Sygn. akt ITI Ca 209/14
POSTANOWIENIE
Dnia 4 czerwca 2014r.
Sad Okregowy w Nowym Saczu, Wydzial III Cywilny Odwolawczy w skladzie
nastepujacym:
Przewodniczacy - Sedzia SO Mieczystaw H. Kaminski
Sedzia SO Ewa Adamczyk (sprawozdawca)
Sedzia SO Tomasz Bialka
Protokolant: insp. Jadwiga Sarota
po rozpoznaniu w dniu 4 czerwca 2014r.
na rozprawie
sprawy z wniosku Przedsiebiorstwa Produkecyjno-Handlowo-Ustugowego (...) Spolki z 0.0. w N.
przy uczestnictwie: Przedsiebiorstwa (...) S.A. w likwidacji, Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta N.
o ustanowienie sluzebnosci drogi koniecznej
na skutek apelacji uczestnika Przedsiebiorstwa (...) S.A. w likwidacji
od postanowienia Sadu Rejonowego w Nowym Sgczu
z dnia 29 stycznia 2014 r., sygn. akt I Ns 402/12
postanawia:
oddalié apelacje.
Sygn. akt ITI Ca 209/14

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 29 stycznia 2014 r. Sad Rejonowy w Nowym Saczu ustanowil shuzebnosé drogi
koniecznej pasem o szeroko$ci zmiennej na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci oznaczonej numerami
ewidencyjnymi (...) w obrebie N. obj. Kw nr (...), oznaczonym na mapie inz. T. J. z dnia 27 listopada 2013
r. linia przerywana w kolorze czarnym oznaczona punktami nr 26-24-22-20-18-13-14-19-21-23-25-27 ha I'zZecz
kazdoczesnych uzytkownikow wieczystych dz. ewid. nr (...) w obrebie N. obj. Kw nr (...) (pkt I). Nadto zasadzil od
wnioskodawcy Przedsiebiorstwa Produkcyjno — Handlowo - Ustlugowego (...) Spotka z 0.0. w N. na rzecz uczestnika
Przedsiebiorstwa (...) S. a. w Likwidacji wynagrodzenie za ustanowienie sluzebnosci: po dz. ewid. (...) w kwocie 35
063 zl a po dz. ewid. (...) w kwocie 32 688 zl(pkt IT). Kosztami sadowymi obcigzyl wnioskodawce pozostawiajgc ich
wyliczenie referendarzowi (pkt III). Orzekl, ze wnioskodawca i uczestnik ponoszg koszty postepowania zwigzane z ich
udzialem w sprawie (pkt IV).

Sad ustalil m.in., Ze objete wnioskiem dz. ewid. nr(...) , (...) i(...)stanowia wlasno$¢ Skarbu Panstwa. W przeszlosci
wszystkie te dzialki pozostawaly we wladaniu uczestnika jako uzytkownika wieczystego. Byly ogrodzone i dojazd



do nich zapewniony byt przez tzw. brame gléwna znajdujaca sie przy ul. (...). W dniu 6 grudnia 2010 r. uczestnik
sprzedal wnioskodawcy uzytkowanie wieczyste dz. nr (...). Przy spisywaniu aktu notarialnego nie doszlo do
ustanowienia stuzebnoS$ci gruntowej na rzecz nabywcy, albowiem notariusz zwrocit uwage stronom, ze stajgcy do
kontraktu przedstawiciel zbywcy nie ma odpowiedniego umocowania do obcigzenia prawa uzytkownika wieczystego
ograniczonym prawem rzeczowym. Zbywca o$wiadczyl w takiej sytuacji w akcie notarialnym, ze zobowiazuje sie
ustanowi¢ w przysztoéci stuzebno$¢ drogi koniecznej na rzecz nabywcy po czeéci dzialki nr (...) (dzialka ta podzielila
sie na dziatke (...)i(...)).

Dojazd do budynkéw znajdujacych sie na dz. ewid. nr (...) w dacie zawarcia aktu notarialnego i obecnie mozliwy jest
od strony ul. (...) przez brame gléwna, a nastepnie szlakiem biegnacym pomiedzy budynkami stacji paliw i myjni oraz
magazynami po dz. ewid. nr (...) ii (...) zgodnie z wariantem I opinii bieglego geodety T. J.. Tym szlakiem do czasu
zamkniecia rozprawy dojezdzal wnioskodawca albowiem prawo uzytkowania wieczystego tej dzialki zostalo nabyte
przez niego w celu zapewnienia zaplecza magazynowego dla prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej oraz bazy dla
posiadanego taboru samochodowego.

Dzialka (...) zabudowana jest budynkiem przeznaczonym na garaze. Od ulicy (...) nie ma urzadzonego zjazdu, gdyz
odgradza ja od niej betonowe ogrodzenie. Ul. (...) jest zaliczana do kategorii dr6g gminnych, jest ogblnie dostepna na
odcinku od ul. (...) do skrzyzowania z ulicg (...), natomiast na odcinku od ulicy (...) w kierunku poludniowym posiada
ograniczenie tonazowe 2,5 t. Dzialka (...) graniczy z dzialkami (...) i (...) pozostajacymi w uzytkowaniu wieczystym
wnioskodawcy. Na dzialce (...) znajduje sie urzadzona brama wjazdowa zapewniajaca wnioskodawcy dostep do ul. (...),
ktéry jednak nie jest odpowiedni z uwagi na znajdujacy sie znak ograniczenia tonazu (wariant II opinii). Ograniczenie
to obowigzuje z uwagi na zly stan techniczny ul. (...), ktérej przebudowa w najblizszym czasie nie jest planowana.

Dojazd do dz. (...) zapewniajacy wykorzystanie tej nieruchomo$ci zgodnie ze spoleczno- gospodarczym
przeznaczeniem mozliwy jest takze szlakiem o szer. 7 m na odcinku wyznaczonym przez punkty 13-14-18-19-20-21
oraz szlakiem o szer. 6 m na odcinku wyznaczonym przez punkty 20-21-22-23- 24-25-26-27 zgodnie z opinig
bieglego. Pomiedzy punktami 13-14 znajduje sie brama wjazdowa, zapewniajaca wyjazd na ul. (...) ponizej znaku
ograniczajacego ruch pojazdéw o masie calkowitej 2, 5 tony.

W takim stanie faktycznym wniosek ustanowienie sluzebnosci wedlug propozycji wnioskodawcy Sad uznal za
uzasadniony. Wskazal Sad, ze cho¢ dzialka (...) posiada dostep do ul. (...) to dostep ten, z uwagi na wystepujace
ograniczenie tonazowe, nie jest odpowiedni. Przystosowanie tego dojazdu nie jest za§ w chwili obecnej mozliwe,
gdyz zarzadca drogi nie przewiduje przebudowy. Miat Sad na wzgledzie, Ze brak zapewnienia takiego odpowiedniego
dostepu czynilby niecelowym nabycie uzytkowania wieczystego dzialki (...) przez wnioskodawce. Taki za$ odpowiedni
dostep spelnia zdaniem Sgdu szlak opisany jako wariant III w opinii bieglego. W ocenie Sadu rozwiazanie takie jest
najbardziej racjonalne i zgodne ze spoleczno gospodarczym przeznaczeniem nieruchomos$ci wladnacej i obcigzone;j.
Mial Sad tu na wgladzie, ze wariant ten wykorzystuje istniejacy faktycznie od wielu lat na gruncie szlak drozny, nie
wigze sie z nakladami na jego urzadzenie, nie stanowi nadmiernego obciazenia dla prawa uzytkowania wieczystego
dzialki (...) i (...), a co pozwala prognozowac, ze w przyszloéci nie bedzie Zrédlem konfliktow. Podkreslil Sad nadto, ze
odciecie uzytkowania wieczystego dz. (...) od wlasnego dostepu do drogi publiczne;j jest konsekwencja sprzedazy tego
prawa przez uczestnika, ktéry dokonujgc tej sprzedazy ztozyl zapewnienie o ustanowieniu w przysztoSci prawnego
dojazdu do nieruchomoéci celem doprowadzenia do zawarcia aktu notarialnego.

Postanowienie to uczestnik zaskarzyl apelacja wnoszac o jego zmiane i oddalenie wniosku a ewentualnie o jego
uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Zarzucil:

- naruszenie art. 233 § 1 kpc w zw. z art. 13 § 2 kpc przez sprzeczne z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego:
wyprowadzenie faktu o braku mozliwoSci przystosowania ulicy (...) do przejazdéw samochodéw powyzej 2, 5 ton z
dowodu w postaci pisma Miejskiego Zarzadu Drog z dnia 21 marca 2012r.; pominiecie faktu, ze uczestnik podniost
zarzut braku umocowania Prezesa Zarzadu (...) N. do zaciagania zobowigzan i w konsekwencji przyjecie ze uczestnik



zlozyt wnioskodawcy zapewnienie o zagwarantowaniu sluzebnosci w sytuacji, gdy o$wiadczenie prezesa stanowilo
jedynie zapewnienie wygodniejszego dojazdu i przechodu na czas pozostawania przez wnioskodawce bez dostepu
do drogi publicznej z uwagi na nieurzadzony jeszcze zjazd na ul. (...) z wlasnej dzialki; - naruszenie art. 145 § 3 ke
w zw. z art. 5 ke przez bledna wykladnie stlowa ,odpowiedni dostep” i brak wyciagniecia wlasciwych wnioskow z
faktu, ze: wnioskodawca zakupil prawo wieczystego uzytkowania dz. (...) wiedzac, ze nie posiada ona bezposredniego
dojazdu dla pojazdow o masie powyzej 2, 5 tony; mial Swiadomos¢ ze wyrazone w akcie notarialnym grzecznoSciowe
umozliwienie mu korzystania z przejazdu nie stanowi zobowiazania do ustanowienia stluzebnosci, z ktérego mozna
wywodzi¢ skutki prawne; ze ustanowienie shuzebnoéci znaczaco obnizy warto§¢ dzialek (...) i (...) co utrudni ich
sprzedaz, a co jest wyrazem czynienia przez wnioskodawce ze swego prawa uzytku, ktory jest sprzeczny ze spoleczno
— gospodarczym przeznaczeniem tego prawa oraz zasadami wspoélzycia spolecznego;

- naruszenie art. 145 § 1 ke przez uznanie, ze dzialka (...) nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej;

- naruszenie art. 145 § 2 kc przez jego niezastosowanie i ustanowienie stuzebno$ci w sposoéb, ktéry stanowi powazne
obciagzenie gruntu przez ktéry droga ma prowadzic.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje :
Apelacja jest bezzasadna.

Postanowienie Sadu Rejonowego jest prawidlowe. Nie zachodza uchybienia, ktore Sad Okregowy bierze pod uwage z
urzedu, a ktoérych skutkiem bylaby niewazno$é postepowania — art. 378 § 1 kpe.

W pierwszym rzedzie wskazac nalezy, iz Sad Rejonowy wyjasnil wszystkie okoliczno$ci istotne dla rozstrzygniecia i
dokonal prawidlowych ustalen faktycznych. Ustalenia te Sad Okregowy akceptuje w caloéci i przyjmuje za wlasne, jak
rowniez wnioski prawne wyciagniete na ich podstawie. W ich $wietle zaskarzone orzeczenie jest trafne i nie narusza
prawa.

Na uwzglednienie nie zastluguje zarzut naruszenia art. 233 § 1 kpc poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny
dowodow i wyprowadzenie faktéow sprzecznych z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego. Zwazenia wymaga,
ze skuteczne postawienie takiego zarzutu wymaga wskazania, ktére to konkretnie dowody byly przedmiotem takiej
blednej oceny oraz z jakich przyczyn. Ocena dowoddéw co do zasady nalezy do Sadu I instancji i jej podwazenie nie
moze sprowadzac¢ sie wylacznie do wyprowadzenia w oparciu o te same dowody odmiennych wnioskéw anizeli przyjat
Sad I instancji a zgodnych z interesem stawiajgcego taki zarzut.

Stwierdzenia tymczasem wymaga, ze apelujacy w istocie kwestionuje nie tyle fakty przyjete przez Sad Rejonowy za
podstawe ustalen faktycznych, ale to, jakie znaczenie faktom tym zostalo nadane. W tym zakresie stanowisko Sadu
Rejonowego ocenié nalezy natomiast za prawidlowe. Wnioskowanie Sadu, wbrew temu co podnosi apelujacy znajduje
uzasadnienie w $wietle zasad logiki i do§wiadczenia zyciowego. Sad dokonat tu wszechstronnej analizy wszystkich
zgromadzonych faktow i dopiero na tej podstawie wyprowadzit kwestionowane konkluzje. W swej ocenie mial Sad na
wzgledzie przy tym takze obowiazujace regulacje prawne.

I tak zadnych uchybien nie mozna sie dopatrywaé¢ w ustaleniu, ze dzialka (...) ma nieodpowiedni dostep do
drogi publicznej. Apelujacy kwestionujac to bezzasadnie podnosi, ze Sad blednie przyjal, ze brak jest mozliwos$ci
przystosowania ulicy (...) do przejazdéw samochodowych powyzej 2, 5t w sytuacji, gdy wnioskodawca ma mozliwo$é
takiego przystosowania po uprzednim uzgodnieniu z Miejskim Zarzadem Drog. Z pisma tego ostatniego podmiotu, jak
prawidlowo przyjal Sad Rejonowy wynika, ze stan techniczny ulicy (...) nie pozwala na przejazd wysokotonazowych
pojazdéw a jej przebudowa nie jest obecnie planowana (k. 27). Oparcie sie przez Sad wylacznie na przedmiotowym
piSmie Zarzadu nie moze natomiast nasuwaé zadnych zastrzezen. Pismo to ma taka moc dowodowa jak inne dowody
zebrane w sprawie, a apelujacy nie przedstawil dowoddw, z ktorych wynikalby wnioski przeciwne. Bezskutecznie
bowiem w tym zakresie apelujacy zarzuca, ze Sad nie rozwazyl tu mozliwo$ci wykonania koniecznych prac



adaptacyjnych przez samego wnioskodawce. Ulica (...) stanowi droge gminna i brak jest podstaw ku temu aby kosztami
jej przystosowania do takiego przejazdu obcigé wylacznie wnioskodawce.

Zadnych uchybien w rozumowaniu Sadu Rejonowego nie mozna tez sie dopatrzy¢ w zakresie, w jakim Sad przyjal, ze
uczestnik zlozyl zapewnienie w akcie notarialnym o zagwarantowaniu sluzebno$ci gruntowe;j.

Zarzuty stawiane w tym przedmiocie uznaé trzeba za bezprzedmiotowe. Bezskutecznie apelujacy mianowicie
podnosi, ze zapis zawarty w akcie notarialnym dotyczacy stuzebnoéci nie moze by¢ upatrywany jako zobowiazanie z
konsekwencjami prawnymi. Sad Rejonowy takiego skutku mu nie nadal. Przeciwnie traktowal ten zapis jedynie jako
element stanu faktycznego zgodny ze stanem rzeczy wystepujacym w terenie. Zasadnie Sad uznal, ze biorac pod uwage
charakter dzialalno$ci prowadzonej przez wnioskodawce oczywistym jest, ze zakup prawa uzytkowania wieczystego
dzialki (...) bez zapewnienia o umozliwieniu mu dostepu do drogi publicznej tracilby dla niego sens. Stanowisko
apelujacego, ze zapis ten nalezy rozumie¢ wylgcznie jako czasowe zapewnienie przejazdu do czasu pozostawania przez
wnioskodawce bez dostepu do drogi publicznej ocenié¢ trzeba jako dowolne. Juz sam fakt, ze zapis taki zostal ujety w
akcie notarialnym prowadzi do przekonania, ze strony przystepujac do umowy sprzedazy zdawaly sobie sprawe z tego,
ze dzialka (...) nie ma takiego dostepu do drogi publicznej, ktory zgodny bylby z potrzebami nabywcy (wnioskodawcy).

W zwiazku z powyzszym nie mozna jednoczeé$nie stwierdzi¢ naruszenia prawa materialnego.

Za chybiony oceni¢ trzeba zarzut naruszenia art. 145 § 3 kc poprzez bledna interpretacje stowa ,odpowiedni”.
Apelujacy w swej argumentacji przytoczonej na poparcie tego zarzutu bezzasadnie podnosi, ze Sad uprzednio powinien
dokonaé¢ w omawianym zakresie warto$ciowania kosztoéw, jakie mialby ponie$¢ wnioskodawca celem przystosowania
ulicy (...) do przejazdu samochoddéw powyzej 2, 5 tony oraz uszczerbku gruntu, przez ktéry droga ta mialaby prowadzié.
Jak wywodzil dopiero stwierdzenie, ze koszty te bylyby niewspolmiernie wysokie w stosunku do takiego uszczerbku,
pozwoliloby przyjac¢, ze nieruchomos$é nie ma dostepu odpowiedniego do drogi publiczne;j.

Stanowisko to nie zasluguje na uwzglednienie. Opiera sie ono na orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktére to nie
znajduje zastosowania w niniejszej sprawie. Jak byla juz o tym mowa brak jest podstaw ku temu aby obcigzaé
apelujacego kosztami przystosowania do przejazdu drogi gminnej. Wskazywana w orzecznictwie konieczno$c
uprzedniej proby przystosowania szlaku do przejazdu odnosi sie do dzialki wladnacej. Samo przystosowanie dziatki
(...) do takiego przejazdu nie prowadziloby za$ w okoliczno$ciach niniejszej sprawy do zamierzonych skutkéw, skoro
na ulicy (...), z uwagi na jej stan techniczny obowigzuje zakaz przejazdu samochodami powyzej 2, 5 tony, a jej
modernizacja nie jest planowana.

W zaistnialych okoliczno$ciach zasadnie Sad uznal, ze przestanka braku odpowiedniego dostepu do drogi publicznej
zostala spelniona. Mial Sad tu na wzgledzie, ze brak takiego przejazdu uniemozliwia wnioskodawcy prowadzenie
dzialalno$ci gospodarczej, ktorej to istota polega na postugiwaniu sie samochodami powyzej 2, 5 tony.

Na uwzglednienie nie zasluguje takze zarzut naruszenia art. 5 kc poprzez brak uwzglednienia faktu, ze ustanowienie
shluzebno$ci obnizy warto$¢ dzialek stuzebnych (...) i (...) i bedzie przekladalo sie na utrudnienia zwigzane z planowang
sprzedaza ustanowionego na nich prawa uzytkowania wieczystego. Stwierdzenia wymaga po pierwsze, ze stawiajac
taki zarzut apelujacy w gruncie rzeczy przyznaje, ze wnioskodawca ma prawo domagac sie ustanowienia stuzebnosci
a jedynie wystapienie przez niego z takim zgdaniem ocenia jako sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. Takie
jego stanowisko nie zastuguje jednak na aprobate. Jak zostalo wyzej wskazane, zapewnienie sobie przez wnioskodawce
dostepu do drogi publicznej w taki sposob, aby mozliwy byt przejazd samochodami powyzej 2, 5 ton stanowito warunek
przystapienia do umowy kupna - sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dzialki (...) a z czego apelujacy musial
zdawac sobie sprawe. Jak trafnie podkreslil tez Sad Rejonowy dostep do drogi publicznej dotychczas odbywat sie na
spornym gruncie. W takiej sytuacji nie mozna zatem twierdzic, aby zadanie wnioskodawcy pozostawalo w sprzecznos$ci
z zasadami wspolzycia spolecznego. Apelujacy przystepujac do umowy sprzedazy musial liczy¢ sie z ryzykiem, ze
pozostajace we wladaniu jego dzialki zostang obcigzone sluzebnoScia, ktora obnizy jej atrakcyjno$é na rynku. Bez
znaczenia pozostaje w takiej sytuacji to, ze zawarty w akcie notarialnym zapis o ustanowieniu stuzebnosci, nie moze
by¢ upatrywany jako zobowigzanie do ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej. Skoro przestanki do ustanowienia



tej sluzebnosci sa spelnione uwzglednienie wniosku w tym zakresie nie moze nasuwa¢ zadnych zastrzezen. Sam
ten zapis wskazuje jedynie, ze apelujacy musial mie¢ $wiadomo$¢, ze problem dojazdu przez wnioskodawce jest
nieuregulowany. Trafnie Sad Rejonowy zatem uznal, ze obecnie brak zgody na takie ustanowienie stuzebnosci nalezy
upatrywaé jako brak lojalnoSci ze strony apelujacego, ktory to nie moze by¢ sankcjonowany w oparciu o akt notarialny
(z uwagi na to, ze zawarty w nim napis nie wywoluje zadnych skutkéw prawnych), ale ktoéry to przemawia za
konieczno$cig uwzglednienia wniosku.

Z tych przyczyn apelacja jako niezasadna podlegata oddaleniu, o czym orzeczono jak w sentencji na zasadzie art. 385
kpc w zw. z art. 13 § 2 kpc.

(...)



