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ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej na skutek apelacji od

postanowienia Sgdu Rejonowego w C. z dnia 24 czerwca 2013 r. .

Czy w swietle przepisu artykutu 145 § 1 kodeksu cywilnego odpowiednim
dostepem do drogi publicznej jest zawsze dostep pojazdem samochodowym
czy tez przeciwnie, potozenie nieruchomosci wiadnacej moze uzasadniaé
przyjecie, ze odpowiednim dostepem do drogi publicznej jest piesze przejscie,
w sytuacji, w ktérej wykonanie dojazdu pojazdem samochodowym jest
technicznie mozliwe, lecz pociagnie za soba ingerencje w nieruchomosci
obcigzone w postaci utraty dotychczasowego charakteru Ilub zmiany

przeznaczenia?

UZASADNIENIE

Zagadnienie prawne, przedstawione Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia,
powstato na tle nastepujgcego stanu faktycznego:

Nieruchomos¢ wnioskodawcy potozona jest w W. (powiat c.), oznaczona jest
jako dziatka [...]/8, ktora byta kiedys jedng nieruchomoscig z dziatkami [...]/1, [...]/2,
[...)/3, [al/4, [a]/5, [a]/6, przy czym dziatka [a]/8 powstata z podziatu dziatek [a]/3 i
[a]/4 na dziatki [a]/7, [a]/8 i [a]/9 (6bwczesnie w planie podziatu oznaczone jako
parcele gruntowe).

Plan sytuacyjny podziatu, na podstawie ktorego powstata nieruchomosé
wnioskodawcy ([a]/8) nosi date 12 wrzednia 1967 r. i stat sie podstawg do
sporzadzenia aktu notarialnego umowy przeniesienia wtasnosci parceli [a]/8 i
ustanowienia stuzebnosci z 7 marca 1968 r.,, zas w § 5 tego aktu ustanowiono
stuzebnos¢ przechodu, przejazdu i przegonu bydta po parcelach [a]/9, [a]/1 i [a]/2 na

rzecz kazdoczesnego wtasciciela parceli [a]/8 pasem trzy metry szerokim wzdtuz



potudniowej granicy tych parcel. Jak z tego wynika, ustanowiona zostata stuzebnosc¢
po parcelach, ktore stanowity kiedys jedng nieruchomo$¢ z nieruchomoscig
wiadnaca.

Nieruchomos¢ wtadngca [a]/8 ma 7 arow i 33 metry kwadratowe, nie styka sie
z zadnej strony z drogg publiczng ani drogg prywatng a jedyny do niej dostep to ten
pasem stuzebnosci.

Na chwile ustanowienia stuzebnosci szlak stuzebny umozliwiat dostep do
nieruchomosci wladngcej pieszo, konno, ewentualnie mozna byto doprowadzi¢ do tej
nieruchomosci bydto — nie byto mozliwosci dostepu pojazdem samochodowym,
nawet terenowym, z uwagi na charakterystyke szlaku stuzebnego na pochyto$ci w
trudnym terenie.

W wyniku powofanego aktu notarialnego, umowy przeniesienia wtasnosci i
ustanowienia stuzebnosci z 7 marca 1968 r., powstata nowa dziatka budowlana, na
ktorej wybudowano od podstaw nowy dom mieszkalny, donoszgc materiaty
budowlane stuzebnym szlakiem wykorzystywanym tylko i wytgcznie jako piesze
przejscie. Budynek mieszkalny zostat oddany w roku 1976, jest murowany,
niepodpiwniczony, pietrowy. od chwili wybudowania az do chwili obecnej jest on
prawidtowo uzytkowany zgodnie z przeznaczeniem a dostep do niego odbywa sie
pasem stuzebnosci wykorzystywanym tylko i wytgcznie jako piesze przejscie, przy
czym na pasie tym wykonano 140 schoddéw z podktadow kolejowych.

Nieruchomos¢ witadngca, z uwagi na dostep do niej tylko pieszo, ma obnizong
warto$¢ rynkowg. Byta ona przedmiotem egzekucji z nieruchomosci, w wyniku ktorej
uzyskano za nig cene 90 675 zt (przysadzenie wiasnosci z 29 marca 2005 r.).
Nastepnie, nabywca licytacyjny uzyskat za te nieruchomosc¢ cene rynkowg 150 000 zt
w wyniku sprzedazy z 31 lipca 2007 r. Wypada ustali¢, ze suma 150 000 z
odpowiada aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci wladngcej. Ostatnim nabywca
tej nieruchomosci jest wnioskodawca w rozpoznawanej sprawie, ktéry wykorzystuje
ja w celu wynajmu pokoi, przy czym dostep do niej odbywa sie caty czas po
wspomnianych schodach. Wnioskodawca nigdy nie uzyskat zadnej innej, chocby
chwilowej, mozliwosci dostepu ani w drodze czynnosci prawnej ani w drodze
zabezpieczenia roszczenia, ani nawet grzecznosciowo ze strony sagsiaddéw.
Stuzebnosc¢ nie byta i nie jest wykorzystywana jako dostep konno czy do przepedu

bydta. Na terenie nieruchomosci wtadngcej nie ma koni ani bydta.



Stuzebnosc¢ pieszego przejscia, bo tak jest wykonywana, wystarczyta do tego,
aby na nieruchomosci wtadngcej wybudowa¢ dom mieszkalny, aby go prawidtowo
uzytkowac, za$ przejscie jest obiektywnie krétkie, jak na gorskie warunki, przy czym
zejscie konczy sie na ogolnodostepnej drodze, na ktérej mozna zostawi¢ samochod.

Istnieje teoretyczna mozliwos¢ wykonania drogi dojazdowej dla pojazdow
samochodowych, mniej wiecej po pasie stuzebnosci, ale koszt jej wykonania bytby
wyzszy od wartosci nieruchomosci wtadngcej, bo oscylowatby wokot sumy 200 000
zt. Ponadto, droga taka bytaby trudna do pokonania ze wzgledu na uksztaltowanie
terenu. Dlatego droga dla pojazdow samochodowych po dziatkach, stanowigcych
kiedys jedng nieruchomos¢, jest z gospodarczego punktu widzenia wykluczona,
dlatego zresztg nigdy nie zostata wykonana, pomimo Ze byta przeciez prawna
mozliwos¢ jej wykonania po pasie ustanowionej stuzebnosci przechodu i przejazdu.

Z kolei nieruchomosci sgsiednie, ktore nie wchodzity w skfad zasobu
nieruchomos$ci poprzednikéw prawnych wnioskodawcy, majg uregulowany stan
faktyczny i prawny w zakresie dostepu do drogi publicznej. Kazda ingerencja w te
nieruchomosci bedzie mie¢ charakter drastyczny, bowiem poprowadzenie drogi
bedzie albo rdbwnoznaczne z odjeciem wiasnosci (w sensie gospodarczym), bowiem
odbierze dziatce dotychczasowy charakter, albo pociggnie za sobg zmiane
przeznaczenia dziatki poprzez utrate charakteru pensjonatowego.

Sad pierwszej instancji (Sad Rejonowy w C.), postanowieniem zaskarzonym
apelacjg postanowit:

1. ustanowi¢ na rzecz kazdoczesnego witasciciela nieruchomosci potozonej w
W., stanowigcej dziatke [a]/8, objetg kw nr [x]/6, stuzebnos¢ drogi koniecznej
biegnacg zgodnie z wariantem 5, zawartym w opinii biegtego S.M. z dnia 25.11.201
Ir., stanowigcej integralng czesC¢ niniejszego postanowienia, to znaczny pasem
prowadzgcym od ulicy T. przez dziatke [b]/3, objetg Iwh [ab] gm. kat. Wista, w jej
potudniowej czesci, pomiedzy, zaznaczonymi na mapie stanowigcej zatgcznik do w/w
opinii biegtego S.M., punktami: 19, 20, 36, 37 i 19, a nastepnie przez dziatke [c]/5,
objetg kw nr [y]/9. pasem biegngcym pomiedzy zaznaczonymi na w/w mapie
punktami: 20, 21, 22, 23, 35, 36 i 20, a dalej przez dziatke [c]/10, objetg kw nr [z]/2
pasem biegngcym pomiedzy zaznaczonymi na w/w mapie punktami: 23, 24, 25. 26,
27, 28, 29, 30, 31, 32, 33. 34, 35i 23;

2. tytutem jednorazowego wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci

zasgdzi¢ od wnioskodawcy D.D. na rzecz T.C., J.C. i A.C. kwoty po 193,33 (sto



dziewiecdziesiat trzy ztote trzydziesci trzy grosze) wraz z ustawowymi odsetkami na
wypadek opdznienia;

3. tytutem jednorazowego wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci
zasgdzi¢ od wnioskodawcy D.D. na rzecz F.S. kwote 1.560 (jeden tysigc pieéset
sze$cdziesiat) ztotych wraz z ustawowymi odsetkami na wypadek opdznienia;

4. tytutem jednorazowego wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci
zasgdzi¢ od wnioskodawcy D.D. na rzecz M.W. kwote 21.530 (dwadziesScia jeden
tysiecy piecCset trzydziesci) ztotych wraz z ustawowymi odsetkami na wypadek
opdznienia;

5. zasadzi¢ od wnioskodawcy D.D. na rzecz uczestnika J.R. kwote 757
(siedemset piecdziesigt siedem) ztotych tytutem zwrotu kosztéw postepowania;

6. zasgdzi¢ od wnioskodawcy D.D. na rzecz uczestnika Z. J. kwote 257
(dwiescie piecdziesigt siedem) ztotych tytutem zwrotu kosztow postepowania;

7. zasgdzi¢ od wnioskodawcy D.D.na rzecz uczestnika T. C. kwote 257
(dwiescie piecdziesigt siedem) ztotych tytutem zwrotu kosztow postepowania;

8. nakaza¢ pobra¢ od wnioskodawcy D.D. na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu
Rejonowego w C. kwote 8.737,39 ziotych (osiem tysiecy siedemset trzydziesci
siedem zilotych trzydziesci dziewie¢ groszy) tytutem nieuiszczonych kosztow

sgdowych.

Sad Rejonowy ustalit nastepujgcy stan faktyczny:

Na podstawie umowy sprzedazy z dnia 31.07.2007 r. wnioskodawca D.D. jest
wiascicielem potozonej w W. nieruchomos$ci objetej kw nr [x]/6, skfadajgcej sie
wytgcznie z pgr [a]/8.

(odpis z ksiegi wieczystej - k. 4)

Uczestnik J.R. jest wiascicielem potozonych w W. dziatek [d]/7 i1 [e]/15,
objetych kw nr [3]/3.

(odpis z ksiegi wieczystej - k 4)

Uczestnicy Z.E. matzonkowie J. sg wtascicielami, we wspdlnosci majgtkowej,
potozonej w W. nieruchomosci objetej kw nr [0]/9, sktadajgcej sie z dziatki [d]/8, ktdra
ulegta podziatowi na dziatki [d]/9 i [d]/10.

(odpis z ksiegi wieczystej - k. 4 i 117, wypis z ewidencji gruntéow -Kil 7)



Uczestnik T.C. jest wtascicielem potozonej w W. nieruchomosci objetej kw nr
[p]/3, sktadajacej sie m.in. z pgr [c]/8 i [c]/9. Dziatki [c]/8 i [c]/9 powstaty w wyniku
przeksztatcen dziatek [c]/3 i [a]/5.

(odpis z ksiegi wieczystej -k. 117, mapa z projektem podziatu -k. 117, odpis z
ksiegi wieczystej - k. 440 - 444)

Uczestnik J.C. jest wiascicielem potozonej w W. nieruchomosci objetej kw nr
[r]/8, sktadajgcej sie m.in. z pgr [h]/4.

(odpis z ksiegi wieczystej - k. 117)

Uczestnicy J. i E. matzonkowie B. sg wtascicielami, we wspolnosci majgtkowej
matzenskiej, potozonej w W. nieruchomosci objetej kw nr [s])/0, sktadajgcej sie
wytgcznie z dziatki [f]/5.

(odpis z ksiegi wieczystej -k. 117)

Uczestniczka Monika Wellik jest wtascicielkg potozonej w W. nieruchomosci

objetej kw nr [z]/2, sktadajgcej sie z parceli [c]/10, powstatej z pgr [c]/6 i [c]/7.

(tre$¢ kw ustalona na podstawie przeglgdarki ekw.ms.gov.pl)

Uczestnik F.S. jest wiascicielem potozonej w W. nieruchomosci objetej kw nr
[t]/9, sktadajgcej sie wytgcznie z pgr [c]/5.

(wydruk tresci ksiegi wieczystej - k. 640 - 645)

Potozona w W. dziatka [b]/3 zapisana jest w Iwh [ab] gm. kat. W. Na karcie B
rzeczonego wykazu, jako wiasciciele, wpisani sg A.C. i X.C., po potowie. Ich
nastepcami prawnymi sg uczestnicy: A.C., J.C.i A.C.

(zaswiadczenie o tresSci Iwh - k. 445)

W dziale | - Sp ksiegi wieczystej nr [x]/6, prowadzonej dla nieruchomosci
nalezgcej do wnioskodawcy, wpisane jest prawo stuzebnosci przechodu, przejazdu i
przegonu przez pgr [a]/11, wpisang w Ilwh [ac] i przez pgr [a]/9 oraz przez pgr [a]/12,
wpisanych w Iwh [ad], pasem 3 metry szerokim, wzdtuz ich potudniowych granic.
Stuzebnos$c¢ ta zostata wpisana do kw [u] dnia 28.03.1968r.

(odpis z ksiegi wieczystej - k. 4)

Od czasu ustanowienia stuzebnosci opisanej wyzej, zmienity sie oznaczenia
dziatek, po ktérych stuzebnos$¢ ta przebiega. Aktualnie biegnie ona po dziatkach
[a]/15, [a]/10, [a]/14 i [g]/4, tak jak to nanidst biegly S. M. na mapie - k. 65.

(opinia biegtego S. M. z dnia 2.06.2009r. wraz z mapg - k. 64 - 65)

Faktycznie dojscie do nieruchomosci wnioskodawcy odbywa sie drewnianymi,
stromymi schodkami, potozonymi okoto 40 lat temu, biegngcymi po dziatkach [g]/4,


http://ekw.ms.gov.pl/

[a]/6 (obecnie oznaczonej numerem [c]/7), [a]/10, [a]/15, tak jak to narysowat bieglty
S.M. na mapie - k. 65. W dalszym odcinku dojscie odbywa sie po fragmencie dziatki
[f]/5 i wyasfaltowanym odcinku dziafki [h]/9, przez kt6rg przebiega ul. T.
(opinia biegtego S. M.z dnia 2.06.2009r. wraz z mapg - k. 64 - 65, zeznania
ucz. J. R. - k. 166, zeznania wnioskodawcy - k. 210, zeznania uczestnikow: J. R. - k.
166-167, 684-685, Z. J. - k. 167-168, 686, T. C. - k. 168-169, J. C. - k. 169, J. B. - k.
170, 686-687, E. B. - k. 170, mapa - k. 117, ogledziny -protokét -k. 47'- 48)
Poprzednia wtascicielka nieruchomosci nalezgcej obecnie do wnioskodawcy -
H.D. korzystata jedynie z opisanego wyzej dojscia. Wszystkie materiaty budowlane
na budowe domu, posadowionego na dziatce [a]/8, poprzedniczka wnioskodawcy
dostarczata rzeczonymi schodkami. Swoéj samochdéd H.D. parkowata w garazu
potozonym na pgr [f]/5, na dziatce panstwa B.
(zeznania uczestnikéow: J. R. - k. 166-167, 684-685, Z. J.- k. 167-168, 686, T.
C.-k. 168-169, J. C. - k. 169, J. B. - k. 170, 686-687, E. B. - k. 170, mapa-k. 117)
Whnioskodawca wynajmuje turystom pokoje w budynku potozonym na
nalezgcej do niego nieruchomosci. Goscie nocujgcy u wnioskodawcy parkujg
samochody na dole - tzn. w okolicach dziatki [h]/9 i ul. T., a potem schodkami
dochodzg do nieruchomosci wnioskodawcy.
(zeznania wnioskodawcy - k. 210 i 343, wydruk z Internetu - k. 682)
Whnioskodawca starat sie o pozwolenie na zmiane konstrukcji dachu i
zaadaptowanie poddasza na cele mieszkalne. Dowiedziat sie, ze zezwolenia nie
otrzyma ze wzgledu na brak dojazdu do budynku.
(zeznania wnioskodawcy - k. 210 - 211, postanowienie - k. 233)
W toku postepowania biegli wskazali pie¢ wariantdw doprowadzenia drogi
koniecznej do nieruchomosci wnioskodawcy:
wariant 1 - biegnacy po dziatkach: [h]/4, [h]/9, [f]/5, [a]/6. Urzgdzenie drogi wg tego
wariantu odbytoby sie z wykorzystaniem stuzebnos$ci wpisanej w kw nr [x]/6 - k. 80 -
82,
« wariant 2 - prowadzgcy po dziatkach: [d]/7, [a]/5, [d]}/9, [d])/10, [h]/9, [f]/5, [n]/4 -
k. 80-82,
 wariant 3 - stanowi odmiane wariantu Il i rézni sie od niego jedynie
szerokoscig pasa po dziatkach [d]/7, [d]/9 i [d]/10, ktéra w tym wariancie
wynosi 3 m oraz tym, ze droga wg tego wariantu nie biegnie po dziatce [c]/8
(dawniej - [a]/5) - k. 264 -265,



« wariant 4 - biegnacy po dziatkach; [c]/9, [c]/8 - k. 497 - 498, jego odmiang jest

wariant 4a, ktéry od wariantu 4 rézni sie jedynie szerokoscig drogi,

« wariant 5 - prowadzacy po dziatkach: [b]/3, [c]/5, [c]/10 - k. 497 - 498.
(opinie biegtych - k. 80 - 82, 264 - 265, 497 - 498, 705 - 706) Wynagrodzenie
za ustanowienie drogi koniecznej wg wariantu 1 wyniostoby:
- dla wiasciciela dziatki [a]/6 - 2.950 zt.,
- dla wiasciciela dziafki [f]/5 - 2.340 zi.,
- dla wtasciciela dziafki [h]/9 - 2.600 zt.,
- dla wtasciciela dziafki [h]/4 - 830 zt.
Wynagrodzenie za ustanowienie drogi koniecznej wg wariantu 2 wyniostoby:
- dla wiasciciela dziafki [d]/7 - 26.650 zt.
- dla wtasciciela dziafki [a]/5 - 880 zt.,
- dla wtasciciela dziafki [d]/9 - 3.780 zt.,
- dla wiasciciela dziatki [d]/10 - 13.500 zt.,
- dla wiasciciela dziatki [h]/9 - 3.000 zt.,
- dla wtasciciela dziatki [f]/5 - 1.460 zt.,
- dla wtasciciela dziafki [h]/4 - 830 zt.
Wynagrodzenie za ustanowienie drogi koniecznej wg wariantu 3 wyniostoby:
- dla wiasciciela dziatek [d]/9 i [d])/10 - 11.340 zt.,
- dla wiasciciela dziatki [d]/7 - 21.820 zt.
Wynagrodzenie za ustanowienie drogi koniecznej wg wariantu 4 wyniostoby:
- dla wiasciciela dziatki [c]/9 - 16.200 zt.,
- dla wiasciciela dziatki [c]/8 - 22.900 zt.
Wynagrodzenie za ustanowienie drogi koniecznej wg wariantu 4a wyniostoby:
- dla wtasciciela dziatki [c]/9 - 43.100 zt.,
- dla wiasciciela dziatki [c]/8 - 52.300 zt.
Wynagrodzenie za ustanowienie drogi koniecznej wg wariantu 5 wyniostoby:
- dla wtasciciela dziatki [b]/3 - 580 zt.,
- dla wtasciciela dziafki [c]/5 - 1.560 zt.,
- dla wiasciciela dziafki [c]/10 - 21.530 zt.
(opinie biegtego R. P. -k. 537- 561, 602 - 604, 730 - 732)
Nieruchomos¢ wnioskodawcy i nieruchomosci sgsiednie potozone sg na

stromym zboczu o nachyleniu wschodnim. Spadki podtuzne na odcinku od granicy



dziatek [d]/9 i [d]/7 wynoszg od 30% do 25%, a na odcinku od granicy dziatki [a]/8 i
[g]/4 do granicy dziatek [a]/15 i [f]/5 wynoszg od 30% do 15%.

(opinia biegtego S. M. -k. 82, opinia biegtego L. D. - k. 120)

Po dziatkach [d]/9 i [d]/10 ustanowiona jest stuzebnosci drogi koniecznej na
rzecz kazdoczesnych wtascicieli dziatek [d]/7 i [g]/3. Prowadzi tamtedy urzgdzona
droga.

(odpis z kw [w]/9 - k. 4)

Dziatka [c]/5, objeta kw nr [t]/9, obcigzona jest stuzebnoscig drogi na rzecz
kazdoczesnych witascicieli pgr [c]/6, objetej kw nr [z]/2. Stuzebnosc¢ ta biegnie we
wschodniej czesci dziafki [c]/5, a jej szlak utwardzony jest ptytami azurowymi.

(wydruk tresci ksiegi wieczystej - k. 640 - 645, ogledziny - protokot - k. 464 -
466, zdjecia - k. 470-471)

Na dziatce [c]/10 (dawniej - [c]/6) znajduje sie pensjonat M., prowadzony przez
uczestniczke M.W. Plac przed wejsciem do pensjonatu jest utwardzony. Parkujg tam

samochody gos$ci pensjonatu M.

(ogledziny -protokodt - k. 464 - 466, zeznania uczestniczki M.W.- k. 843)

Koszt urzgdzenia drogi wg wariantu 1 wyniostby miedzy 215.268,58 zi., a
236.695,25 zt.

(opinia biegtego L. D - k. 131, opinia biegtego M. G - k. 384 - 395)

Koszt urzgdzenia drogi wg wariantu 2 wyniostby 74.419,56 zt., a wg wariantu 3

bytby mniejszy od kosztu urzgdzenia drogi wg wariantu 2.

(opinia biegtego L. D - k. 132, opinia biegtego M. G - str. 6 - k. 253)

Urzadzenie drogi wg wariantow 4, 4a i 5 wigzatoby sie z nastepujgcymi
kosztami: -wariant 4-61.734,40 z., - wariant 4a - 92.202,49 zt., -wariant 5 -89.981,66
zt.

(opinia biegtego M. G. - k. 761)

Apelacje od tego postanowienia ztozyta uczestniczka M. W., zaskarzajac je w
catosci, zarzucajac:

- naruszenie prawa materialnego tj. art. 145 k.c. poprzez niewtasciwe
zastosowanie oraz art. 291 k.c. poprzez jego niezastosowanie i ustanowienie
stuzebno$ci drogi koniecznej, mimo Ze nieruchomos¢ wtadngca ma ustanowiong
stuzebnos$¢, a ztozony przez wnioskodawce wniosek nie zawierat zgdania zmiany

przebiegu szlaku stuzebnego;



- naruszenie prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niewfasciwe
zastosowanie, polegajgce na nieuwzglednieniu przy ocenie dowodow catosci
zebranego w sprawie materiatu, co doprowadzito do btednych ustalen faktycznych
przyjetych za podstawe rozstrzygniecia, a przejawiajgcych sie w uznaniu, iz przebieg
szlaku stuzebnego wg wariantu 5 jest najmniej ucigzliwy, gdy w rzeczywistosci
przebieg drogi koniecznej po dziatce [c]/10 powoduje nadmierne jej obcigzenie, a
ponadto nie zapewnia nieruchomosci wtadngcej dostepu do drogi publiczne;j.

Wskazujgc na powyzsze, wniosta o zmiane zaskarzonego postanowienia
poprzez oddalenie wniosku o ustanowienie stuzebnosci drogi konieczne;.

Na wypadek nieuwzglednienia wniosku o oddalenie wniosku o ustanowienie
stuzebnosci drogi koniecznej wniosta 0 zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez
ustanowienie na rzecz kazdoczesnego witasciciela dziatki nr [a]/8 potozonej w W.,
objetej ksiegg wieczystg KW nr [x]/6 Sgdu Rejonowego w C. stuzebnosci przechodu i
przejazdu po dziatkach: [d]/7 objetej KW [q]/3, [c]/8 objetej KW [p]/3, [d]/9 objetej KW
[0]/9, [d])/10 objetej [0]/9, [h]/9 objetej KW [v], [f]/5 objetej KW BB1 [6]/0,[h]/4 objetej
KW [r]/8, zgodnie z wariantem 2 zawartym w opinii biegtego S.M. z 1 wrze$nia 2009
r. za wynagrodzeniem na rzecz poszczegodlnych wiascicieli, ustalonym w opinii
biegtego R.P. ewentualnie uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Rejonowemu w C..

Sad Okregowy, rozpoznajgc apelacje, doszedt do przekonania, ze zarzut
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. jest czesciowo zasadny. Sgd Rejonowy nie ustalit
doktadnie okolicznosci powstania nieruchomosci wladngcej i powstania stuzebnosci,
co zmusito Sgd Okregowy do przeprowadzenia na rozprawie apelacyjnej dowodu z
dokumentow akt Kw [u] — k. 960-960 verte. W wyniku przeprowadzenia tego dowodu
Sad Okregowy dokonat ustalen, ktére znalazty sie w niniejszym uzasadnieniu.

Ponadto, btednie — zdaniem Sgdu Okregowego — wyliczono wynagrodzenie za
ustanowienie stuzebnosci dla apelujgcej M.W. na 21 530 zl, albowiem kwota ta,
zgodnie z opinig biegtego, odnosi sie wylacznie do zajecia okreslonej tam ilosci
metrow kwadratowych dziatki pod droge a w zaden sposob nie odnosi sie do utraty
dochodow M.W. w zwigzku z odebraniem jej parkingu dla gosci pensjonatu i
koniecznosci zmiany charakteru jej nieruchomosci z pensjonatowego na zwykty
mieszkalny z okazjonalnym wynajmem pokoi (czyli tak, jak to obecnie ma miejsce w

odniesieniu do wnioskodawcy).



Natomiast nalezy zgodzi¢ sie z ustaleniem Sgdu Rejonowego, ze ze wzgledu
na potozenie nieruchomosci wtadngcej jedynym mozliwym i celowym wariantem
dojazdu pojazdem samochodowym jest ten wariant dojazdu, ktéry wybrat Sad
Rejonowy jako najbardziej odpowiedni, przy zatozeniu spetnienia w ogole przestanek
do ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej. Pozostawienie tego wariantu drogi
koniecznej wymagatoby ze strony Sgdu Okregowego dopuszczenia dowodu z opinii
innego biegtego albo uzupetniajgcej opinii dotychczasowego biegtego na ustalenie
uszczerbku finansowego po stronie apelujgcej M.W. w odniesieniu do utraty
dochoddéw wzglednie w odniesieniu do spadku wartosci tej nieruchomosci wobec
zmiany jej przeznaczenia. Ponadto, nalezatoby jeszcze rozwazyé ograniczenie
stuzebnosci drogi koniecznej do przejazdu pojazdami o masie do 2,5 tony a takze
upowaznienie do zamykania szlaku stuzebnego szlabanem lub bramkg, do ktérych
pilota (lub klucze) miatby wnioskodawca.

To wszystko moze zrobi¢c Sad Okregowy w ramach uzupetnienia
postepowania dowodowego, ale pod warunkiem, Zze sg w ogole przestanki do
ustanowienia stuzebnosci z art. 145 § 1 k.c. Apelacja zarzuca naruszenie catego art.
145 k.c.

W ramach kontroli materialno-prawnej Sad Okregowy powzigt generalng
watpliwos¢ wyrazong w pytaniu prawnym.

Dotychczasowa praktyka sgdowa w okregu Sgdu Rejonowego w C. jak i w
okregu catego Sgdu Okregowego w B. sprowadzata sie do specyficznej i — jak sie
wydaje - dynamicznej wyktadni art. 145 § 1 k.c., polegajgcej na tym, ze przepis ten
daje ustawowg gwarancje dostepu do nieruchomosci witadngcej pojazdem
samochodowym. Inny dostep do nieruchomosci wiadngcej niz pojazdem
samochodowym nie byt w ogdle rozwazany. Dlatego z automatu przyjmowano, ze
brak dostepu do nieruchomosci witadngcej pojazdem samochodowym oznacza
spetnienie przestanki z art. 145 § 1 k.c. do ustanowienia stuzebnosci drogi
koniecznej.

W praktyce sgdowej tego okregu, jesli byt do nieruchomosci wtadngcej jakis
dostep, sprawdzano czy da sie go wykorzystaC do dojazdu pojazdem
samochodowym i nawet wykonywano eksperyment procesowy, polegajgcy na
dojezdzie sadu (przewodniczgcego) samochodem osobowym tym istniejgcym
szlakiem. W razie stwierdzenia mozliwosci dojazdu, wniosek o ustanowienie drogi

koniecznej byt prawomocnie oddalany. Jesli natomiast dojazd okazat sie niemozliwy
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dla samochodu osobowego (a jedynie dla terenowego), to wéwczas wniosek o
ustanowienie drogi koniecznej byt uwzgledniany.

Sedzia sprawozdawca, autor tego pytania prawnego, jeszcze jako sedzia
Sadu Rejonowego w C., przynajmniej dwukrotnie odbyt taki eksperyment procesowy
dojazdu swoim samochodem osobowym. Jednakze na kanwie tej sprawy Sad
Okregowy powzigt watpliwos¢, czy opisana tutaj praktyka sgdowa jest wiasciwa
przez pryzmat brzmienia art. 145 § 1 k.c., ktéry w ogdle nic nie méwi o dostepie
pojazdem samochodowym.

Przepis ten od roku 1965 nie zostat zmieniony i nie doprecyzowano go pod
katem dojazdu pojazdem samochodowym. Wedtug stanu na chwile wejscia w zycie
kodeksu cywilnego, ktora to chwila zbiega sie mniej wiecej z chwilg opracowania
projektu podziatu, w wyniku ktérego powstata nieruchomos¢ wnioskodawcy —
odpowiedni dostep do drogi publicznej mogt by¢ rozumiany jako dostep pieszo,
konno oraz z bydtem. Pewne jest, Ze nieruchomosc¢ wtadngca w tej sprawie, w chwili
ustanowienia stuzebnosci, miata dostep do drogi publicznej pieszo, konno oraz z
bydtem.

Sad Okregowy, wbrew dotychczasowej praktyce w swoim okregu, jest zdania,
ze art. 145 § 1 k.c. nie stanowi ustawowej gwarancji dostepu pojazdem
samochodowym.

W realiach tej sprawy Sad Okregowy widzi takg mozliwos¢, aby w rozumieniu
art. 145 § 1 k.c. odpowiednim dostepem do drogi publicznej byto piesze przejscie.
Pytanie tylko, czy miesci sie to w granicach znaczenia i zakresu normy prawnej z art.
145 § 1 k.c. Czy w XXI wieku takie rozumienie art. 145 § 1 k.c. jest w ogole mozliwe.

Historycznie rzecz biorgc, taka wykfadnia art. 145 § 1 k.c. jest dopuszczalna.
Jezykowa wyktadnia tego przepisu dodatkowo upewnia, ze nie ma w nim stowa o
dostepie pojazdem samochodowym.

W ocenie Sgdu Okregowego odpowiednios¢ dostepu do drogi publicznej
winna odnosic¢ sie do genezy nieruchomosci wtadngcej. Nieruchomos¢ witadngcg w
rozpoznawanej sprawie od poczgtku zaprojektowano jako nieruchomos$¢ bez dostepu
pojazdem samochodowym. To nie jest tak, ze zmienit sie stan faktyczny i prawny, w
wyniku czego nieruchomosé¢ utracita dojazd, przeciwnie — nieruchomosc¢ jako gorska
zostata zaplanowana z dostepem pieszo i nic sie w stanie faktycznym oraz prawnym

tej nieruchomosci nie zmienito.
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Odpowiednios¢ dostepu wreszcie winna sie odnosi¢ do potozenia,
przeznaczenia i sposobu uzytkowania nieruchomosci wtadngcej. W rozpoznawanej
sprawie nieruchomos¢ wtadngca potozona jest w gorach a takie potozenie czesto
utrudnia dojazd pojazdem samochodowym, ale to nalezy do istoty. Nieruchomos¢
wtadngca jest przeznaczona do zabudowy mieszkaniowej. Zostat na niej wzniesiony
maty dom mieszkalny przy pomocy dostepu pieszym przejsciem, ktéredy donoszono
materiaty budowlane, zatem budowa byta mozliwa zgodnie z przeznaczeniem i sie
dokonata. Ostatecznie nieruchomosé wladngca jest prawidtowo uzytkowana do tej
pory jako dziatka zabudowana domem, do ktorego dochodzi sie po drewnianych
schodach, zas dla ruchu pieszego nie jest to ani stromo ani daleko. Mato tego, sedzia
sprawozdawca, ktéremu znany jest teren okregu Sadu Rejonowego w C., tak z
urzedu jak i osobiscie — stwierdza, ze dojscie do blokéw na osiedlach
wielomieszkaniowych na jego terenie jest czesto dluzsze od przejscia do
nieruchomos$ci wnioskodawcy a nie da sie do bloku dojecha¢ pod drzwi ze wzgledu
na skarpe. Przewodniczgcy nawet mieszkat w C. w takim bloku. Piesze dojscie do
budynku z drogi potozonej nad skarpg lub pod skarpg nie stanowi w praktyce
zadnego problemu, takimi przejsciami dochodzi pogotowie ratunkowe, straz pozarna
i inne stuzby a budynki funkcjonujg catkiem prawidtowo.

Odpowiednio$¢ dostepu moze wreszcie by¢ determinowana
usprawiedliwionymi potrzebami oraz charakterem nieruchomosci sgsiednich. Nie
moze by¢ przeciez tak, ze przeprowadzenie drogi dojazdowej dla pojazdu
samochodowego ma ,zlikwidowaé” nieruchomosci sgsiednie w ten sposob, ze droga
odbierze nieruchomosci charakter budowlany albo kto$ bedzie musiat zamkng¢
pensjonat, bo oto wnioskodawca na swojej dziatce wybuduje sobie swdj pensjonat.

W rozpoznawanej sprawie urzgdzenie drogi dla pojazdow samochodowych do
nieruchomos$ci wnioskodawcy umozliwi mu catkowitg przebudowe dotychczasowego
matego domku w duzy budynek z garazami w przyziemiu i pokojami dla
wczasowiczow na kilku pietrach, ktéry to pensjonat tak utworzony bytby
konkurencyjny dla pensjonatu apelujgcej M.W., ktéra z kolei zostanie pozbawiona
parkingu dla swoich gosci pensjonatowych, bo parking pojdzie na droge dojazdowg
dla pensjonatu wnioskodawcy. Z kolei M.W. ma pensjonat tak urzadzony, Zze budowa
garazy w przyziemiu w miejsce utraconego parkingu nie bedzie mozliwa. Gdyby
zatem ostato sie takie rozumienie art. 145 § 1 k.c. jak zaprezentowat sgd pierwszej
instancji, to dojdzie do powstania konkurencyjnego nowego obiektu na
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nieruchomosci wnioskodawcy, ktory powstanie kosztem juz urzgdzonego i
prawidtowo funkcjonujgcego obiektu apelujgcej uczestniczki.

Odpowiednios¢ dostepu do drogi publicznej musi, zdaniem Sadu
Okregowego, uwzglednia¢ miejscowe stosunki a nie tylko skupia¢ sie na jednej
nieruchomosci (wnioskodawcy).

Majgc opisany tutaj dylemat, Sgd Okregowy probowat go rozwigzac¢ siegajac
do dotychczasowego orzecznictwa Sagdu Najwyzszego, ale nie uzyskat w nim
odpowiedzi na swoje pytanie. Sprawy o takim stanie faktycznym nie byto, jak sie
wydaje, dotgd w Sgdzie Najwyzszym.

Mozna sadzi¢, ze problemu prawnego tutaj sygnalizowanego najlepiej dotyka
postanowienie Sgdu Najwyzszego z 29 grudnia 1970 r. Il CRN 412/70, Lex nr 6846,
ktérego teza jest nastepujgca:

W wypadku, gdy dostep istnieje, a chodzi o to, czy jest on nieodpowiedni,
uznanie, ze nieruchomos¢ nie ma odpowiedniego dostepu, zalezy od dwoch
przestanek.

Po pierwsze — dostep moze by¢ uznany za nieodpowiedni dopiero w wypadku,
w ktérym suma kosztow wykonania i utrzymania urzgadzenia, koniecznego do
doprowadzenia do stanu odpowiedniego istniejgcego dojazdu, bytaby znacznie
wyzsza od uszczerbku nieruchomosci, przez ktdrg droga konieczna ma prowadzic,
polegajgcego na wyjeciu spod eksploatacji pasa gruntu na te droge.

Po drugie — na tle ogdélnych zatozen dotyczacych racji bytu instytucji
stuzebnosci gruntowej — dostep moze by¢ uznany a nieodpowiedni dopiero wtedy,
kiedy zwiekszenie uzytecznosci nieruchomosci wskutek ustanowienia stuzebnosci
drogowej przewyzszatoby uszczerbek gruntéw, przez ktére droga ma prowadzic.”

Sad Okregowy jednak zwraca uwage na to, ze opisane postanowienie Sadu
Najwyzszego zapadto w czasach odlegtych, kiedy nie bylo jeszcze takiej
powszechnosci uzycia samochodu jako srodka dostepu do nieruchomosci — wymaga
zatem aktualizacji i odniesienia do wspoétczesnosci.

Z nowego orzecznictwa Sgdu Najwyzszego istotne dla rozpoznania sprawy sg
tezy z orzeczen w sprawach || CKN 244/97, Lex nr 1228337, 1ll CKN 103/98, Lex nr
1214341, 1ll CKN 564/00, Lex nr 54480, V CKN 1002/00, Lex nr 308849, Ill CK
37/04, Lex nr 602714, | CSK 646/10, Lex nr 898248, | CSK 657/10, Lex nr 1084686,
IV CSK 423/12, Lex nr 1275005.
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Wydaje sie jednak, ze powotane orzecznictwo nie daje wyraznej odpowiedzi
na pytanie, czy w rozumieniu art. 145 § 1 k.c. odpowiednim dostepem do drogi
publicznej moze by¢ wytgcznie piesze przejscie.

Odpowiedz twierdzgca na to pytanie w realiach sprawy doprowadzi¢ moze do
oddalenia wniosku o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej. Wtedy to wiasciciel
nieruchomosci wtadngcej bedzie musiat tak planowaC dalsze inwestycie w
nieruchomos¢, zeby uwzgledni¢ donoszenie materiatdw i przedmiotow do budynku
pieszo, zas gdyby byta potrzeba poszerzenia czy modyfikacji ciggu pieszego, moze
zwroci¢ sie do sgdu o zmiane tresci lub sposobu wykonania dotychczasowej
stuzebnosci, ktéra to sprawa bytaby rozpoznawana w postepowaniu nieprocesowym
(art. 145 k.c.).

W ocenie Sadu Okregowego, obecny wniosek w rozpoznawanej sprawie
stusznie zostat wniesiony jako wniosek o ustanowienie drogi koniecznej a nie o
modyfikacje dotychczasowej drogi pieszej, skoro chodzi o przesgdzenie samej
zasady odpowiedniego dostepu do drogi publicznej. Modyfikacje istniejacej pieszej
drogi sg przeciez mozliwe takze poza sgdem a koniec koncéw istniejgca stuzebnosc¢
jest po dziatkach stanowigcych kiedys jedng nieruchomosc¢. Tutaj mozliwosci prawne
istniejg i stusznie nie zostaty objete wnioskiem, skoro chodzi w tej sprawie o zasade
dostepu pojazdem samochodowym. Piesze przejscie nie zostato i nigdy nie zostanie
zamienione na droge dla pojazdu samochodowego, bo jest to gospodarczo
nieracjonalne, nieuzasadnione.

W ten sposéb Sgd Okregowy doszedt przy rozpoznawaniu sprawy do punktu,
w ktorym potrzebuje wskazdéwki Sgdu Najwyzszego do dalszych czynnosci w
sprawie. Wymaga tego rowniez wzglad na dalszg praktyke sgdowg w tym okregu,
ktory - tak sie sklada — jest wybitnie gorski, bo obejmuje C., B.i Z., a wiec obszary o
wielkim natezeniu probleméw zwigzanych z gdérskim uksztattowaniem terenu.
Zwrocenie sie z zagadnieniem prawnym jest zatem ze wszech miar celowe i znajduje

swojg podstawe w art. 390 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.

Itp/
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