ewidencji gruntow numerem (...) W toku
postepowania strony zgodnie ograniczyly wniosek do dzialki nabytej aktem notarialnym z 2.01.1964 r. (0znaczonej
na sporzadzonej w tamtym postepowaniu przez bieglego geodete J. K. mapie podzialu numerem (...)) i ustanowily
odrebne wlasnoéci lokali mieszkalnych: na parterze budynku dla S. S. (1) i na pietrze budynku dla K. S. (1).

Postanowieniem z dnia 29 lipca 1993 r. Sad Rejonowy w Przysusze stwierdzil, ze K. S. (1) naby! przez zasiedzenie z
dniem 1 stycznia 1985 r. wlasno$¢ nieruchomosci o powierzchni (...) ha polozonej w D. o numerze (...) oznaczonej na
mapie sporzadzonej przez geodete uprawnionego W. S. w dniu 25 lipca 1992 r., ktéra to mapa przechowywana w (...)
w P., stanowi integralng cze$¢ w/w orzeczenia.

Przedmiotowe nieruchomoésci polozone sg pomiedzy ul. (...) od strony péinocnej i ul. (...) od strony potudniowe;j.
Dzialka nr (...) obejmuje obszarem obrys budynku mieszkalnego. Na nieruchomo$¢ prowadzi jedno wejScie od strony
ul. (...) przez dzialke nr (...) z chodnikiem o szeroko$ci 2,10 m. Dlugoé¢ wejécia wynosi okolo 4,15 m. Od strony
zachodniej budynku stoi siatka w odleglo$ci niewiele ponad metr od Sciany domu (na wysokoéci naroznika péinocno
- zachodniego domu odleglo$¢ ta wynosi 1,02 m, a w czeSci Srodkowej - 1,07 m), zakonczona od strony poludniowe;j
furtka (w tym miejscu siatka odsunieta jest od $ciany budynku o 1,15 m). Od strony p6inocnej budynku odlegloéé
ogrodzenia z siatki od domu wynosi 1,10 m. Cale przejScie wokdél domu wylane jest betonowa wylewka. Dzialki
podzielone sa w poprzek od wschodu na zachéd i w terenie granice posiadania wyznacza siatka. Na zachod za dzialka
K. S. (1) nr (...)w linii tej dzialki polozona jest dziatka nr (...) stanowiaca jego wlasno$¢ (dawny nr (...)). Jest ona
poro$nieta trawa z nasadzeniami roélin, zas w jej cze$ci zachodniej stoi garaz.

Na potudnie za dziatka nr (...) polozona jest dzialka nr (...) bedaca we wladaniu uczestnikéw postepowania B. i W. Z.
(1). W pélnocno - zachodnim narozniku dzialki stoi garaz, a przy ul. (...), w niewielkiej odlegloéci od dzialki nr (...) -
budynek sklepu uczestnikow.

W budynku mieszkalnym posadowionym na dzialce nr (...) pomieszczenia mieszkalne na pietrze sa w posiadaniu
K. S. (1), ktory wspolnie z zong przebywa tutaj w okresach od maja do listopada. W pomieszczeniach mieszkalnych



na parterze od 1978 r. zamieszkuja B. i W. Z. (2). Z wejécia do budynku od strony ul. (...) prowadzi wspélna klatka
schodowa przez obie kondygnacje budynku az do strychu. Na prawo od wejécia z klatki schodowej usytuowane sa drzwi
do piwnicy. Piwnica podzielona jest w ten sam spos6b co dzialka, tj. pomieszczenia piwniczne od polnocy zajmuje
rodzina S. S. (1), a od poludnia K. S. (1). Na strych prowadza jedne drzwi z klatki schodowej. Od strony wschodniej
uzytkowany jest przez rodzine S. S. (1), za$ od strony zachodniej przez K. S. (1). Na strychu nie ma zadnych $cian
dzialowych, a granica posiadania jest umowna.

W toku niniejszej sprawy B. Z. (1) i jej maz W. Z. (1) na mocy postanowienia Sadu Rejonowego w Opocznie z dnia 22
kwietnia 2015 r. wydanego w sprawie sygn. akt I Ns 128 /13 nabyli na prawach ustawowej wspo6lnosSci malzenskiej przez
zasiedzenie z dniem 31 grudnia 2013 r. wlasno§¢ nieruchomosci potozonej w D., obreb Nr (...), gmina D. - Miasto,
powiat (...), wojewodztwo (...) oznaczonej w ewidencji gruntow numerem dzialki (...) o powierzchni (...) ha.

Dnia (...) r. zmart S. S. (1), ostatnio stale zamieszkaly w G.. Spadek po nim na podstawie testamentu nabyla w caloéci
corka B. Z. (1).

Biegly sadowy geodeta A. B. wydajacy opinie na potrzeby niniejszego postepowania stwierdzil, ze sposob
przeprowadzenia przebiegu sluzebno$ci zaproponowany przez pelnomocnika wnioskodawcy w piSmie z dnia
8.12.2012 1. - tj. przez dzialke nr (...) od wejécia do budynku mieszkalnego polozonego na dzialce nr (...) w kierunku
pomocnym do ulicy (...) o szerokos$ci 2,2 m - stanowi wariant optymalny, jest to najlepsza lokalizacja przedmiotowej
shuzebnoSci. Obszar proponowanej stuzebnosci biegly oznaczyl na mapie zalaczonej do opinii kolorem zielonym
(zalacznik nr 1) i jest to obszar istniejacego na nieruchomosci przejécia, ktérego szerokoé¢ zawiera sie w granicach
istniejacych ogrodzen i wynosi 2,30 m, a jego powierzchnia to (...) m.

Biegly przedstawil takze drugi wariant ustanowienia przedmiotowej stuzebnosci, ktéra mialaby by¢ przeprowadzona
na terenie dzialki nr (...), poczawszy od wejscia do budynku mieszkalnego usytuowanego na dzialce nr (...) w
strone zachodnig wzdluz péilnocnej $ciany budynku mieszkalnego, a nastepnie skrecalaby na poludnie i bylaby
przeprowadzona wzdluz zachodniej Sciany budynku mieszkalnego - cze$ciowo przez obszar dzialkinr (...), a cze$ciowo
przez obszar dzialki nr (...) - az do granicy z dzialkami nr (...). Obszar proponowanej sluzebnosci biegly oznaczyl
kolorem zielonym (zalacznik nr 2), szeroko$¢ przejécia to 2,30 m, }aczna powierzchnia (...) m , wtym (...) m na obszarze
dziatki nr (...) m na obszarze dziatki nr (...).

Biegly podal, Ze zgodnie z Rozdzialem 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r. Nr 75, poz.
690 z po6zn. zm.) minimalna szeroko$¢ doj$cia do budynku powinna wynosi¢ co najmniej 4,5 m, natomiast
przej$cia o mniejszej szeroko$ci (minimum 1,5 m) sa dopuszczalne w przypadku doj$¢ do budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych. Wobec zawartego w art. 145 § 2 k.c. wymogu najmniejszego obcigzenia gruntéw, przez ktére ma
prowadzi¢ droga konieczna, jak rowniez wobec istniejacego na gruncie wieloletniego, sprawdzonego pod wzgledem
funkcjonalnym stanu faktycznego biegly uznal, ze zachowanie parametréw drogi koniecznej na warunkach dotychczas
istniejacych, tj. na bazie istniejacego dojscia o szerokoSci 2,30 m stanowi wariant optymalny i zgodny z wymogami
obowiazujacych przepiséw' prawa. Biegly uznal, Ze istniejace obecnie przejscie jest zdecydowanie za waskie.

W wariancie I biegly przewidzial szeroko$¢ shuzebnos$ci zgodna ze stanem istniejacym, tj. 2,30 m. W wariancie II
przez analogie przyjal te samg szeroko$¢. W odniesieniu do propozycji wnioskodawcy, by przejScie mialo ok. 1 m
biegly podniosl, ze taka szeroko$¢ umozliwialaby tylko przechodzenie, ale juz w niektorych sytuacjach zyciowych
np. przyjazdu pogotowia, przeniesienia chorego taka szeroko$¢ przej$cia moglaby stanowié klopot. Przy tak waskim
przejsciu bylaby mozliwo$¢é ustanowienia stuzebnosci przy wykorzystaniu np. w skrajnych sytuacjach okna, balkonu
wychodzacych na dzialke (...), tj. od strony ul. (...). Przejscie przy narozniku péinocno - zachodnim budynku
pomniejsza sie do ok. 80 cm w granicach dzialki (...), gdyz pozostala szeroko$¢ przejScia w granicach istniejacego
ogrodzenia zajmuje obszar dzialki (...).



Ustanowiona przez Sad droga konieczna wedtug wariantu I, zgodnie z mapa zaewidencjonowana przez Staroste (...)
w dniu 22 grudnia 2016 r. za nr P. (...), obcigza dziatke nr (...) i zajmuje powierzchnie (...) m2.

Sad Rejonowy zwazyl, iz wniosek o ustanowienie drogi koniecznej jest uzasadniony.

Stosownie do art. 145 § 1 k.c. jezeli nieruchomo$¢é nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do nalezacych
do tej nieruchomo$ci budynkéw gospodarskich, wlasciciel moze zgdac od wlascicieli gruntow sasiednich ustanowienia
za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebno$ci drogowej (droga konieczna).

Przeprowadzenie drogi koniecznej nastapi z uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci niemajacej dostepu do drogi
publicznej oraz z najmniejszym obciazeniem gruntow, przez ktére droga ma prowadzié. Jezeli potrzeba ustanowienia
drogi jest nastepstwem sprzedazy gruntu lub innej czynnoéci prawnej, a miedzy interesowanymi nie dojdzie do
porozumienia, sad zarzadzi, o ile to jest mozliwe, przeprowadzenie drogi przez grunty, ktoére byly przedmiotem tej
czynnosci prawnej (art. 145 § 2 k.c.).

Przeprowadzenie drogi koniecznej powinno uwzgledniac interes spoleczno- gospodarczy (§ 3 art. 145 k.c.).

W omawianym stanie faktycznym nie budzi watpliwosci, ze zabudowana dziatka nr (...) polozona w D. jest pozbawiona
dostepu do drogi publicznej.

W postanowieniu z dnia 07.02.1958 1., 4 CR 1021/57 (OSN 1959, nr 2, poz. 51) Sad Najwyzszy wyjasnil, ze przez brak
dostepu do drogi publicznej nalezy rozumieé takie polozenie nieruchomosci, w ktérym nie ma prawnie zapewnionego
i nieskrepowanego wolg osob trzecich dostepu do drogi publiczne;.

Pojecie odpowiedniego dostepu do drogi publicznej nalezy pojmowaé w kategoriach gwarancji prawnej (por. wyr.
Sadu Najwyzszego z dnia 28.04.2000 r., I CKN 257/00, Legalis). Brak odpowiedniego dostepu zachodzi rowniez
wtedy, gdy mozliwe jest korzystanie z cudzej nieruchomos$ci w celu przechodu, czy przejazdu na podstawie tylko
umowy obligacyjnej zawartej z jej wlacicielem, gdyz umowa taka nie daje dostatecznej stabilizacji wlascicielowi
nieruchomo$ci izolowanej (tak m.in. W. Kocon, Droga konieczna, str. 41). Tym bardziej nie stanowi odpowiedniego
dostepu mozliwoé¢ dojécia lub dojazdu oparta na stosunku grzeczno$ciowym, tj. na grzeczno$ciowym zezwoleniu
wlasciciela lub tolerowaniu przez niego korzystania z jego nieruchomo$ci (zob. Komentarz do Kodeksu Cywilnego pod
red. prof. dr hab. Macieja Gutowskiego, Wyd. CH Beck; Legalis).

W niniejszej sprawie nie budzi watpliwosci, ze do budynku mieszkalnego na dzialce nr (...) jest jedno wejScie od strony
ulicy (...) i przejécie do niego prowadzi w calo$ci przez dzialke nr (...) stanowigca wlasnoéé uczestnika K. S. (1). Przejécie
to o szeroko$ci 2,30 m zamyka sie w granicach istniejacych na gruncie ogrodzen. Poprzedni i aktualny wspotwlasciciel
dzialki nr (...) i wlaSciciel lokalu mieszkalnego na parterze budynku, nie bedacy jednocze$nie wlascicielem dziatki nr
(...), nie ma prawnie zagwarantowanego przejScia do budynku. Korzysta z przejécia od strony ul. (...) do wejScia do
budynku jedynie na zasadach grzecznoSciowego przyzwolenia ze strony wlasciciela dzialki (...). Nie ma takze prawnie
zapewnionego przejScia do budynku wzdluz pénocnej i zachodniej $ciany budynku mieszkalnego. Jedynie na jego
odcinku od strony zachodniej S. S. (1) przyslugiwala shuzebno$¢ osobista przechodu do dziatki nr (...), ustanowiona
postanowieniem Sadu Rejonowego w Przysusze z dnia 28.10.1994 r. sygn. akt I Ns 253/93, ale ta wygasta na skutek
$mierci uprawnionego (art. 299 k.c.).

Whbrew twierdzeniu pelnomocnika uczestnika K. S. (1), zabudowana dziatka nr (...) nie ma zapewnionego dostepu do
drogi publicznej dzieki bezpoéredniemu sasiedztwu z dziatkami nr (...), potozonymi przy ul. (...).

Polaczenie z droga publiczna ma zapewni¢ wszelka niezbedna, ze spoleczno - gospodarczego punktu widzenia,
lacznoéc z ta droga, umozliwiajac normalne, prawidlowe korzystanie z nieruchomo$ci zgodnie z jej przeznaczeniem.
O tym, czy dostep istnieje i jest odpowiedni, decyduja wiec kazdorazowo okoliczno$ci konkretnej sprawy (por. post.
Sadu Najwyzszego z dnia 18.09.1998 r., III CKN 609/97; OSNC 1999, nr 3, poz. 55).



Specyfike nieruchomosci zabudowanej nr (...)stanowi to, ze na nieruchomosé te mozna dosta¢ sie tylko przez jedne
drzwi wejéciowe skierowane wprost na obszar dziatki uczestnika K. S. (1) nr (...). Nie jest wiec mozliwe zapewnienie
wlaécicielowi lokalu mieszkalnego usytuowanego na parterze budynku mieszkalnego polozonego na dzialce nr (...)
dostepu do drogi publicznej bez obciazenia stuzebnoscia drogowa dzialki nr (...).

Nalezy pamieta¢, ze wspolwladciciele nieruchomosci dokonujac w 1985 r. w sprawie sygn. akt I Ns 124/82
wyodrebnienia dwoch lokali mieszkalnych, a nastepnie w 1994 r. w sprawie I Ns 252/93 dokonujac zgodnego podzialu
nieruchomodci nr (...) i zniesienia jej wspotwlasnoéci, uwzgledniali stan faktyczny polegajacy na istnieniu jednego
wspolnego wejécia do budynku od strony ul. (...) oraz wspoélnego ciagu komunikacyjnego - klatki schodowej wewnatrz
budynku (stanowiska S. S. (1) i K. S. (1): k. 16v — 17 w aktach sprawy I Ns 252/93, k. 49, 54, 163v w aktach sprawy I
Ns 124/82). K. S. (1) w sprawie I Ns 124/82 gwarantowal udostepnienie dla S. S. (1) ,,przejécia” do budynku od ul. (...)
na dlugosci 4,30 m, a dodatkowo dla ulatwienia bratu przejécia na plac polozony od strony potudniowej zgadzal sie
na przechodzenie wzdluz $ciany budynku. Wymaganie obecnie od jednego ze wspotwlascicieli dokonywania zmian w
substancji budynku kosztem powierzchni i funkcjonalno$ci wlasnego lokalu mieszkalnego dla ustanowienia osobnego
wejécia jest dzialaniem nieuprawnionym. Nalezy tez pamietaé, ze K. S. (1) i S. S. (1) dokonali podzialu pomiedzy siebie
nieruchomoéci nr (...) po polowie w sytuacji, gdy udziat S. S. (1) w tej nieruchomoéci przed podziatem wynosit (...)
czescei, a K. S. (1) i pozostalego rodzenstwa po (...) czeéci.

Powyzsze ustalenia i rozwazania potwierdzaja zasadno$§¢ zgdania wnioskodawcy ustanowienia stluzebno$ci drogi
koniecznej przez grunt sasiedni nr (...)

Na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego, w tym rzeczowej i zupelnej opinii bieglego z dziedziny
geodezji A. B., Sad uznal za najbardziej racjonalny, spelniajacy wszystkie kryteria z art. 145 § 21 3 k.c., pierwszy wariant
przebiegu drogi koniecznej przedstawiony przez bieglego. Przy ustanowieniu drogi koniecznej musi by¢ brane pod
uwage najmniejsze ograniczenie praw majgtkowych wlasciciela dzialki obciazonej, a nie wygoda wlasciciela dziatki
wladngcej (post. Sadu Najwyzszego z dnia 17.03.2011 1., IV CSK 313/10, Legalis). Sad podziela w petni opinie bieglego,
ze wobec zawartego w art. 145 § 2 k.c. wymogu najmniejszego obcigzenia gruntow, przez ktére ma prowadzic¢ droga
konieczna, jak roéwniez wobec istniejgcego na gruncie wieloletniego sprawdzonego pod wzgledem funkcjonalnym
stanu faktycznego, zachowanie parametréw drogi koniecznej na warunkach dotychczas istniejacych, tj. na bazie
istniejacego dojscia o szerokoSci 2,30 m, stanowi wariant optymalny i zgodny z wymogami obowigzujacych przepisow
prawa.

Za takim sposobem ustanowienia drogi koniecznej opowiedzial sie ostatecznie pelnomocnik wnioskodawczyni na
ostatniej rozprawie. Na takie ,,przejscie” do budynku dla wnioskodawcy zgadzal sie takze uczestnik K. S. (1) (k. 253v),
ale nie popieral jego prawnej legalizacji.

Powierzchnia pasa gruntu zajetego pod droge konieczna w wariancie I stanowi 10 m2. Poprowadzenie stuzebnoéci
gruntowej w wariancie II zajeloby obszar (...)m2, obejmujacy nie tylko czesé¢ dzialki (...), ale tez (...) i pociggaloby za
soba konieczno$¢ przesuniecia ogrodzenia. Istniejace przejScie od strony zachodniej budynku w granicach obecnego
ogrodzenia jest zdecydowanie za waskie, niefunkcjonalne, niespeliajace wymogdéw ustawowych, zwlaszcza przy
narozniku pdéinocno - zachodnim budynku. Kazde konieczne ze wzgledéw uzytkowych i funkcjonalnych poszerzenie
przej$cia w tym miejscu nastepowaloby takze kosztem dzialki nr (...), a takie dzialanie byloby sprzeczne z brzmieniem
art. 145 § 2 zd. 2 k.c. Nie majgca dostepu do drogi publicznej dzialka nr (...) powstala w wyniku dzialu spadku
i zniesienia wspolwlasnoéci m.in. pomiedzy S. S. (1) i K. S. (1) i to przez grunty wydzielone z podzialu dziatki nr
(...) powinna by¢ przeprowadzona droga konieczna, zwlaszcza ze jest to mozliwe i odpowiada interesowi spoleczno
- gospodarczemu (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z 22.05.1998 r., II CKN 649/97 i postanowienie Sadu
Najwyzszego z 26.09.2014 1., IV CSK 709/13, Legalis).

W tym stanie faktycznym i prawnym Sad orzekl jak w punkcie 1. postanowienia. Uprawniony uczestnik K. S. (1)
zrezygnowal z wynagrodzenia (k. 253v).



O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 520 § 1 k.p.c.

Powyisze postanowienie zaskarzyl apelacja uczestnik postepowania K. S. (2) wnoszac o jego zmiane przez oddalenie
wniosku o ustanowienie drogi koniecznej do dzialki nr (...) przez dzialke nr (...), ewentualnie o jego uchylenie
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sadowi I instancji oraz zasadzenie kosztdw postepowania
apelacyjnego.

Apelacja zaskarzonemu orzeczeniu zarzuca, ze:

- dzialka nr (...) ma dostep do drogi publicznej - tj. do ul. (...) przez dzialki nr (...) stanowigce wlasnosé¢ badz
wspotwlasnosé wnioskodawezyni i nie ma potrzeby obciazania droga konieczna dzialki nr (...) przylegajacej do drogi
publicznej - ul. (...),

- Sad Rejonowy pomingl udzial pelnomocnika apelujacego przeprowadzajac dowdd z dokumentéw akt spraw
zwigzkowych: INs 124/82 i I Ns 252/93 Sadu Rejonowego w Przysusze,

- Sad nie rozwazyt wszechstronnie materialu dowodowego i dokonal jego nieprawidlowej oceny, uchybiajac przepisowi
art. 233 § 1 kpe,

- postepowanie dotkniete jest niewaznoécig z mocy art. 379 § pkt 2 kpc, gdyz pelnomocnik B. Z. (2) nie byl nalezycie
umocowany do reprezentacji jej i zmartego wezesniej jej meza S. S. (3)

- naruszenie prawa materialnego tj.: art. 64 ust. 1, 2 i 3 oraz art. 45 konstytucji RP, oraz art. 140 ke, art. 145 ke
poprzez bezprawne ograniczenie apelujacego wjego prawie wlasno$ci do dzialkinr (...) i obciazenie jej droga konieczna
na rzecz dzialki nr (...), ktéra ma dostep do drogi publicznej - innej ulicy przez inne dzialki bedace wlasnoécia
wnioskodawczyni oraz poprzez naruszenie zasad sprawiedliwego, bezstronnego i rzetelnego rozpoznania sprawy z
powodu pominiecia dowoddéw z ogledzin nieruchomosci i opinii bieglego i przez pozbawienie pelnomocnika uczestnika
mozliwo$ci ustosunkowania sie do dokumentéw i prawomocnych postanowien z innych akt spraw,

- uchybienie procesowe w postaci naruszenia przepisu art. 233 § 1 kpc przez przekroczenie granic swobodnej oceny
dowodow i uznanie, ze do dzialki nr (...) i znajdujacego sie na parterze budynku lokalu stanowiacego odrebng
wlasno$é dojécie mozliwe jest tylko przez dziatke nr (...) od ulicy (...), co obecnie faktycznie funkcjonuje - podczas gdy
wnioskodawczyni moze wykonaé wejScie od strony dzialki (...) na balkonie w miejscach obecnych okien i przez dziatke
(...) mialaby dostep do ul. (...),

- naruszenie art. 235 i art. 227 kpc przez ustalenie na podstawie akt spraw INs 124/82 i I Ns 252/93 - z pominieciem
zasady bezposrednioSci przeprowadzania dowodéw przed sadem orzekajacym - okolicznoéci istnienia jednego
wspolnego wejscia do budynku na dzialce nr (...) od strony ul. (...) i oSwiadczen woli stron w tym zakresie,

- naruszenie art. 328 § 2 kpc poprzez niewskazanie przyczyn, dla ktérych Sad odmoéwil wiary zeznaniom uczestnika,
protokolowi z ogledzin ze szkicem i opinii bieglego,

- wnioskodawczyni nie jest uprawniona do zadania ustanowienia drogi koniecznej dla dzialki (...), gdyz nie jest jej
wylacznym wla$cicielem, lecz tylko wspolwlascicielem wespdl z apelujacym, ktéry takiemu zadaniu sie sprzeciwia.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna i nie moze odnie$¢ zamierzonego w niej skutku w postaci wzruszenia zaskarzonego
postanowienia, albowiem podniesione w niej zarzuty uchybien procesowych w postaci naruszenia przepisoéw art. 233 §
1,art. 235, 227,328 § 2 kpciart. 379 § 2 kpc, majacego — w ocenie skarzacego - skutkowaé niewaznoécia postepowania,
oraz obrazy prawa materialnego, tj. art. 145 i 140 kc a takze art. 451 art. 64 ust. 1, 2 i 3 Konstytucji RP, sa chybione.



Na wstepie rozwazan nalezy wskazac, iz Sad Rejonowy prawidlowo przeprowadzil postepowanie dowodowe i
dokonal wyczerpujacych ustalen faktycznych, ktére Sad Okregowy akceptuje i przyjmuje za wlasne. Nadto na
pelna aprobate zastuguje przedstawiona w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia ocena zebranego w sprawie
materialu dowodowego oraz rozwazania prawne w zakresie oceny prawnej wniosku i sposobu ustanowienia drogi
koniecznej, ktéra uwzglednia i prawidlowo wazy wszystkie kryteria przewidziane w art.145 ke , wlasciwie przez ten
Sad zinterpretowanym.

Lektura materialu aktowego prowadzi zatem do wniosku, iz Sad Rejonowy rozpoznal sprawe w sposob szczegdlnie
wnikliwy, dokladny, przeprowadzajac obszerne i wyczerpujace postepowanie dowodowe — w ramach ktérego
uwzglednil wszystkie wnioski dowodowe zaoferowane przez strony a majace znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy —
oraz wyjasniajac i oceniajac wszystkie okoliczno$ci, ktore przemawiaja za i przeciw wyborowi kazdego z mozliwych
wariantow przebiegu przedmiotowej drogi koniecznej po mysli przepisu art. 145 ke, przedstawiajac w tym zakresie
wszechstronng, logiczng i przekonywujaca argumentacje, stusznie przy tym uznajac, iz rola bieglego bylo wskazanie
mozliwych wariantéw ustanowienia drogi koniecznej do dzialki nr (...), a w istocie do znajdujacego sie na parterze
budynku mieszkalnego na niej usytuowanego lokalu mieszkalnego stanowiacego odrebna wlasnosé, a wybor tego
wladciwego nalezal wlaénie do Sadu orzekajacego w sprawie, ktory to wybor byl z reszta zgodny z sugestiami bieglego,
a z czym z Kkolei nieslusznie nie zgadza sie apelujacy.

Dokonana przez Sad Rejonowy ocena materialu dowodowego, przede wszystkim w zakresie wyboru wariantu
przebiegu drogi koniecznej do nieruchomosci wnioskodawcy i uznania wybranego i przyjetego w zaskarzonym
orzeczeniu za jedyny mozliwy, jest szczegblnie wnikliwa, obszerna, wszechstronna, uwzglednia wszystkie aspekty
sprawy, okolicznoSci, twierdzenia i zaprezentowane dowody przez wszystkich zainteresowanych w sprawie.. Jest ona
wiec wszechstronna, zgodna z do§wiadczeniem zyciowym i zasadami logicznego rozumowania, a zatem odpowiada
wymogom, jakie stawiajg jej przepisy art. 233 i 328 § 2 kpc, i jako mieszczaca sie w granicach swobodnej oceny
dowodow i przekonywujaca zastuguje na akceptacje Sadu II instancji tak jak i poczynione na jej podstawie ustalenia
faktyczne tegoz Sadu, o czym juz wczes$niej wspomniano.

Wobec powyzszego zarzut naruszenia przez Sad I instancji art. 233 § 1 k.p.c. nalezy oceni¢ jako niezasadny.
Zgodnie z treécig art. 233 § 1 k.p.c. Sad ocenia wiarogodno$¢ i moc dowodéw wedtug wlasnego przekonania, na
podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Skuteczne podniesienie naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
wymaga wykazania, iz Sad rozstrzygajacy sprawe uchybil regulom oceny dowodéw wyrazonym w tym przepisie.
Uczestnik postepowania nie wykazal w skardze apelacyjnej okre$lonych bledéw w rozumowaniu zastosowanym
przez Sad I instancji, a tre$¢ zarzutOw wraz z uzasadnieniem stanowi swoistga polemike z Sadem i sprowadza sie
do zakwestionowania stanowiska Sadu przyjmujacego, ze nieruchomo$¢ wnioskodawczyni bedzie mie¢ odpowiedni
dostep do drogi publicznej przez droge konieczng, ktora powinna przebiegaé przez dzialke nr (...), ktéra to juz
faktycznie caly czas shuzyla jako jedyne dojécie do stanowigcego odrebny od gruntu przedmiot wlasnoéci S. S. (1) -
lokalu mieszkalnego znajdujacego sie w budynku polozonym na dzialce nr (...), stanowigcej z kolei wspotwlasnoéé S. S.
(1)iK. S. (1), bedacego wylacznym wiascicielem lokalu mieszkalnego znajdujacego sie na pietrze tegoz budynku, przy
czym apelacja sprowadza sie jedynie do zaprezentowania wlasnej odmiennej oceny, operujac jedynie argumentami
jednej strony, podczas gdy stanowisko Sadu jest wynikiem uwzglednienia i wlasciwego wywazenia argumentow
przytaczanych przez wszystkie strony.

Ustawodawca decydujac sie na wprowadzenie w art. 145 § 1 k.c. poje¢ ocennych, jak ,odpowiedni dostep”
lub ,najmniejsze obciazenie” pozostawil sadom ich konkretyzacje na tle okolicznoéci danej sprawy. Zaskarzone
postanowienie w zakresie wykladni tych pojeé nie narusza regul logiki ani dos§wiadczenia Zyciowego, opiera sie na
szczegbOlowo analizowanym materiale dowodowym, dlatego brak podstaw do kwestionowania oceny Sadu.

Dokonany przez Sad I instancji wybor wariantu przebiegu drogi koniecznej uwzglednia interes spoteczno —
gospodarczy, odpowiada potrzebom nieruchomosci wladnacej i stanowi jak najmniejsze obcigzenie nieruchomosci
obcigzone;j.



Sad I instancji nie uchybil tez wskazanym w apelacji przepisom art. 227, art.235 kpc. Sad przeprowadzil bowiem
wszystkie niezbedne dowody na okolicznoSci istotne dla rozstrzygniecia sprawy po mysli przepisu art. 145 ke,
uwzgledniajgc wszystkie te wnioski dowodowe jakie zaoferowaly mu strony jak i podejmujac inicjatywe dowodowa
z urzedu w zakresie dla rozstrzygniecia niezbednym. W sytuacji zatem, gdy Sad I instancji nie pominal zadnych
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy wnioskow dowodowych apelujacego i nie naruszyl zasady bezposredniego
przeprowadzania dowodow przed Sadem orzekajacym w sprawie, bo uchybienia w tym zakresie nie stanowi
dopuszczenie dowodu z dokumentéw i o§wiadczen stron a przede wszystkim prawomocnych orzeczen, z innych
prawomocnie zakonczonych spraw toczacych sie miedzy tymi samymi stronami, z ktérymi uczestnik jak i jego
pelnomocnik mogli sie zapozna¢, a ktore to - nadto — byly im znane z racji udzialu w tychze postepowaniach, nie
mozna temu Sgdowi postawi¢ skutecznego zarzutu wskazanych powyzej i w apelacji przepiséw procesowych. Takze
uzasadnienie zaskarzonego postanowienia odpowiada — wbrew odmiennemu stanowisku apelacji — wymogom, jakie
stawia mu przepis art. 328 § 2 kpc.

Chybionym jest takze i przede wszystkim zarzut niewazno$ci postepowania wywodzony z przepisu art. 379 pkt. 2
kpc w sytuacji, gdy material sprawy wskazuje na nalezyte umocowanie pelnomocnika wnioskodawcy a nastepnie
wnioskodawczyni.

Sad Rejonowy nie naruszy! tez wskazanych w apelacji przepiséw konstytucji RP. Przedmiotowe postepowanie toczylo
sie bowiem w sposdb prawidlowy i charakteryzowalo sie rzetelnym i bezstronnym rozpoznaniem sprawy z pelnym
zachowaniem zasad sprawiedliwo$ci. Zgodzi¢ nalezy sie z twierdzeniem apelujacego, ze prawo wlasno$ci chronione
jest przez Konstytucje RP, jednakze podnie$c nalezy, ze ta sama Konstytucja przewiduje takze ograniczenia tegoz
prawa wynikajgce z ustaw i takim wlasnie ograniczeniem jest przepis art. 145 kc. ktéry niewatpliwie ma zastosowanie
W sprawie niniejsze;j.

Niewatpliwie bowiem w sprawie rozpoznawanej doszlo do szczegélnej nietypowej sytuacji na skutek zniesienia
wspdlwlasnoéci pomiedzy zmarlym S. S. (1) a K. S. (1), bowiem pozostala w ich wspdtwlasnosci dziatka nr (...) jest
wylacznie dzialka pod budynkiem mieszkalnym ( zarys jej odpowiada zarysowi budynku ), w ktérym ustanowiona
zostala pomiedzy nimi odrebna wlasnoéé lokali mieszkalnych — lokal na pietrze stanowi wylaczng wlasnoéé K. S. (1) a
lokal na parterze przyznany zostal na wylaczng wlasnoéé pierwotnemu wnioskodawey — S. S. (1).

Powyzsze okolicznoS$ci sg bezsporne, tak jak i poza spore pozostaje fakt, ze wejscie do budynku mieszkalnego i
prowadzace do obu lokali jest jedno i znajduje sie od ulicy (...), co powoduje konieczno$¢ przechodzenia przez dziatke
nr (...) stanowigca — w wyniku powolanego zniesienia wspolwlasnoéci — wylaczng wlasnoéé apelujacego K. S. (1). Taki
stan istnial i istnieje do dzi$, na co z reszta apelujacy wyrazal zgode (vide: K. 41 akt sprawy I Ns 124/82 — protokot
ogledzin bieglego, K.54 tychze akt — protokol ogledzin, K. 172 1 168 tych akt — opinia bieglego i mapa, K. 119 tych akt —
opinia bieglego, K. 61 odwr. i K. 142 odwr. do 143 — protokoly z rozpraw zawierajace m. in. oéwiadczenia K. S.). Takze w
sprawie niniejszej K. S. (1) — przestuchiwany w charakterze strony w drodze pomocy sagdowej — zgodzil sie ostatecznie
na przejécie do domu przez S. S. (1) przez swoja dziatke nr (...) wlaénie od ulicy (...) i to bez wynagrodzenia, z tym
ze mial na mysli jedynie stuzebno$¢ osobista w tym zakresie dla brata a nie stuzebnoé¢ gruntowa, ktéra ustanowiona
bylaby na rzecz kazdoczesnego wlasciciela lokalu znajdujgcego sie na parterze budynku na dzialce nr (...).

Faktem jest, ze strony podzielily sie do uzytkowania czeSciami wsp6lnymi budynku, tj. strychem i piwnica, natomiast
klatka schodowa i jedyne wejécie do budynku od ulicy (...) mialy byé wspolne. Niezaleznie jednak od tego, tj. od
ustalen stron w tym zakresie i wspomnianej wezes$niej zgody K. na przechodzenie przez S. przez jego dziatke w celu
dostania sie do budynku od ulicy (...), stan prawny dzialki nr (...) — wynikajacy z przepiséw ustawy — jest taki, ze
dzialka odpowiadajaca obrysowi budynku jest we wspotwlasnosci, a z ustanowionej w budynku odrebnej wlasnos$ci
lokali wynika, Ze wylaczng wlasnos¢ K. S. (1) stanowi lokal polozony na pietrze budynku a wylaczng wlasnosé S. S. (1)
lokal polozony na parterze tegoz budynku, natomiast jedyne wej$cie do budynku ( od ulicy (...) ), klatka schodowa,
strych i piwnica stanowig ich wspétwlasno$c jako czeéci wspdlne budynku.



W tych okoliczno$ciach nieuzasadnione jest twierdzenie apelujacego, ze wspotwlasciciel dziatki nr (...) bedacy
wylacznym wlaécicielem lokalu na parterze budynku ma odpowiedni dostep do swojego lokalu od ulicy (...), w sytuacji
gdy od tej strony nie ma wejécia do budynku, a wymaganie od wnioskodawczyni wykonania takiego wejScia w miejscu
okien wychodzacych na balkon z tej strony jest nieracjonalne, nieekonomiczne i przede wszystkim nieuprawnione w
Swietle prawomocnego rozstrzygniecia Sadu znoszacego wspotwlasnosé pomiedzy bra¢mi K. i S. S., gdyz zmierzaloby
do obejécia prawomocnego postanowienia w tym zakresie.

Powyzej wskazany stan prawny dzialki nr (...) wskazuje tez na niezasadno$¢ zarzutu jakoby wnioskodawca a nastepnie
jego zona ( po jego $mierci w toku postepowania) nie mial legitymacji do wystapienia z zagdaniem ustanowienia
przedmiotowej sluzebnosci gruntowej w sytuacji gdy jest tylko wspolwlasdcicielem dzialki, a drugi wspotwlasciciel
sprzeciwia sie takiemu zadaniu. Jeszcze raz bowiem nalezy przywola¢ tu opisang wczeéniej specyfike sytuacji z jaka
mamy do czynienia w sprawie niniejszej, a wskazujaca na to, ze w istocie ustanowiona stuzebno$¢ drogi koniecznej
stuzy¢ ma w istocie wspotwlascicielowi dzialki nr (...) jako dostep do stanowigcego jego wlasno$é lokalu mieszkalnego
polozonego na parterze budynku na tej dzialce. Inne rozumowanie, ktoére zdaje sie prezentowac apelujacy, jest
nieuprawnione, gdyz prowadziloby do pozbawienia wlasciciela lokalu dostepu do niego.

Doda¢ nalezy, ze nie bylo w sprawie potrzeby dopuszczenia dowodu z opinii bieglego sadowego celem oszacowania
wynagrodzenia za ustanowienie drogi koniecznej na dzialce nr (...) skoro apelujacy wyraznie o§wiadczyl, ze nie zada
wynagrodzenia i nadal w tym zakresie w apelacji zarzutu nie podnosi.

Reasumujgc powyzsze rozwazania, uznac nalezy, ze nie moga uzasadnia¢ wnioskow apelacji wybiorczo podnoszone,
w odréznieniu od catoéciowej argumentacji Sadu, twierdzenia apelujacego, ktore nie wynikaja z wszechstronnie
rozwazonego materialu sprawy.

W konsekwencji powyzszych rozwazan, za niezasadny uzna¢ nalezy przywolany w apelacji zarzut obrazy wskazanych
W niej przepiséw prawa materialnego, a w szczegdlno$ci przepiséw art. 145 i art. 140 ke.

Istotg instytucji z art. 145 k.c. jest zapewnienie odpowiedniego dostepu do drogi publicznej nieruchomosci ( w
tym wypadku nieruchomosci lokalowej stanowiacej odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci), ktora takiego dostepu
nie ma, z jak najmniejszym obcigZzeniem nieruchomos$ci obciazonej, co w sprawie niniejszej nastgpilo przez
usankcjonowanie istniejacego na gruncie stanu faktycznego i wobec braku innych mozliwosci.

Prawidlowo bowiem postgpil Sad w sprawie niniejszej, przeprowadzajac bardzo obszerne i bardzo wnikliwe
postepowanie dowodowe, m. in. korzystajac z opinii bieglego oraz przeprowadzajac dowdd z ogledzin nieruchomosci,
co doprowadzilo do ustalenia wariantéw przebiegu takiej drogi, i stusznie jako najbardziej odpowiadajacy kryteriom
z art. 145 k.c. wybral wariant przebiegu drogi koniecznej jak w zaskarzonym orzeczeniu.

Podsumowujac powyzsze rozwazania, nie mozna dostrzec w rozstrzygnieciu Sadu I instancji uchybien procesowych
ani tez naruszenia prawa materialnego. Podzieli¢ nalezy poglad Sadu Rejonowego, iz ustanowienie drogi koniecznej
nastapilo z uwzglednieniem interesu spoleczno- gospodarczego oraz ze sposob ustalenia drogi odpowiada potrzebom
nieruchomo$ci nie majacej dostepu do drogi publicznej i nastapil z jak najmniejszym obcigzeniem gruntéw, przez
ktore droga bedzie przebiegac.

Reasumujgc, stwierdzi¢ nalezy, ze apelacja uczestnika postepowania w istocie sprowadza sie do nieskutecznej
polemiki z trafnym rozstrzygnieciem Sadu I instancji.

Wobec tego Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje uczestnika, uznajac ja za bezzasadng.
O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na zasadzie art. 520 § 1 kpc.

SSO Pawel Hochman
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