Sygn. akt IT Ca 116/13

POSTANOWIENIE

Dnia 30 czerwca 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Iwona Siuta
Sedziowie: SO Violetta Osinska (spr.)
SSO Zbigniew Ciechanowicz
Protokolant: Ewa Zarzycka

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 17 czerwca 2014 roku w S.
sprawy z wniosku W. K.

z udzialem B. B., H. D., T. D. (1), D. J. i Gminy M. S.

o ustanowienie drogi koniecznej

na skutek apelacji uczestniczki B. B. od postanowienia Sadu Rejonowego Szczecin-Centrum w Szczecinie z dnia 28
listopada 2012roku, sygn. akt II Ns 1481/10

1. oddala apelacje;

2. ustala, iz kazdy uczestnik ponosi koszty postepowania apelacyjnego zwiqzane ze swym udziatem
w tym postepowaniu.

Sygn. akt IT Ca 116/13

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 28 listopada 2012 r. , wydanym w sprawie sygn. akt II Ns 1481/10) Sad Rejonowy Szczecin —
Centrum w Szczecinie z wniosku W. K., przy udziale B. B., H. D., T. D. (1), Gminy M. S. i D. J. o ustanowienie drogi
koniecznej:

L. ustanowil stuzebno$¢ drogi koniecznej przechodu i przejazdu na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomoéci
potozonej w S. przy ul. (...) - dzialki nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin P. i Zachéd w S. prowadzi ksiege
wieczysta nr (...) - wedlug pigtego wariantu opinii z dnia 8 lutego 2012 r. bieglego sadowego P. 1. na nastepujacych
nieruchomosciach:

- na dzialce nr (...), stanowigcej wlasno$¢ Gminy M. S., dla ktérej to dzialki Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i
Zachod w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta (...),



- na dzialce nr (...), stanowiacej wlasnosé B. B., dla ktorej to dziatki Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w
Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

- na dzialce nr (...), stanowiacej wspotwlasnosé T. D. (1) i H. D., dla ktoérej to dzialki Sad Rejonowy Szczecin-
Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta (...);

IL. tytulem wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci opisanej w pkt I zasadzil:

a) od W. K. na rzecz Gminy M. S. kwote 150 zt i na rzecz B. B. kwote 14.250 zl - platne w terminie 14 dni, od dnia
uprawomocnienia sie postanowienia z ustawowymi odsetkami w razie zwloki w platnosci tych kwot,

b) od H. D. na rzecz Gminy M. S. kwote 150 zl i na rzecz B. B. kwote 14.250 z - platne w terminie 14 dni, od dnia
uprawomocnienia sie postanowienia z ustawowymi odsetkami w razie zwloki w platnoéci tych kwot;

III .oddalil wnioski w pozostalej czesci.
Sad Rejonowy oparl powyzsze rozstrzygniecie na nastepujgcym stanie faktycznym i prawnym:

W. K. i H. D. s3 wspdtwlascicielami niezabudowanej dzialki o nr (...)/1 i obszarze 800 m® polozonej w S., przy
ul. (...), obreb 2044 (...), dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie prowadzi ksiege
wieczysta nr (...) i ktéra to nieruchomo$¢ zostala wyodrebniona bez prawnego zabezpieczenia dostepu do drogi

publicznej.Dzialka gruntu nr (...) graniczy od wschodniej strony z nieruchomoécig — dziatka nr (...) (pow. 581 m?),
tj. czeSciowo zasypanym rowem melioracyjnym, przez ktory przebiega kolektor Sciekowy. Nieruchomo$¢ ta stanowi
wlasno$¢ Gminy M. S. i posiada urzadzong ksiege wieczysta nr (...). W miejscu, gdzie konczy sie row melioracyjny na

granicy dzialki (...) Gmina M. S. w dniu 27 lutego 2008 r. ustanowila odplatna shuzebnoéé gruntowa o pow. 16 m>
na rzecz kazdoczesnego wtasciciela gruntu stanowiacego dzialke nr (...) polegajgca na prawie przejazdu i przechodu.
Od strony poludniowej dziatka nr (...) graniczy z dzialka gruntu nr (...) nalezaca do D. J., za$ od strony péinocno-
wschodniej dziatka z nieruchomog$cia w postaci dzialki gruntu nr (...) nalezaca do Gminy. Dziatka nr (...) o pow. 1.8827
ha stanowi wlasno$¢ Gminy M. S.. Dzialka ta stanowi grunty rolne klas III, IVa, IVb oraz V. Cze$¢ dzialki stanowiacej
obszar 1.5508 ha Gmina dzierzawi osobom trzecim z przeznaczeniem na prowadzenie dzialalno$ci rolniczej, przy
nieruchomos$ci stanowigcej dziatke nr (...) posadowiona jest plantacja truskawek. D. J. na swojej nieruchomosci
prowadzila uprawy ro$lin. Jednakze w ostatnim roku zaniechala tych czynnosci. Rozwaza podzial dzialki lub zamiane
z Gming M. S. tak, by uzyska¢ dwie dzialki pod zabudowe dla swoich dzieci. Bezposrednio za dziatkami nr (...)
znajduje sie dzialka nr (...) (KW nr (...)/00148286/9) i stanowigca wlasno§¢ Gminy M. S., wyodrebniona jako
droga wewnetrzna wylozona plytami chodnikowymi, stanowigca dojazd uzytkownikéw dzialek gminnych do drogi
publicznej - ul. (...).Po zachodniej stronie dzialki gruntu nr (...) nalezacej do Gminy M. S. usytuowane sg nieruchomosci
gruntowe w postaci dzialek nr (...), polozonych w S. przy ul. (...) oraz dzialka nr (...). (...) te stanowia wlasnoé¢ B.
B.. Dzialki nr (...) sa przedzielone dzialka nr (...), ktéra ma ksztalt prostokatny i laczy sie z dziatka nr (...), jest zbyt
waska na poruszanie sie po niej samochodem i shuzy obecnie jako dojScie na dzialke (...) i dostep do kolektora. Dzialka

ta ma pow. 37 m”i w trakcie jej wydzielenia zostala wyodrebniona z przeznaczeniem na droge wewnetrzng; zapis
ten nie znalazl sie w ksiedze wieczystej. Za nieruchomos$ciami nr 113/3, 113/7 i 113/6 nalezacymi do B. B. znajduja
sie trzy nieruchomogci gruntowe, tj. dzialki nr (...), ktére leza bezpoSrednio przy dzialce nr (...), wyodrebnionej jako

droga publiczna — ul. (...). Dziatka gruntu nr (...) o pow. 177 m® stanowi wlasno$¢ W. K.. Nieruchomoé¢ ta zostala
wyodrebniona jako dzialka drogowa o statusie drogi wewnetrznej. Na gruncie tym ustanowione sg dwie shuzebnosci
- odplatna stluzebno$¢ drogi koniecznej, polegajaca na prawie przechodzenia i przejezdzania wraz z mozliwoScig
przeprowadzenia w niej uzbrojenia na rzecz kazdoczesnego wilasciciela nieruchomosci sktadajacych sie z dzialek nr
(...) oraz na rzecz kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci skladajacej sie z dzialki nr (...) oraz druga - nieodplatna
sluzebnos$¢ gruntowa, polegajaca na prawie przechodu i przejazdu wraz z mozliwo$cig przeprowadzenia uzbrojenia,
tj. przylaczy i sieci zasilajacych na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki nr (...).Nieruchomoéé w postaci dziatki

nr (...) o pow. 492 m>, polozona w S., przy ul. (...) stanowi wspolwlasnosé¢ T. D. (1) oraz H. D.. Na nieruchomosci



tej posadowiony jest budynek mieszkalny uzytkowany przez T. D. (1). Budynek usytuowany jest w odlegloéci 4,15
m od granicy z dzialkg nr (...). Za budynkiem mieszkalnym, w tej samej odlegloSci od granicy z dziatka nr (...)/1
znajduje sie budynek gospodarczy i kompostownik. T. D. (1) rozwaza wyremontowanie domu, w tym usytuowanie
okien i osobnego wejécia na pietro budynku od jego péinocnej strony.Dziatki ewidencyjne nr (...) powstaly w wyniku
podzialu w grudniu 1975 r. zabudowanej dzialki nr (...), stanowiacej pierwotnie wlasno$c¢ P. D., ktory wladal réwniez
nieruchomoscia oznaczona nr 2/1. W wyniku podzialu powstaly trzy niezabudowane dzialki: 113/2, 113/3 1 113/4 oraz
zabudowana budynkiem mieszkalnym dziatka nr (...). Jedynie dzialki nr (...) zachowaly dostep do drogi publiczne;j.
Dziatka nr (...) zostala wyodrebniona z przeznaczeniem na droge wewnetrzng. Umowa z dnia 9.12.1975 r. A. i P.
D. darowali synowi L. D. nieruchomo$¢ w postaci niezabudowanej dzialki o nr ewidencyjnym 113/4. Nastepnie w
dniu 10.12.1975 r. darowali niezabudowana dzialke nr (...) corce J. S., pozostawiajac sobie wladztwo innych dzialek,
w tym dzialki (...). Dzialka nr (...) byla wykorzystywana jako droga dojazdowa do wydzielonych dzialek. Z dniem
19.12.1983 r. nieruchomos$¢ w postaci dzialki (...), powstalej czeSciowo z podzialu dzialki nr (...) ulegla dalszemu

podzialowi na dzialki gruntu o nr 113/5 o pow. 492 m?, nr 113/6 o pow. 451 m” oraz 113/7 o pow. 37 m>. A.i P. D.
umow3g z dnia 29.12.1983 r. dokonali darowizny nieruchomosci w postaci dzialki nr (...) oraz zabudowanej budynkiem
gospodarczym nieruchomosci w postaci dzialki nr (...) na rzecz syna T. D. (1). Po podziale geodezyjnym w 1983 r.
bezposredni dostep do drogi publicznej przy ul. (...) zachowala dziatka gruntu nr (...), w decyzji zatwierdzajacej podzial
geodezyjny wskazano, iz dzialka nr (...) przeznaczona jest na droge prowadzaca na zaplecze pozostalych dzialek.
Na dzialkach nie majacych komunikacji bezposredniej z droga, w tym na dzialce nr (...) planowano posadowienie
infrastruktury osiedlowej, co powodowalo konieczno$¢ zapewnienia polaczenia tych dzialek z droga publiczna.
Dzialki (...) przeznaczone na drogi w planie podzialu byly poczatkowo wykorzystywane w ten sposbéb przez rodzine
D., ktéra obejmowala swoja wlasnoscig wszystkie podzielone dzialki. Dzialka (...) ze wzgledu na swoja szeroko$¢
wykorzystywana byla w celu przechodu os6b. J. S. na dzialce nr (...) rozpoczela prowadzenie dzialalno$ci rolniczej,
zamierzajac przeznaczy¢ grunt pod budowe domu. W tym celu w 1981 r. wystapila do Urzedu Miejskiego w S. o
informacje co do warunkéw zabudowy terenu. Wydzial Urbanistyki Architektury i Nadzoru Budowlanego Urzedu
Miejskiego w S. wskazal, iz teren ten w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miast S. i P. z 1977
r. przeznaczono na cele zieleni rekreacyjnej wraz z urzadzeniami sportowymi, jednak dopuszcza sie usytuowanie
na tym obszarze wolnostojacego domu jednorodzinnego, pod warunkiem wyodrebnienia z obszaru dzialki nr (...)
pasa terenu o szeroko$ci 2 m, przy granicy z 6wczesng dzialka nr (...), obecnie 13/7, na cele projektowanego
ciggu pieszego w kierunku planowanego zlobka i szkoly, w kierunku dzialki nr (...).Réwniez T. D. (1) zamierzal na
dzialkach nr (...) posadowi¢ dom, za§ w p6zniejszym okresie wraz z J. S. planowal postawi¢ na sasiadujacych ze soba
dzialkach (...) dom jednorodzinny typu blizniak. Ostatecznie plany te nie zostaly zrealizowane w zwiazku ze $miercia
rodzicéw uczestnikéw. Po $mierci P. J. S. i T. D. (1) jako wlasciciele dzialek niemajacych bezposredniego polaczenia
z droga publiczna bezskutecznie wystepowali do Urzedu Miejskiego w S. o zabezpieczenie drogi dojazdowej do drogi
publicznej dla dzialek gruntu nr (...), z uwagi na brak miejskiego planu zagospodarowania przestrzennego tego
obszaru. Gmina M. S. w zwigzku z planowang inwestycja budowy kanalu sanitarnego zamierzala poprowadzi¢ droge
przez dzialke nr (...), zabezpieczajaca dostep do kolektora Sciekowego i jego eksploatacje. Gmina w porozumieniu
z Zarzadem (...) zrezygnowala z tych planéw. Inwestycja w postaci kolektora $ciekowego zostala zrealizowana
czeSciowo z wykorzystaniem gruntéw na nieruchomos$ciach oznaczonych nr 113/2 i 2/1, gdyz T. D. (1) i L. D.

wyrazili zgode na uzyczenie i czasowe zajecie gruntu o pow. 320 m” pod budowe kolektora. Aktualnie dla obszaru
obejmujacego dzialki nr (...) nie opracowano planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z obowiazujacym
Studium (...) z dnia 26 stycznia 2012 r. na tym obszarze ustalono funkcje dominujaca - zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, a jako funkcje uzupekiajaca - uslugi, zielen, zabudowa wielorodzinna o niskiej intensywno$ci oraz
ogrody dziatkowe. Dzialka nr (...) mialaby dostep do drogi publicznej poprzez dzialke (...). Po $mierci P. i A. D.
obdarowani wcze$niej spadkobiercy T. D. (2) i J. S. oraz pozostale rodzenstwo W. K. i H. D. popadli w konflikt
zwiazany z podzialem masy spadkowej po rodzicach. Uczestnicy nie byli tez w stanie uregulowaé¢ kwestii podzialu
nieruchomosci.T. D. (1) byt wlascicielem nieruchomosci skladajacej sie z dwoch wyodrebnionych geodezyjnie dzialek:

nr (...) o pow. 451 m” i dzialki nr (...) o obszarze 37 m”. Uczestnik w dniu 2 stycznia 1997 r. sprzedal B. B. w/w
nieruchomo$c¢. Nastepnie w dniu 24 stycznia 1997 r. B. B. zakupila od J. S. niezabudowang nieruchomos¢, tj. dziatke
nr (...), polozong w S. przy ul. (...). Zakupione przez uczestniczke dzialki nie mialy dostepu do drogi publiczne;.



B. B. stala sie wlascicielka trzech wyodrebnionych geodezyjnie dzialek gruntu, ktore od poczatku traktowala jako
gospodarcza calo$¢ i zamierzala zrealizowa¢ na nich inwestycje budowlang - dom jednorodzinny z garazem i ogrodem.
W tym celu w lutym 1998 r. na jej zlecenie J. N. opracowal projekt zabudowy i zagospodarowania zakupionych
nieruchomoéci. Zgodnie z projektem dzialka (...) miala zosta¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym z usytuowanym
w czeSci podziemnej garazem. Wjazd do garazu zaplanowano od dzialki (...), natomiast dzialka (...) miala peié
funkcje ogrodu. W projekcie zabudowy uwzgledniono, iz pod dzialka nr (...) przebiega kolektor $ciekowy, co wiaze
sie z koniecznoS$cia zapewnienia do niego dostepu dla odpowiednich stuzb. Uczestniczka B. B. za poérednictwem J.
N. wystapila do Urzedu Miejskiego w S. z wnioskiem o udzielenie pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego
jednorodzinnego na dzialkach nr (...). Poniewaz wniosek i projekt budowlany zawieraly szereg nieprawidlowosci,
postanowieniem z dnia 27 marca 1998 r. nalozono na B. B. obowiazek ich usuniecia, w tym m.in. uzyskania prawa
do dysponowania dziatka nr (...) w celu przeprowadzenia projektowanego uzbrojenia oraz na cele dojscia i dojazdu
do dzialki budowlanej oraz budynku i urzadzen z nim zwigzanych. W trakcie postepowania administracyjnego
w zakresie zatwierdzenia projektu budowlanego dzialki nr (...) stanowigce dotychczas wlasno$¢ P. D., nie mialy
uregulowanego stanu prawnego ze wzgledu na istniejacy miedzy spadkobiercami konflikt. B. B. nie zdolala wypehic
zobowigzania organu administracyjnego, co doprowadzilo do zawieszenia postepowania administracyjnego oraz
odrzucenia wniosku.Stan prawny nieruchomoéci, tj. dzialek nr (...) zostal uregulowany w 2002 r., kiedy to J. S., W.
K., T.D. (1), H. D. i L. D. ugoda sadowa dokonali dzialu spadku po zmarlych rodzicach (sygn. akt III Ns 2990/99).B.
B. do czasu zakonczenia postepowania w kwestii wyznaczenia dla nieruchomosci 2/1 drogi koniecznej wstrzymala sie
z realizacja projektu budowlanego. Polaczenie nieruchomosci nr 2/1 z droga publiczng przy ul. (...) (dzialka nr (...)) w
ten sposdb, aby droga o szerokos$ci 4 m przebiegala wedlug wariantu zaproponowanego przez W. K. (wariant I opinii
bieglego), tj. przez czes¢ dziatek: nr (...) o pow. 145 m?, nr 113/3 o pow. 38 m* i nr 1W o pow. 16 m® oraz cala dziatke nr
(...) o pow. 37 m” - daje lacznie 236 m” powierzchni gruntu, potrzebnego do wytyczenia stuzebnosci drogi konieczne;j.
Dostep dzialki gruntu nr (...) do drogi publicznej przy ul. (...) wedlug wariantu zaproponowanego przez B. B. (wariant
ID), tj. przez cze$¢ dzialki nr (...) wzdtuz jej granicy z dzialka nr (...), a dalej droga wewnetrzng przez dziatke nr (...),
wymaga zabezpieczenia na ten cel gruntéw o lacznej pow. 955 m* (w tym 543 m” na dzialce nr (...) m” na dzialce nr
(...)). W tej wersji drogi koniecznej warto$é rynkowa gruntu zajetego pod droge na dzialce nr (...) wynosi 84.400 zl, a

zajetego pod droge na dzialce nr (...) -74.300 zl. Skomunikowanie dzialki nr (...) z droga publiczna przy ul. (...) tak, aby
droga przebiegala przez dzialki nr (...) wzdluz ich granicy z dziatkami nr (...) (wariant III) wymaga zabezpieczenia na

ten cel gruntow o lacznej pow. 175 m” przy projektowanej szerokoéci drogi (...) m, a nadto przebudowania $émietnika
posadowionego na dzialce nr (...) od strony granicy z dzialka nr (...). Odleglo$é Sciany §mietnika od granicy wynosi
2,75 m, za§ minimalna szeroko$¢ drogi dojazdowej do nieruchomosci to 3 m, zatem o 0,25 m za malo. Obecnie
odcinek przebiegajacy przez dzialke nr (...) jest nieprzejezdny. Skomunikowanie dzialki (...) z droga publiczna przez

réw nalezacy do Gminy M. S. w jego czeéci polnocnej 1W - o pow. 18 m* powodowaloby koniecznoéé wykonania
przepustu zgodnie ze wskazaniami wlaSciciela. W dalszej czeSci nalezaloby z dzialki nr (...) oddzieli¢ pas szerokoéci

4 m na granicy z dzialka (...), zakret i czterometrowy pas wzdhuz granicy z dzialka (...) — pow.152 m® do dzialki (...)
stanowiacej droge wewnetrzng. Powyzsze rozwigzanie mogloby wigzaé sie z ewentualnym przekazaniem na wylaczng

wlasnoéé uczestniczce odcinka dzialki nr (...) o pow. 33 m” - wariant IV.Polgczenie nieruchomoéci nr 2/1 z droga

publiczng przy ul. (...) przez réw nalezacy do Gminy M. S. w jego czeéci ponocnej 1W - o pow. 18 m® powodowaloby
konieczno$é wykonania przepustu zgodnie ze wskazaniami wlaSciciela. W dalszej czeéci nalezaloby z dzialki nr (...)

wzdluz granicy z dzialka (...) oddzieli¢ pas szerokosci 4 m na granicy z dzialka (...) o pow.102 m®, do granicy z dzialka

(...). Nastepnie po dzialce nr (...) poprowadzi¢ pas o szerokoéci 4 m — pow. 73 m® przy granicy z dzialka (...) do dzialki
(...). Powyzsze rozwiazanie wigzalby sie z ewentualnym przekazaniem na wylaczna wlasno$é uczestniczce odcinka

dzialki nr (...) o pow. 56 m® (wariant V). W tej wersji drogi koniecznej wartoéé¢ rynkowa gruntu zajetego pod droge na
dzialce nr (...) wynosi 300 zl, a na dzialce nr (...) - 28.500 zl.Skomunikowanie dzialki (...) z droga publiczng przez row

nalezacy do Gminy M. S. w jego czeéci pdinocnej 1W - o pow. 18 m* powodowaloby konieczno$é¢ wykonania przepustu
zgodnie ze wskazaniami wlasciciela. W dalszej cze$ci nalezaloby z dzialki nr (...) oddzieli¢ pas szerokoSci 4 m na granicy

z dzialka (...) o pow. 117 m>, po zakrecie czeéciowo przebieg 4 m pasa po dzialce (...), a czesciowo po dzialce (...) o



lacznej powierzchni 40 m* do dzialki nr (...). Rozwigzanie to (wariant VI) wigzalby sie z ewentualnym przekazaniem

na wlasnoéé uczestniczce odcinka dzialki nr (...) o pow. 56 m?.Polaczenie nieruchomoéci w postaci dzialki nr (...) z
droga publiczng przy ul. (...) moze przebiegaé przez row nalezacy do Gminy M. S. po stronie poludniowej o pow. 32

m®. Dalej droga moze prowadzi¢ pasem 4 m szerokoéci wzdluz granicy z dzialka (...), do zakretu w kierunku drogi
wewnetrznej wzdluz granicy dzialki (...) o pow. 152 m® do dzialki nr (...). Powyzsze rozwigzanie (wariant VII) wigzalby

sie z ewentualnym przekazaniem na wylaczng wlasno$é uczestniczce odcinka dziatki nr (...) o pow. 24 m>. Warto$é
rynkowa gruntu zajetego pod droge na dzialce nr (...) wynosi 500 zl, na dzialce nr (...) - 24.500 zl, a na dzialce nr
(...) - 28.100 zl.

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Rejonowy uznal, iz zadanie oparte na art. 145 § 1 k.c. zastugiwato co do zasady
na uwzglednienie, bowiem dziatka nr (...)/1 bedaca we wladaniu wnioskodawczyni i jej brata nie ma dostepu do drogi
publiczne;j.

Sad pierwszej instancji zwazyl, iz w okresie, gdy spornymi dzialkami wladali rodzice wnioskodawczyni oraz jej
rodzenstwo uregulowania w zakresie dojazdu do bedacej w ich wladaniu dzialki nr (...) byly nieformalne i odbywaly sie
za ogblnym przyzwoleniem wszystkich wlaScicieli gruntow. P. i przejazd z drogi publicznej na dzialke (...)/1 nastepowat
po dzialce nr (...). Obecnie wobec sprzedazy dzialki nr (...) B. B., ktéra zamierza zagospodarowac dzialki (...) jako
caloé¢ oraz planéw wnioskodawczyni do wybudowania budynku na dzialce (...), co rodzi potrzebe wprowadzenia
na dziatke ciezkiego sprzetu, taki nieformalny przejazd nie mogl sie odbywaé.Stan faktyczny w niniejszej sprawie
Sad ustalit na podstawie niebudzacych watpliwo$ci dowodach z dokumentéw, w tym aktéw notarialnych, map
ewidencyjnych i geodezyjnych, wyciagéw z ksigg wieczystych, ktore pozwolily na ustalenia sposobu podziatu kolejnych
dzialek oraz sposobu przenoszenia ich wlasnoéci. Sad za przydatne dowodowo i w peli wiarygodne uznal inne
pisma zlozone do akt sprawy stanowigce w szczegdlno$ci wnioski uczestnikéw do organéw Gminy w zakresie planow
zabudowy poszczegblnych nieruchomosci, ustanawianych na nich sluzebnosci oraz préb rozwiazywania problemu
dostepu do drogi koniecznej. Powyzsze dokumenty wskazuja takze poérednio na zamiary uczestnikéw odnoénie
przeznaczenia dzialek w przyszloSci. Sad za wiarygodne uznat zeznania wnioskodawczyni, uczestnikow i Swiadkow,
gdyz nie ro6znia sie one w zakresie opisu poszczegdlnych podzialow nieruchomosci oraz zmian wlascicieli dzialek,
znajdujac potwierdzenie w dokumentach. Sad pierwszej instancji wzigl pod uwage, iz subiektywne przekonanie
uczestnikdéw o uciazliwoéci lub jej braku w przypadku posadowienia drogi na gruncie innego uczestnika nalezalo
oceni¢ jako probe przeforsowania sprzyjajacego dla danego uczestnika wariantu przebieg drogi. Z tego wzgledu,
Sad Rejonowy wypowiedzi uczestnikow w tym zakresie pominal, opierajac sie przy ocenie stopnia uciazliwosci
planowanej drogi na dowodach z dokumentéw i twierdzeniach uczestnikéw, w czeéci, w jakiej wypowiadali sie o
gruntach wlasnych i swoich planach. Podstawa dokonywania ustalen w zakresie mozliwego przebiegu drogi koniecznej
byly opinie bieglego geodety z dnia 20.11.2006 r. wraz z opinia uzupehliajaca oraz z 08.02.2012 r. obejmujace
warianty rozwigzan w zakresie poprowadzenia drogi z uwzglednieniem dzialek nalezacych do uczestnikéw. Opinie
uznat za pelne, spoéjne, rzetelne a uczestnicy nie podniesli przeciwko nim zadnych zarzutéw. W ocenie Sad
Rejonowego istota sporu sprowadzala sie do sposobu wytyczenia przebiegu stuzebnosci, z uwzglednieniem interesow
poszczegdlnych uczestnikow i wplywu posadowienia drogi na warto$éc i funkcjonowanie ich nieruchomosci. Wobec
sprzecznych intereséw uczestnikow konieczne bylo wytyczenie drogi w sposéb jak najmniej ucigzliwy dla wlasciciela
obcigzonej nieruchomosci nie tylko w ujeciu jego indywidualnych intereséw, ale takze w poréwnaniu do innych
alternatywnych rozwiagzan. Badajac poszczegolne warianty Sad wzial pod uwage nastepujace elementy: powierzchnie
gruntu przeznaczonego na droge, ubytek w dzialce uczestnika, przez ktérego grunt droga mialaby przebiegac,
obiektywna aktualnie dolegliwo$¢ przeprowadzenia takiej drogi dla dzialek (niezabudowanych i niezabudowanych),
a takze na przyszlo$¢ przy uwzglednieniu planéw uczestnikdéw co do dzialek, dtugoéé¢ powstalej drogi oraz wartosé jej
ustanowienia w poréwnaniu do kosztéw w innych wariantach oraz trwalo$é przyjetego rozwiazania. Za wariantem nr I
opowiadatla sie zar6wno wnioskodawczyni, reprezentujaca takze wspotwlasciciela dzialki (...), Gmina M. S. oraz D. J..
Wariant ten przewidywal przebieg drogi o najmniejszej dlugosci, z najmniejszym obcigzeniem powierzchni catkowitej
niezbednej na poprowadzenie drogi. Z uwagi na pierwotne przeznaczenie dzialki nr (...) w podziale geodezyjnym
wydawal sie dobrym rozwigzaniem ze wzgledu na docelowe polaczenie dzialki (...) nalezacych do wnioskodawczyni.



Sad pierwszej instancji uznal, iz juz sam podzial w sposéb jaki dokonal tego geodeta w 1975 r. oraz p6zniej 1983 r.,
pozbawil dzialtke (...)/1 dostepu do drogi publicznej, bez znaczenia z prawnego punktu widzenia pozostaje przy tym fakt
nieformalnego korzystania z przejazdu po dzialce (...). W konsekwencji sama sprzedaz dzialki nr (...), a takze dzialek
przylegajacych 113/3 i 113/6 osobie trzeciej, ktora obecnie nie godzi sie na nieformalny przejazd, byla czynnoécia
nastepcza mozliwg wlaénie dzieki takiemu wyodrebnieniu dzialek. Zakupienie dzialek przez B. B. nie moze obecnie
skutkowac obcigzeniem ich zgodnie z dyrektywa zawartg w art. 145 § 2 zd. 2 k.c. z uwagi na fakt, iz pelni ona role osoby
trzeciej, nie przyczynila sie do formalnego pozbawienia dzialki (...) dostepu do drogi. Sad zwazyl, iz cho¢ dziatka nr
(...) na mapach podzialu geodezyjnego jest oznaczona jako droga, to jednak zaden taki zapis nie znalaz} sie w treéci
ksiegi wieczystej, gdzie w 1997 r. byla oznaczona jako dziatka budowlana. W tym zakresie domniemanie tresci ksiegi
wieczystej dziata na korzy$é B. B.. Takze okolicznos$ci faktyczne sprawy, na ktoére wskazujg uczestnicy nie pozwalaja
na ustalenie, ze B. B. musiala sobie zdawaé sprawe z dotychczasowego przeznaczenia dzialki nr (...) jako drogi, skoro
wykorzystywana ona byla jedynie na przechéd. Kierujac sie powyzszymi argumentami Sad pierwszej instancji uznat,
ze wariant I mozliwego przebiegu drogi koniecznej, nie cechuje sie pierwszenstwem obcigzenia w rozumieniu art.
145 § 3 k.c. 1 powinien by¢ oceniany pod katem dolegliwoéci gruntu obciazonego na roéwni z pozostalymi wariantami,
w tym obejmujgcymi przebieg drogi przez grunty osoéb trzecich. W tym kontekscie Sad uznal, ze pomimo pozornej
latwosci i ekonomiki przeprowadzenia drogi zgodnie z wariantem I rozwigzanie to w stopniu znacznym uniemozliwia
spelnienie celu spoleczno - gospodarczego dziatkom zakupionym przez B. B.. Za prawdziwe przyjeto twierdzenia
uczestniczki o planach wybudowania budynku zgodnie z projektem przedlozonym do akt. Sad zwazyl, iz okresowy
dostep stuzb do kolektora nie jest nawet czeSciowo tak ucigzliwy dla nieruchomosci jak przeprowadzenie drogi przez
sam $rodek nieruchomoéci. Zakladajac przy tym konieczno$¢ dostepu ciezkiego sprzetu budowlanego i praktycznie
nieustannego ruchu pojazdéw po tej drodze przynajmniej przez okres budowy na dzialce (...) rozwigzanie to jawi
sie jako nadmiernie krzywdzace dla B. B.. Wariant ten, zaklada w istocie przeprowadzenie drogi przez sam $rodek
nieruchomosci, ktora dla uczestniczki i jej przyszlych planéw stanowi jedno$¢ budowlana, co tym bardziej nalezy
uznaé za rozwigzanie niedopuszczalne. Odnoszac sie do wariantu nr II Sad Rejonowy wskazal, iz rozwigzanie to
bylo negatywnie oceniane przez wnioskodawczynie ze wzgledu na jego dlugo$é oraz niewykorzystanie istniejacych
polaczen w postaci stuzebnosci obejmujacej fragment dzialki nr (...) oraz nalezacej do niej dzialki (...). Wariantu tego
nie akceptowala takze Gmina M. S.. W ocenie Sadu fakt sukcesywnej zmiany nieruchomosci rolnych znajdujacych sie
we wladaniu Gminy na dzialki budowlane oraz rozbudowa infrastruktury pozwala przypuszczac, iz Gmina odchodzi od
zagospodarowania dziatek jako gruntdéw rolnych nizszej klasy. Wysoce prawdopodobne jest, ze w istocie na dzialce (...)
w dalszej perspektywie czasu powstang dziatki budowlane. Co bedzie sie wigzalo z uwzglednieniem drég dojazdowych.
Sad zaakcentowatl jednak, iz aktualnie nie ma nawet blizszych zaryséw takich rozwigzan a przebieg drogi koniecznej
w wariancie II uniemozliwi swobodne tworzenie planéw przestrzennych, gdyz kazdorazowo koniecznym bedzie
wychodzenie z zalozenia, iz wzdluz dzialki nr (...) przebiega pas gruntu przeznaczonego juz na droge. Obszar gruntu
zajetego pod ten wariant drogi jest tez najwiekszy w poréwnaniu do innych wariantéw. Zdaniem Sadu to organy Gminy
doprowadzily do zatwierdzenia podziatu dzialek (...) w istocie pozbawiajac dostepu dzialki (...) do drogi publicznej, co
jest argumentem obcigzajacym Gmine skutkami ustanowienia drogi koniecznej. Wariant II byl szczegblnie rozwazany
przez Sad, w zwiazku z czym, dokonana zostala wycena poszczegblnych powierzchni gruntowych zajetych pod
planowang stuzebno$¢. Laczna warto$é gruntow wyniosta 158.700 zl. Warto$¢ stuzebnosci stanowilaby cze$é wartosci
rynkowej gruntéw. Idac za sugestiami Sadu Okregowego byla by to kwota ponad 63. ooo zl. (158.700 zt x 4%
x 10 lat = 63.480 zl.). Suma ta jest jednak bardzo wysoka w poréwnaniu do warto$ci nieruchomos$ci wladnacej

posiadajacej obszar 800 m” . Przy przyjeciu wartoéci dzialki nr (...) okolo 194.000 zt i jako wartoéci stuzebnosci - 1/3
jej wartoéci , to w ocenie Sadu istotna dysproporcja sprzeciwia sie przyjeciu wariantu II. Koszty ustanowienia takiej
stuzebnosci beda nieadekwatne do wartosci nieruchomosci wladnacej. Dodajac do tego jeszcze koszty prowadzenia
mediéw na odcinku ponad stumetrowym, okazac sie moze, iz zréwnowazona zostanie potowa warto$ci nieruchomosci
wladnacej. Odnoszac sie do wariantu nr III Sad Rejonowy wskazal, iz przeprowadzenie drogi w tym wariancie
obejmowatoby znaczne uszczuplenie powierzchni nieruchomosci nalezacej do T. D. (1) i konieczno$é przeprowadzenia
szerokiego pasa drogi w niewielkiej odlegloéci od istniejacego i uzytkowanego od ponad 100 lat zabudowania
posadowionego na dzialce (...). W ocenie Sadu brak okien po stronie, od ktorej mialaby przebiega¢ droga nie czyni
jej mniej ucigzliwa dla T. D. (1), zwlaszcza, iz rozwaza on usytuowanie w tej cze$ci budynku okien, a nawet osobnego



wejécia na drugie pietro. Sad przywolal brak przewidzenia wplywu ruchu ciezkich pojazdéw budowlanych na stan
znajdujacego sie w tak niewielkiej odleglosci wiekowego budynku. Wariant ten zostal przez Sad odrzucony zwlaszcza,
iz sprzeciwiali sie mu wlasciciele nieruchomosci, ktére mialyby by¢ obcigzone. Odnoszac sie do wariantéw IV-VII
Sad pierwszej instancji wskazal, iz cecha wsp6lng powyzszych rozwigzan w zakresie wytyczenia drogi koniecznej jest
to, ze przewiduja docelowy dostep do dzialki nr (...) od strony dzialki (...) z dalszym przebiegiem ze strony dzialki
nr (...). Warianty te zakladaja takze w mniejszym lub wiekszym stopniu przejazd przez dzialke nalezaca do T. i H.
D., czemu ci uczestnicy sie nie sprzeciwiajg. Powierzchnia dzialek (...) wyodrebniona na droge jest stosunkowo mata
w poréwnaniu do sumy powierzchni wszystkich trzech dzialtek uczestniczki. Ich laczna powierzchnia wynosi 970
m. Usytuowanie drogi po skrajnym pasie dzialki nr (...) i nastepnie scalenie nieruchomos$ci pozwoli na uzyskanie
jednej nieruchomosci o pow. blisko 900 m, wzglednie na uzyskanie dwoch dzialek o pow. ok. 450 m. Rozwiazanie to
pozwala uczestniczce na konkretyzacje planéw zabudowy jednolitej woéwczas nieruchomosci. Dodatkowo, przyjecie
ktoregokolwiek z omawianych wariantow czyni zbednym utrzymywanie tak duzej powierzchni dzialki nr (...) w jej
najszerszej cze$ci. Co powoduje mozliwo$é ewentualnego pomniejszenia tej dzialki o niewykorzystywana na dojazd
powierzchnie z mozliwo$cia jej sprzedania, przekazania B. B.. Powierzchnia ta lezaca przy granicy dzialek uczestniczki
mogla by zatem powiekszy¢ powierzchnie jej nieruchomosci. Przy lacznej powierzchni wszystkich trzech dzialek (...)
m przeznaczenie na droge gruntu o powierzchni od 103 m do 152 m - nie stanowi zatem dysproporcji.

W ocenie Sadu pierwszej instancji najkorzystniejszy dla B. B. w tym kontekscie jest wariant V, zakladajacy zajecie
103 m na dzialce nr (...). Dzialka ta ma powierzchnie 451 m. Po odjeciu gruntu przeznaczonego pod droge dojazdowa
powierzchnia ta zostanie uszczuplona do 348 m. W pozostalych wariantach IV, VIi VII uszczuplenie to byto znacznie
wieksze — stosownie 0 152 m, 117 m, i 152 m. W wariancie V droga mialaby przebiegaé od strony polnocnej, mniej
atrakcyjnej. To rozwigzanie pozwoli na zaplanowanie zabudowy pod katem otworéw wejSciowych i okiennych w
spos6b minimalizujacy dolegliwoS$ci zwigzane z planowanym dojazdem. Usytuowanie drogi na dzialce (...) (wariantu
VII), a wiec od strony poludniowej nie jest juz rozwigzaniem korzystnym z uwagi na oczywista lokalizacje po tej
stronie roslinnoSci ogrodowej, czesci rekreacyjnych dziatki. Ruch pojazdow, choéby rzadki, nie sprzyja wypoczynkowi,
ani nalezytej hodowli roélin.Sad uznal, iz funkcjonalnie najbardziej optymalne rozwigzanie przebiegu stuzebnosci
zapewnia wariant V. W spos6b minimalny obciaza on jedna z dzialek B. B. (dzialke nr (...)) i w spos6b minimalny i
za zgoda T. D. (1) obcigza jego nieruchomosé (dziatke nr (...)). Nadto wariant ten wykorzystuje w swym przebiegu juz
istniejacq dziatke drogowa nr (...) nalezacga do wnioskodawczyni. ROwniez za wariantem tym przemawia usytuowanie
drogi w konteks$cie stron $§wiata (od pdinocy) oraz odpowiednia odlegloé¢ od budynkéw (w obecnej chwili jednego
posadowionego na dzialce (...)). Argumentem dodatkowym jest mozliwo$¢ uzbrojenia dzialtki w media, do ktorych
dostep najblizszy bedzie w tym wlasnie wariancie, co rowniez maksymalnie obnizy koszty doprowadzenia mediow.
Nie sprzeciwia sie temu wariantowi prowadzenie drogi w innym miejscu nad rowem melioracyjnym - dzialce (...) -
anizeli dotychczas ustanowiona shuzebno$¢ (na przedtuzeniu dzialki (...)). Wlasciciel tej nieruchomoéci - Gmina M.
S. - nie wskazywala na okolicznoS$ci sprzeciwiajace sie takiej decyzji. Sad z urzedu tez ich nie dostrzegl zwlaszcza,
iz nad rowem tym Gmina sluzebno$¢ juz ustanawiala. Wyniki dokonanej wyceny wariantu V réwniez potwierdzaja
wlasciwo$é jego wyboru. Zgodnie z opinia bieglej B. K. warto$¢é rynkowa gruntéw zajetych pod droge konieczng w
wariancie V przedstawia sie nastepujaco: 18 m® dzialka nr (...) - 300 z}, 103 m” dzialki nr (...) - 28.500 z}, 73 m*dziatki
nr 113/5 - 22.200 zl. Sad opinie biegtego uznat za sporzadzona rzetelnie, w pelni odpowiadajaca na teze dowodowa.
Przedstawiala przekonujace uzasadnienie, poparte badaniem rynku nieruchomosci. Warto$ci w opinii wskazane sg
warto$ciami rynkowymi gruntu (zgodnie z teza dowodowa), a wiec warto$ciami, jakie mozna by uzyska¢ w razie
sprzedazy takich wycinkéw nieruchomosci. W ocenie Sadu Rejonowego nie zastugiwal na uwzglednienie zarzut Gminy
M. S., iz warto$ci te nie uwzgledniajg utraty warto$ci rynkowej gruntu, ktorego czesé zajeta zostala pod stuzebnosé.
W pierwszej kolejnoéci Sad zauwazyl, iz zarzut ten zglosil uczestnik, ktérego nieruchomosé (dziatka (...)) co do zasady
ograniczona, a nawet wylaczona jest z obrotu prawnego. Stanowi row melioracyjny mieszczacy wody plynace. Ten
fakt uniemozliwia obroét taka nieruchomoscia. W ocenie Sadu kwota stanowigca rownowarto$¢ rynkowa zajetego
pod stuzebno$é gruntu jest absolutnym maksimum wartosci tej stuzebnos$ci. Sad, ustanawiajac stuzebnoé¢ orzeka o
wynagrodzeniu z urzedu, niezaleznie od wniosku wla$ciciela nieruchomosci stuzebnej, chyba ze uprawniony zrzekl sie
wynagrodzenia. W przedmiotowej sprawie T. D. (1) zrzek} sie wynagrodzenia za stluzebno$¢ ustanawiang na gruncie
jego i H. D.. H. D. za$ jest wspolwlascicielem dzialki wladnacej i dzialki obcigzanej. Kwestia wynagrodzenia na jego



rzecz staje sie bezprzedmiotowa. Oczywistym jest, iz ustanowienie stuzebno$ci po dzialce nr (...) stanowigcej wlasnoéc
wnioskodawczyni W. K. nie uzasadnia zasadzenia na jej rzecz zadnego wynagrodzenia.Sad wskazal, iz Sad Okregowy
rozpoznajgc przedmiotowg sprawe zaproponowal wyliczenie wynagrodzenia jako iloczyn warto$ci rynkowej zajetego
gruntu, 4% i 10 lat. Sad Rejonowy uznal, iz o ile w przypadku gruntu gminnego metoda ta dalaby sie obroni¢, o tyle w
przypadku gruntu B. B., nie stanowilaby realnego wynagrodzenia za utracona czesé dzialki. Zauwazyl, iz uczestniczka
de facto traci powierzchnie dzialki przeznaczona pod droge konieczna, co blizsze jest sprzedazy gruntu i utraty warto$ci
tego terenu. Dlatego tez wartoS$¢ rynkowa gruntu wskazana przez bieglego oddaje realna ujme we wlasnosci B. B..
Jesli chodzi o zarzuty tej uczestniczki, jakoby utrata wartos$ci calej nieruchomosci byla wyzsza anizeli warto$c¢ zajetego
pod stuzebno$¢ gruntu, to Sad nie podziela tej argumentacji. Biegla w opinii ustalila warto§¢ m2 dzialek i nastepnie
przemnozyla te warto$é przez ilo§¢é metréw zajetych pod droge. Tym samym stwierdzil, iz warto$é calej dziatki nr (...)
bedzie sumg czeéci drogowej i pozostalej czeéci gruntu. Opinia bieglego w tym wzgledzie oddaje jedynie szacunkowa
warto$¢ gruntu, ktéra w rzeczywisto$ci moze by¢ wieksza lub mniejsza od faktycznie uzyskanej ceny. Na potrzeby
spraw takich, jak niniejsza, opinia bieglego jest jednak jedyna mozliwo$cia ustalenia hipotetycznej warto$ci rynkowej
gruntu. Zdaniem Sadu, warto§¢ rynkowa gruntéw po$wieconych na stuzebnosé drogi koniecznej oddaje najpekniej
strate, jakie ponoszg wilasciciele gruntow obcigzonych. Sad przyjmujac wariant V jako optymalne rozwigzanie zasadzil
wynagrodzenie za ustanowienie stluzebnosci jedynie na rzecz dwojga sposréd uczestnikow, tj. Gminy M. S., jako
wlaéciciela dzialki (...) i B. B. jako wlascicielki dzialki nr (...). Nalezne wynagrodzenie Sad zasadzil w rownych czeSciach
od wnioskodawczyni oraz drugiego wspotwlasciciela nieruchomosci wladnacej, tj. H. D. - wobec faktu, iz osobom tym
przystuguja réwne udzialy w nieruchomosci wladnacej. Ustalil rowniez niezwloczny termin zaplaty tj. 14 dni, od dnia
uprawomocnienia sie postanowienia wobec braku odmiennych, szczeg6lnych wnioskéw.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiodla uczestniczka B. B. zaskarzajac w czeSci, tj. w zakresie jego punktu I
oraz II i wniosla o uchylenie orzeczenia w skarzonej czesci i skierowanie sprawy do Sadu pierwszej instancji celem
ponownego rozpoznania. Ewentualnie wniosla o jego zmiane i ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej dla dziatki
nr (...) wedlug wariantu II przedstawionego w opinii bieglego geodety P. I. z dnia 20 listopada 2006 r. Nadto wniosta o
zasadzenie od wnioskodawcy na swoja rzecz zwrotu kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa radcowskiego,
za obydwie instancje.

Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila:
1. sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z tre$cig zgromadzonego w aktach sprawy materialu dowodowego, poprzez:

a) nieuzasadnione przyjecie, iz dzialka nr (...), stanowigca wlasno$¢ Gminy M. S., przez ktéra moglaby przebiegac
droga konieczna dla dzialki nr (...), jest w czeéci o obszarze 1,5508 ha dzierzawiona osobom trzecim z przeznaczeniem
na prowadzenie dzialalno$ci rolniczej, a nadto, ze jej cze$é przylegajaca do dzialki nr (...) stanowila w chwili orzekania
plantacje truskawek, w sytuacji gdy na rozprawie w dniu 14 listopada 2012 r. uczestnik ad. 4 wskazala, ze juz
nie dzierzawi jakiejkolwiek czeéci dzialki nr (...), co korelowalo z twierdzeniami uczestnika ad. 1, iz Gmina M. S.
nie przedluzyta umoéw dzierzawy dzialki nr (...) dotychczasowym dzierzawcom, za$§ powyzsze, bledne ustalenie Sad
wywiddl z tresci pisma Wydzialu Gospodarki Nieruchomo$ci Urzedu Miejskiego w S. z dnia 20 kwietnia 2006 r., a
wiec pisma sporzadzonego niemal 7 lat przed wydaniem zaskarzonego orzeczenia,

b) nieuzasadnione przyjecie jakoby od chwili wydzielenia dzialka nr (...) byla droga przeznaczona do przechodu i
przejazdu prowadzaca na ,zaplecze” dzialek wewnetrznych, gdy w decyzji podzialowej z 1983 r. i jej zalgczniku jest
mowa o chodniku, a wiec wylacznie doj$ciu pieszym do tych dzialek.

¢) niezrozumiale pominiecie istotnych dla sprawy informacji zawartych w piémie Dyrektora Biura (...) z dnia 11
kwietnia 2012 r., w ktérym odmiennie od wyrazanego dotychczas w niniejszym postepowaniu stanowiska Gminy M.
S. - wskazano aktualne plany Gminy w zakresie umozliwienia dostepu do drogi publicznej dzialce nr (...), zgodnie z
ktérymi dostep 6w ma zostac zapewniony na dzialce nr (...) wzdtuz granic dzialki nr (...) do drogi wewnetrznej nr (...)
idalej do ulicy (...), a zatem zgodnie z wariantem II.



2. naruszenie art. 227 k.p.c.w zw. z art. 232 zd. drugie k.p.c. oraz art. 278 k.p.c.iart. 386 § 6 k.p.c., poprzez zaniechanie
przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego geodety na okoliczno$é optymalnego, w ocenie bieglego, przebiegu drogi
koniecznej dla dzialkinr (...), mimo ze w zapadtym w niniejszej sprawie postanowieniu Sadu Okregowego w Szczecinie
z dnia 10 czerwca 2010 r. (sygn. akt: II Ca 12/10) wyraznie takie zalecenie zostalo sformulowane, a nadto poprzez
zaniechanie wszechstronnego ustalenia réznych, potencjalnych przebiegéw drogi koniecznej dla dzialki nr (...), jak
choc¢by z wykorzystaniem dzialek nr (...).

3. naruszenie art. 233 k.p.c., poprzez danie wiary twierdzeniom uczestnika ad. 4, jakoby miala ona w planach
pozyskanie od Gminy M. S. innej dzialki w zamian dzialki nr (...), co w ocenie uczestnika ad. 1 czynila wylacznie dla
potrzeb niniejszego postepowania, zwlaszcza ze w ogo6le nie wiadomo czy Gmina M. S. bylaby zainteresowana taka
zamiana.

4. naruszenie art. 233 k.p.c., poprzez uznanie za wiarygodna wyceny bieglego sadowego B. K., w sytuacji gdy analiza
jej tredci sklaniala do przyjecia, ze wycena ta odstaje od realiéw rynkowych, w tym ma sie nijak do faktycznej i prawnej
sytuacji nieruchomoéci poddanych wycenie.

5.naruszenie art. 145 k.c. poprzez ustanowienie na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci stanowiacej dziatke
nr (...) sluzebnosci drogi koniecznej przechodu i przejazdu z naruszeniem zasady przeprowadzania drogi koniecznej
z jak najmniejszym obcigzeniem gruntéw, przez ktére droga ta ma prowadzié, z naruszeniem zasady uwzgledniania
interesu spoleczno - gospodarczego przy przeprowadzaniu takiej drogi oraz bez poczynienia doglebnych ustalen, z
uwagi na nie przeprowadzenie jakiegokolwiek postepowania dowodowego w tym zakresie, okresu w jakim dzialka
nr (...) zostala pozbawiona dostepu do drogi publicznej, przyczyn tego stanu i podmiotu za to odpowiedzialnego, co
moglo rzutowaé na wybranie przez Sad innego wariantu przebiegu drogi konieczne;j.

W uzasadnieniu apelujgca rozwinela wyzej wskazane zarzuty. W szczeg6lnoSci podniosla, iz nie wiadomo, czemu Sad
przyjal, ze odpowiednia droga konieczna winna mie¢ szeroko$¢ 4 m, w sytuacji gdy opisujgc wariant III przybrany
przez Sad biegly geodeta wyraznie wskazal, ze droga ta nie moze by¢ wezsza niz 3 m (§ 14 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki
i ich usytuowanie). Skoro Sad winien dazy¢ do jak najmniejszego obcigzenia gruntéw, przez ktére ma prowadzié¢
droga konieczna to winien ustali¢ jej szeroko$§¢ na 3 m. Wnioskodawczyni nie uzasadniala potrzeby ustanowienia
drogi o szerokoéci 4 m, a Sad nie wyjasénil przyczyn przyjecia takiego wlasnie rozwiagzania. Dalej skarzaca podniosla,
iz samo naturalne polozenie dzialki (...) w kompleksie dziatek (...) oraz jej oddzielenie od dzialki nr (...) dziatkg nr (...)
stanowigca row melioracyjny, wyraznie wskazuje na kierunek, ktory winien obra¢ Sad pierwszej instancji rozpoznajac
niniejsza sprawe. Dzialka nr (...) nigdy nie miala dostepu do ulicy (...), albowiem od zawsze odgrodzona byla od tej ulicy
rowem melioracyjnym. Jedynie z uwagi na niezagospodarowanie dzialek nr (...) wlasciciele dziatki nr (...) mieli dostep
pieszy do swojej nieruchomosci od strony ulicy (...).Odmawiajgc zasadno$ci zastosowania wariantu II Sad pierwszej
instancji blednie -zdaniem apelujacej- przyjal, ze wariant 6w jest kosztowny, o czym byla mowa juz weze$niej. Gdyby
bowiem dzialki nr (...) obciazy¢ stuzebnos$cig drogi koniecznej o szeroko$ci 3 m, nadto gdyby zamiast ustalania wartoSci
rynkowej czeSci tychze dzialek Sad ustalil wysoko$¢ wynagrodzenia za ustanowienie rzeczonej stluzebnosci drogi
koniecznej, okazaloby sie zapewne, ze koszt 6w bylby rowny kosztowi ustanowienia drogi koniecznej wedlug wariantu
V. W ocenie apelujacej btedne bylo réwniez zalozenie, ze wlasciciele dziatki nr (...) beda zmuszeni doprowadzi¢ media
do swojej nieruchomosci z wykorzystaniem drogi koniecznej ustanowionej na dzialkach nr (...). Zwrécila uwage, iz w
ramach niniejszego postepowania wnioskodawczyni nie wystepowala w ogole o ustanowienie dodatkowej stuzebnoéci
dla potrzeb polozenia instalacji i przesylu mediéw. Zdaniem apelujacej, nic nie stoi na przeszkodzie, aby wlasciciele
dzialki nr (...) ustanowili odpowiednia stuzebno$¢ na dzialce nr (...), skoro i tak nie moze zosta¢ ona zabudowana
z uwagi na przechodzacy pod gruntem kolektor, a media doprowadzone sa juz do dzialki nr (...) oraz do dzialek nr
(...).Niezrozumiale dla apelujacej sa obawy Sadu pierwszej instancji przed zastosowaniem wariantu II z uwagi na
ustanowienie drogi koniecznej wzdluz dzialki nr (...). Dla dzialki nr (...) fakt istnienia takiej stuzebnos$ci na dziatce
sasiedniej nie ma zadnego znaczenia. Za wybraniem wariantu I przemawia w ocenie apelujacej dodatkowo fakt, iz
to Gmina (wlasciciel dzialek nr (...)), do chwili obecnej nie uchwalila planu zagospodarowania przestrzennego dla



tego terenu. Co wiecej, wedle weze$niejszych zapewnien Gminy, dziatka nr (...) miala by¢ skomunikowana z droga
publiczng poprzez planowang droge na dzialce nr (...), ktéra miala zosta¢ wykonana dla potrzeb obstugi kolektora,
z ktorych to planéw Gmina ostatecznie sie wycofala. Podkreslila, ze wyb6r wariantu V bedzie dla skarzacej wigzal
sie ze znacznymi kosztami, bowiem bedzie ona musiala na nowo wykona¢ projekt budowlany domu mieszkalnego,
ktorych to kosztoéw przy ustalaniu wynagrodzenia nie uwzgledniono. W ocenie apelujacej przeprowadzenie drogi w
taki sposéb nie likwiduje konfliktow sasiedzkich, lecz stanowi dodatkowe ich zarzewie, a to nie lezy ani w interesie
zainteresowanych, ani w interesie spoleczno-gospodarczym. Takich obaw nie rodzi wytyczenie drogi koniecznej
wedlug wariantu II, bowiem Gmina w piSmie Dyrektora Biura (...) z dnia 11 kwietnia 2012 r. potwierdzita zbiezno$é
tego wariantu z jej planami.Zdaniem uczestniczki ad. 1, Sad pierwszej instancji zaniechal rowniez wnikliwego zbadania
okolicznos$ci wyodrebnienia dzialki nr (...), na ktérej niegdy$ planowano budowe budynkéw infrastruktury publicznej,
stwierdzajac jedynie, ze stanowila ona wlasno$¢ spadkodawcy wnioskodawczyni. Tymczasem przeprowadzenie tych
ustalen mogto potwierdzié, ze dzialka nr (...) zostala wydzielona z dzialki niegdy$ obejmujgcej rowniez dzialtke nr (...)
i stanowila wlasnoé¢ Skarbu Panstwa.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie bezzasadna.

Na wstepie Sad Odwolawczy wskazuje, iz stosownie do dyspozycji art. 145 § 1 k.c., jezeli nieruchomo$é nie ma
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do nalezacych do tej nieruchomosci budynkéw gospodarskich,
wlasciciel moze zadaé od wlascicieli gruntow sasiednich ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnoSci
drogowej (droga konieczna). Cytowany przepis umozliwia ustanowienie w stosunkach sasiedzkich, tzw. stuzebno$ci
drogi koniecznej, polegajacej na stuzebnosci przejazdu lub przechodu. Przestanka konieczng uprawniajaca wlasciciela
danej nieruchomos$ci do zadania ustanowienia na jego rzecz sluzebno$ci drogi koniecznej jest stwierdzenie, iz
nieruchomo$¢ ta nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publiczne;j.

Nieruchomo$¢ gruntowa stanowigca dzialke nr (...), polozona w obrebie 2044 P., osiedle (...), a bedaca w chwili
orzekania przez Sad Okregowy w Szczecinie wlasnoScia wnioskodawczyni W. K., nie posiada jakiegokolwiek
dostepu do drogi publicznej. Powyzsze implikuje wniosek, iz co do zasady przedmiotowy wniosek o ustanowienie
stuzebnosci drogi koniecznej podlegal uwzglednieniu. Podkre$li¢ nalezy, iz sporna w niniejszej sprawie byta kwestia
poprowadzenia drogi koniecznej, z uwagi na fakt mozliwo$ci jej wytyczenia przez rézne nieruchomosci sgsiednie.
W tym zakresie ustawodawca przewidzial w art. 145 § 2 k.c., iz przeprowadzenie drogi koniecznej winno nastapic z
uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci niemajacej dostepu do drogi publicznej oraz z najmniejszym obcigzeniem
gruntow, przez ktére droga ma prowadzi¢. Powolany przepis wyraza zasade uwzglednienia wzajemnych interesow
stron (por. wyrok SN z dnia 10 stycznia 2002 r., II CKN 639/99). Wytyczajac trase drogi koniecznej nalezy miec
na uwadze zar6wno potrzeby nieruchomos$ci wladnacej, jak rowniez interesy nieruchomosci obciazonej. Choé nie
ulega watpliwosci, iz ustanowienie drogi koniecznej w kazdym przypadku bedzie stanowilo ograniczenie czyjego$
prawa wlasnoéci, niemniej Sad orzekajacy decydujac, po ktdrej z kilku mozliwych nieruchomos$ci winna przebiegaé
droga konieczna, zobligowany jest do wytyczenia jej po tej sposrdd nich, dla ktdérej bedzie to najmniej uciazliwe
(m.in. postanowienie SN z dnia 21 marca 1983 r., III CRN 14/83; orzeczenie SN z dnia 26 wrze$nia 2000 r.,
III CKN 413/00).Ustawodawca przewidzial réwniez, ze jezeli potrzeba ustanowienia sluzebnosci drogi koniecznej
jest nastepstwem sprzedazy gruntu lub innej czynnosci prawnej, sad powinien zarzadzi¢, gdy jest to mozliwe,
przeprowadzenie drogi przez grunty, ktore byly przedmiotem tej czynnosci (art. 145 § 2 k.c.). Nadto, na gruncie §
3 powyzszego artykulu, przeprowadzenie drogi koniecznej powinno uwzgledniaé interes spoleczno-gospodarczy. W
orzecznictwie wyrazono poglad, zgodnie z ktérym, jezeli przeprowadzenie drogi koniecznej przez grunt, ktéry byt
przedmiotem czynnosci prawnej, powodowatoby dla tego gruntu znacznie wiekszy uszczerbek niz dla innego gruntu,
to majac na uwadze interes spoleczno-gospodarczy nie byloby dopuszczalne przeprowadzenie drogi koniecznej
przez grunt, ktéry byl przedmiotem czynnoSci prawnej i droga powinna byé¢ przeprowadzona przez inny grunt
(postanowienie SN z dnia 11 marca 1970 r., III CRN 36/70; podobnie: SN w postanowieniu z dnia 26 pazdziernika
2000 1., IV CKN 1197/00 oraz z dnia 8 maja 2008 r., V CSK 570/07).Powyzsze prowadzi do konstatacji, iz
Sad orzekajacy przy wytyczaniu drogi koniecznej winien wybra¢ rozwigzanie najmniej antagonizujace strony. Sad



Najwyzszy w swoim orzecznictwie stangl na stanowisku, iz przeprowadzenie drogi koniecznej w taki sposob, ze z gory
mozna przewidywad, iz bedzie to stanowilto zarzewie konfliktéw sasiedzkich, z reguly koliduje z interesem spoteczno
- gospodarczym. W sytuacjach konfliktowych nalezy zatem wytycza¢ droge konieczng w sposdb eliminujacy przyszle
spory. Z reguly za$ droga konieczna nie powinna by¢ wytyczana przez dzialke siedliskows. (postanowienie SN z dnia
21 marca 1983 r., III CRN 14/83). W ocenie Sadu Okregowego nie mozna jednakze traci¢ z pola widzenia, iz zakres
manewru przy wytyczaniu drogi koniecznej jest z reguly zawezony, a Sad orzekajacy musi wybraé jedna z dostepnych
mozliwych opcji. Jednoczeénie zauwazy¢ nalezy, ze przepis art. 145 k.c., przepisy o sluzebnosci nie zawieraja zakazu
ustanowienia stuzebnos$ci drogowej przez dzialke siedliskowa (por. postanowienie SN z dnia 25 czerwca 2003 1., I1I
CKN 1336/00). Tym samym, jezeli przy uwzglednieniu wszelkich okoliczno$ci sprawy, Sad dojdzie do przekonania,
iz przeprowadzenie drogi koniecznej przez dziatke siedliskowa bedzie najpelniej wypehialo dyspozycje art. 145 k.c.,
to winien ja ustanowi¢ na tym gruncie nawet mimo, iz istnieje prawdopodobienistwo, ze bedzie to stanowi¢ zarzewie
przyszlych konfliktow sasiedzkich.

W orzecznictwie ugruntowalo sie stanowisko, iz droga powinna przebiega¢ tak, by stanowila ona mozliwie
najkrotsze i najtansze polaczenie z droga publiczna, a jej urzadzenie nie powodowalo istotnego ograniczenia, czy
wrecz wylaczenia mozliwoéci korzystania z gruntéw obciazonych w ramach ich dotychczasowego przeznaczenia.
Ustanowienie stuzebno$ci gruntowej odpowiada interesowi spoleczno-gospodarczemu o tyle, o ile zwiekszenie
uzytecznoSci nieruchomosci wladnacej przewyzsza uszczerbek wynikly ze zmniejszenia uzyteczno$ci nieruchomoéci
obcigzonej (tak: orzeczenie SN z 20 lutego 1985 r. III CRN 364/85; postanowienie SN z dnia 20 maja 1998 r., I CKN
673/97). Nie bez znaczenia przy wytyczaniu drogi koniecznej jest rowniez dotychczasowy sposéb realizowania przez
wlasciciela nieruchomo$ci wltadnacej dostepu do drogi publicznej oraz to, z jakich przyczyn nieruchomosé zostala go
pozbawiona, jakie jest stanowisko wiekszoSci wlascicieli gruntow, przez ktore droga ma przebiegaé, jakich czynnosci
czy nakladéw wymaga urzadzenie drogi, jaki rodzaj i obszar gruntéw ma ona zajaé i czy korzystanie z niej zaspokoi
potrzeby nieruchomosci wladnacej oraz nie obciazy nadmiernie nieruchomosci stuzebnych. Cho¢ dotychczasowy
sposéb realizowania dostepu do drogi publicznej ma znaczenie, to niewykluczone, iz moze nastapié¢ okreslenie trasy
shuzebnosci w calkowitym oderwaniu od dotychczasowej praktyki, jesli droga taka lepiej odpowiada przestankom z
art. 145 § 21 3 k.c. Sad ma bowiem obowiazek odnie$¢ sie do aktualnego, zmieniajacego sie przeciez w czasie, stanu
nieruchomos$ci (postanowienie SN z dnia 30 maja 2007 r., IV CSK 68/07).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy wskazaé w pierwszej kolejno$ci nalezy, iz w ocenie
Sadu Odwolawczego wielo§¢ mozliwo$ci poprowadzenia drogi koniecznej w okolicznoéciach przedmiotowej sprawy,
w tym po réznych nieruchomosciach sgsiednich, wymaga indywidualnego podejécia do kwestii wytyczenia trasy
przebiegu shuzebnosci. Sad pierwszej instancji po ponownym rozpoznaniu sprawy i uzupeklieniu postepowania
dowodowego, w sposéb wszechstronny i wnikliwy dokonal oceny kazdej z wytyczonych przez bieglego geodete P.
I. wariantow tras drogi koniecznej. Sad Rejonowy wybierajac sposob przeprowadzania drogi koniecznej dokonatl
dokladnego rozeznania rzeczywistych potrzeb dojazdowych do nieruchomos$ci wnioskodawcy i w jego nastepstwie
rozsgdnie wywazyl interesy podmiotéw majacych tytul prawny do nieruchomos$ci wladnacej i obcigzonych. Shusznie
Sad pierwszej instancji uznal, iz proponowany przez wnioskodawczynie W. K. przebieg drogi koniecznej w wariancie
nr I (k.195 akt), nie mog} sie ostaé. Nalezy zauwazy¢, iz wariant nr I ma charakter historyczny i odpowiada sposobowi,
w jaki przez wiele lat byl realizowany dostep do drogi publicznej potozonej na ul. (...) (dziatka nr (...)), z dzialki nr (...).
Niegdysiejsza dziatka nr (...), bedaca wowczas wlasnosScia ojca wnioskodawczyni P. D., zostala w 1975 r. podzielona na
dziatki nr (...), przy czym dzialke nr (...) oznaczono jako droge wewnetrzna i w taki tez sposob byla wykorzystywana
zapewniajgc dostep do wszystkich dzialek. Nastepnie w 1983 r. dzialka nr (...) zostala podzielona na dzialkinr (...), przy
czym dzialka nr (...) oznaczona zostala jako droga. Nadto z decyzji z dnia 19 grudnia 1983 r. jednoznacznie wynika,
iz dzialka nr (...), ,przeznaczona jest na droge prowadzaca na zaplecze dzialek”. Nie ulega przy tym najmniejszych
watpliwosci, iz dzialka nr (...) byla wykorzystywana przez rodzine D. jak droga laczaca, nalezgcq woéwczas rowniez do
P. D. dzialke nr (...), z droga publiczna przy ul. (...).

Niemniej jednak, z uwagi na zbycie przez T. D. (1) w dniu 2 stycznia 1997 r. B. B. dzialki nr (...) (k.72), oraz zbycie
przez J. S. w dniu 24 stycznia 1997 r. dzialki nr (...) B. B. (k.74), ten utrwalony dotychczas sposo6b korzystania przez



wladciciela dziatki nr (...) z drogi znajdujacej sie na dzialce (...) nie mdg} by¢ dalej kontynuowany. Nieruchomo$c
skladajaca sie z wyzej wskazanych trzech dzialek nie stanowila juz wlasno$ci rodziny D., a nowa wlascicielka nie byta
zobligowana tolerowa¢ przechodzenie przez jej dzialke innych oséb.

Sad Odwotawczy uznal, iz przeprowadzenie drogi koniecznej w sposéb odpowiadajacy dotychczasowemu korzystaniu
przez wladciciela dzialki nr (...) z dostepu do drogi publicznej w obecnie obowigzujacych warunkach stanowiloby
nadmierne obcigzenie dzialki nalezacej do B. B.. Takie poprowadzenie drogi koniecznej dzieliloby bowiem
nieruchomo$¢ uczestniczki B. B. - skladajaca sie z dzialek (...) - na p6l, uniemozliwiajac jej faktyczne, swobodne i
nieskrepowane korzystanie ze stanowiacej dla niej jedna calo$¢ nieruchomosci. Przy tak istotnych uciazliwo$ciach
shusznie Sad pierwszej instancji uznal, ze poprowadzenie drogi w spos6b proponowany przez wnioskodawczynie
nie odpowiadalby wymogom art. 145 k.c., a argument, Ze bylaby to droga najkroétsza nie ma w tym stanie rzeczy
decydujacego znaczenia, skoro inne istotne niedogodno$ci niwecza te jej zalete.

Nie mogl rowniez zostaé uwzgledniony — akceptowany przez uczestniczke B. B. - wariant nr II (k. 196) poprowadzenia
drogi koniecznej. Wytyczenie drogi wedlug tego wariantu w ocenie Sagdu Okregowego nie uwzglednialoby w zaden
sposob interesow wnioskodawczyni, albowiem droga w tym wariancie jest wielokrotnie dluzsza od pozostalych
zaproponowanych przez bieglego sadowego opcji, co wiazaloby sie nie tylko z wyzszym wynagrodzeniem dla
wlasciciela nieruchomosci obciazonej, ale przede wszystkim ze znacznie wyzszymi kosztami urzadzenia samej drogi. A
ktore to koszty, co nie ulega watpliwosci, obcigzalyby w calo$ci wnioskodawczynie. Powyzsze prowadzi do konstatacji,
iz proponowany przez uczestniczke B. B. sposéb poprowadzenia drogi koniecznej nie mogl zosta¢ uwzgledniony,
albowiem wbrew dyspozycji art. 145 k.c. nie uwzglednia interes6w wlasciciela nieruchomosci wladnacej. Nie mozna
rowniez traci¢ z pola widzenia, iz przez wiele lat posiadania przez rodzine D. dzialki nr (...), nie korzystali oni z tego
terenu celem dostepu do drogi publicznej - ul. (...), lecz korzystali z dostepu do drogi publicznej stanowiacej dziatke

(...)-ul (...).

W tym kontekscie Sad Okregowy wskazuje, iz Sad zbadal rowniez inne mozliwoSci poprowadzenia drogi koniecznej
z pominieciem nieruchomosci uczestniczki B. B., w tym biorac pod uwage plany Gminy M. S. w zakresie
zagospodarowania terenu znajdujacego m.in. na dzialce (...). Wbrew twierdzeniom apelujacej, z informacji uzyskanej
od uczestnika Gminy M. S. wynika, iz na wskazanym terenie nie obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego i w najblizszym czasie nie ma planu urzadzenia na tym terenie drogi publicznej (k. 1014 akt).
Nadto z zalaczonych przez uczestnika uméw dzierzawy wynika, iz Gmina M. S. zawarla umowy dzierzawy terenéw
stanowiacych czesci dzialki nr (...), zatem teren ten jest wykorzystywany, przy czym nie sa to cele zwigzane z
rozbudowa infrastruktury budowlanej. Co prawda nie jest wykluczone, iz z uwagi na rozwdj tego terenu w przysztosci
taka droga zostanie przez uczestnika urzadzona, to niemniej jednak Sad Odwolawczy wytyczajac droge konieczna
musi uwzglednié¢ stan istniejacy aktualnie. Stanowisko apelujacej wyrazone w piSmie z dnia 28 stycznia 2014r. (k.
1080-1083) z uwagi na aktualna sytuacje prawng nieruchomogci oraz podniesione juz argumenty , brak jakichkolwiek
planéw odno$nie powstania na tymze terenie drog, nie moglo doprowadzié¢ do zmiany rozstrzygniecia Sadu pierwszej
instancji. Wskazaé przy tym nalezy, ze jezeli taka droga w przyszlosci by powstala, a wnioskodawczyni zaczelaby z niej
korzystaé z pominieciem ustanowionej drogi koniecznej, to z uwagi na utrate znaczenia stuzebno$¢ dla nieruchomoscei
wladnacej, wlasciciel nieruchomosci obciazonej moglby zadac jej zniesienia bez wynagrodzenia (art. 295 k.c.). Jak
réwniez stuzebnos$é taka moglaby wygasnac ex lege na skutek niewykonywania jej przez 10 lat (art. 293 § 1 k.c.).

Zwazy¢ dalej nalezalo, iz nie moég} réwniez zostaé¢ uwzgledniony wariant nr IIT wskazany przez bieglego sadowego.
Wynika to z faktu, iz poprowadzenie drogi koniecznej wedtug tego wariantu wigzaloby sie z konieczno$cia przebudowy
budynkéw gospodarczych na nieruchomoéci stanowiacej dziatke nr (...), nadto droga przebiegalaby w zbyt bliskiej
odlegloéci od wiekowego budynku posadowionego na tej dzialce, co mogloby sie negatywnie odbi¢ na stanie
technicznym budynku.

W ocenie Sadu Odwolawczego rozwazenia zatem wymagalo, ktéry z wariantow IV — VII, w ktérych w kazdym z
nich jedna z obciazanych nieruchomo$ci bytaby dzialka uczestniczki B. B., najpelniej uwzglednia interesy wszystkich
stron, a takze spoleczno — gospodarcze przeznaczenie nieruchomos$ci. Wszystkie wskazane warianty obciazaja



nieruchomo$¢ uczestniczki w istocie w podobny sposdb, ale w ocenie Sadu Odwolawczego, przyjety przez Sad
Rejonowy sposob przeprowadzenia drogi koniecznej, tj. w wariancie numer V przedstawionym przez bieglego
sadowego, jest najmniej ucigzliwy dla wlascicielki nieruchomo$ci stanowiacej dzialke nr (...) - B. B.. Powyzsze wynika
z faktu, iz z przedstawionych mozliwych opcji, ten wariant zajmuje najmniejsza powierzchnie dzialki uczestniczki,
nadto usytuowanie drogi nie stoi w sprzecznosci ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem prawa uczestniczki i
jej planami, co do posadowienia na nieruchomos$ci domu jednorodzinnego. B. B. mimo ustanowienia na obrzezu jej
dzialki drogi koniecznej, nadal bedzie miata do dyspozycji znaczna powierzchnie dzialki, ktéra umozliwi jej nie tylko
wybudowanie domu, ale réwniez swobodne korzystanie z przydomowego ogrodka. Nie sposéb wobec tego przyjaé,
izby takie wytyczenie drogi koniecznej w cze$ci pélnocnej dzialki, dla obshugi , jak to podkreslit Sad Rejonowy, tylko
jednej nieruchomosci mialoby obciazaé uczestniczke ponad miare i stanowi¢ naruszenie przepisu art. 145 k.c.

Wskazania wymaga, iz istotnym przy wyborze tego wariantu byl rowniez fakt, ze wlasciciele innych obcigzonych
nieruchomoéci, tj. wlasciciele dziatki nr (...) (T.D.) i 1(W(Gmina — réw) nie sprzeciwiaja sie poprowadzeniu fragmentu
drogi koniecznej po ich dzialkach. Sad drugiej instancji stoi na stanowisku, iz wskazane rozwigzanie nie tylko
nie obcigza nadmiernie nieruchomos$ci obciazonych, w tym nieruchomosci bedacej wlasnoscia apelujacej, ale
réwniez uwzglednia interes wnioskodawczyni — wlascicielki nieruchomosci wladnacej. Przyjete rozwiazanie realizuje
postulat ustanowienia drogi koniecznej o mozliwie najkrotszej dtugoéci i najtanszym kosztem. Nie bedzie sie ono
bowiem wiazalo sie z nadmiernymi w stosunku do warto$ci nieruchomosci dzialki nr (...) kosztami po stronie
wnioskodawczyni, w tym réwniez warto$ci nakladéw, jakie bedzie ona musiala ponie$¢ na urzadzenie drogi. Nie bez
znaczenia jest przy tym fakt, iz wnioskodawczyni ostatecznie przychylila sie do stanowiska, iz wyznaczenie drogi
koniecznej winno nastapi¢ wedlug wariantu nr V zaproponowanego przez bieglego P. ..

Odnoszac sie do zarzutéw skarzacej uznaé nalezalo, iz dokonana przez Sad Rejonowy ocena dowodéw nie uchybia
podstawowym regutom stluzacym ocenie wiarygodnosci i mocy poszczegolnych dowodéw, tj. regulom logicznego
mys$lenia, zasadzie do$wiadczenia zyciowego i wlasciwego kojarzenia faktdéw, a wiec ocena ta nie narusza dyspozycji
art. 233 § 1 k.p.c. W konsekwencji, w ocenie Sagdu Odwolawczego Sad pierwszej instancji dokonal prawidtowych
ustalen faktycznych a podniesione w apelacji zarzuty dotyczace naruszenia przez Sad art. 233 k.p.c. okazaly sie
nietrafne.

Chybiony w ocenie Sagdu Odwolawczego jest rOwniez zarzut naruszenia przez Sad pierwszej instancji art. 145 k.c.,
poprzez obciazenie dzialki uczestniczki ponad miare z uwagi na wytyczenie pasa drogi koniecznej o szerokosci 4
m, a nie 3 m. Nalezy zauwazy¢ w tym zakresie, iz stosownie do dyspozycji § 14 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki
i ich usytuowanie (Dz.U. z 2002r. Nr 75, poz. 690 z pdézn zm.), do dzialek budowlanych oraz do budynkoéow i
urzadzen z nimi zwigzanych nalezy zapewni¢ dojScie i dojazd umozliwiajacy dostep do drogi publicznej, odpowiednie
do przeznaczenia i sposobu ich uzytkowania oraz wymagan dotyczacych ochrony przeciwpozarowej, okreslonych
w przepisach odrebnych. Szeroko$¢ jezdni nie moze by¢ mniejsza niz 3 m. Biegly sadowy z zakresu geodezji P. L.
w ustnej opinii z dnia 8 wrze$nia 2009r. wskazywal , iz wymagana szeroko$¢ dojazdu moze w $wietle prawa oraz
konkretnych potrzeb wynosi¢ 5 metréw, wskazal przy tym podstawy przyjecia szerokosci 4 m (k. 450 akt) . W
ocenie Sadu Okregowego, wskazana w tymze przepisie szeroko$c¢ jezdni ma charakter minimalny, co oznacza, ze przy
uwzglednieniu potrzeb nieruchomo$ci wladnacej, moze zostaé ustalona droga konieczna o szerszym pasie. Sad drugiej
instancji majac na uwadze akcentowany przez wnioskodawczynie w niniejszym postepowaniu fakt, iz zamierza na
dzialce nr (...) prowadzi¢ prace budowlane, co wiaze sie z konieczno$cia zapewnienia dojazdu do dziatki samochodow
ciezarowych i innych pojazdéw budowlanych (np. koparki) uznal, iz celowym jest wyznaczenie szerokosci tego szlaku
w wymiarze 4 metra. Wyznaczenie pasa o mniejszej szerokoéci mogloby spowodowaé, iz utrudniony bylby dojazd
niezbednego sprzetu budowlanego na teren dziatki wnioskodawczyni.

Sad Odwolawczy majac na wzgledzie zmiany dotyczace prawa wlasnoéci dzialki nr (...), jakie mialy miejsce po
wydaniu przez Sad pierwszej instancji zaskarzonego orzeczenia wskazuje, iz nie mialy one wplywu aktualnie na
zakres obowigzkéw finansowych wynikajacych z pkt II postanowienia Sadu Rejonowego. W dacie wydania przez
Sad pierwszej instancji orzeczenia W. K. i H. D. byli wspolwlascicielami przedmiotowej nieruchomosci i byli



obowiazani ponie$¢ koszty zwigzane z wynagrodzeniem za ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej. Okoliczno$é, iz
w pOzniejszym okresie nastgpila zmiana w zakresie posiadania tytulu wlasnos$ci do nieruchomo$ci stanowigcej dziatke
nr (...) nie wplywa na dotychczas ustanowiony przez Sad obowiazek zaplaty wynagrodzenia.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad Okregowy nie znajdujac uzasadnienia dla zarzutéw skarzacej, na podstawie art.
385 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. oddalil apelacje uczestniczki, o czym postanowiono jak w pkt 1. sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Odwolawezy rozstrzygnal na podstawie art. 520 § 1 k.p.c., stosownie
do ktdrego, kazdy uczestnik ponosi koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie. Sad drugiej
instancji majac na wzgledzie okolicznoS$ci sprawy oraz przedmiot postepowania, stanowiska procesowe uczestnikéw
postepowania doszedl do przekonania, iz brak jest podstaw do odstapienia od wyrazonej w art. 520 § 1 k.p.c.
podstawowej zasady ponoszenia kosztéw sadowych w postepowaniu nieprocesowym. Wobec czego o kosztach
postepowania odwolawczego orzeczono jak w pkt 2. sentencji orzeczenia.



