Sygn. akt ITI Ca 691/18
POSTANOWIENIE
Dnia 6 lutego 2019r.
Sad Okregowy w Nowym Saczu, I1I Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie
nastepujacym:
Przewodniczacy - Sedzia SO Tomasz Biatka
Sedzia SO Pawel Poreba (sprawozdawca)
Sedzia SR del. Joanna Zaryczny
Protokolant: st. sekr. sad. Anna Burnagiel
po rozpoznaniu w dniu 6 lutego 2019r. w Nowym Saczu
na rozprawie
sprawy z wniosku: M. T. (1) i M. T. (2)
przy uczestnictwie: M. S., B. S, S. P., C. K., Gminy L., A. S. i B. P.
o ustanowienie sluzebnosci drogi koniecznej
na skutek apelacji uczestnikow M. S. oraz B. S.i A. S.
od postanowienia Sadu Rejonowego w Limanowe;j
z dnia 30 kwietnia 2018 r., sygn. akt I Ns 654/15
postanawia:

uchyli¢é zaskarzone postanowienie i sprawe przekazaé do ponownego rozpoznania Sqdowi
Rejonowemu w Limanowej pozostawiajgc mu rozstrzygniecie o kosztach postepowania
apelacyjnego.

(.
Sygn. akt III Ca 691/18

UZASADNIENIE
postanowienia Sadu Okregowego w Nowym Saczu
z dnia 06 lutego 2019 .

Wnioskodawcy M. T. (2) i M. T. (1) wnie$li o ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej na rzecz stanowiacych ich
wlasno$¢ dzialek ewidencyjnych nr (...) polozonych w R.. Jako szlak stuzebny wskazali istniejacy w terenie przejazd po
dzialkach nr (...). Podali, Ze opisanym szlakiem komunikowali sie od dawna ze swoimi nieruchomo$ciami od swojej
posesji, jednakze wlasciciel dzialki ewidencyjnej nr (...) w ostatnim czasie zaczal im utrudniaé przejazdy.



Uczestnik M. S. wlaSciciel dzialki nr (...) wniost o oddalenie wniosku (k. 112). Po sporzadzeniu opinii przez bieglego
geodete wnio6sl o zawieszenie postepowania do czasu zakonczenia postepowania administracyjnego dotyczacego
dzialki nr (...) (K. 173). Dalej jako stuzebny szlak wskazywatl przejazd oznaczony w opinii bieglego geodety jako wariant
IT lub III (k. 112/2 1 348).

Uczestnicy S. P. i B. P. — wlaSciciele dzialki ewidencyjnej nr (...) nie brali czynnego udzialu w postepowaniu (k. 323
1325).

Uczestnicy B. S. i A. S. wnieéli o ustanowienie stuzebno$ci szlakiem nr II lub III (k. 348).
Uczestnik S. K. wnidst o ustanowienie stuzebno$ci najkrétszym szlakiem (k. 202/2).

Postanowieniem z dnia 20 kwietnia 2018 r. Sad Rejonowy w Limanowej ustanowit ( pkt. 1) na rzecz kazdoczesnych
wladcicieli dzialek ewidencyjnych nr (...) polozonych w R., objetych ksiega wieczysta (...) sluzebno$é przejazdu,
przechodu i przegonu po dziatkach ewidencyjnych nr (...) powstalych z pgr. (...) zlwh (...), dzialce ewidencyjnej nr (...)
objetej ksiega wieczysta (...), dzialce ewidencyjnej nr (...) objetej ksiega wieczysta (...) i dzialce ewidencyjnej nr (...)
objetej ksiega wieczysta (...) szlakiem zaznaczonym w opinii bieglego geodety Z. S. z dnia 24 marca 2016 r. i przyjetej
do panstwowego zasobu geodezyjnego w dniu 16 czerwca 2016 r. pod pozycja (...) i opinii uzupelniajacej tego bieglego
z dnia 18 lipca 2017 r. zam. (...) linig przerywana koloru czerwonego i punktami: 65, 66, 67, 41, 40, 39, 60, 23, 38,
4, 37, 36, 35, 34, 33, 32, 31, 30, 29, 28, 27, 26, 16, 25, 24, 61, 62, 63, 64, 58, 57, 56, 55, 54, 9, 53, 52, 51, 50, 49, 48,
47, 46, 3, 2, 1, 43, 42, 68, 69, 701 71.

Sad Rejonowy zasadzil ( pkt. 2 ) od wnioskodawcow M. T. (2) i M. T. (1) solidarnie na rzecz B. S.1A. S. solidarnie kwote
892 zlotych tytulem wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci; zasadzil ( pkt. 3 ) od wnioskodawcow M. T. (2) i M.
T. (1) solidarnie na rzecz M. S. kwote 933 zlotych tytulem wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci oraz zasadzil
( pkt. 4 ) od wnioskodawcow M. T. (2) i M. T. (1) solidarnie na rzecz S. P. i B. P. solidarnie kwote 86 zlotych tytulem
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci. Nadto Sad Rejonowy orzekl ( pkt. 5 ), ze wnioskodawcy i uczestnicy
ponosza koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie.

Sad Rejonowy ustalil, ze wnioskodawcy sa wlaScicielami dzialek ewidencyjnych nr (...), ktére wraz z dzialka
siedliskowa nr (...) wchodza w sklad prowadzonego przez nich gospodarstwa rolnego o lacznej powierzchni 2,16 ha.
Na dzialce siedliskowej znajduje sie budynek mieszkalno-gospodarczy z dobudowang obora Dzialki objete wnioskiem
stanowia grunty rolne polozone na pofaldowanym terenie w kompleksie gruntéw o takim samym charakterze. Dom
na dziakce nr (...) w przeszloéci nalezal do poprzednikéw prawnych wnioskodawczyni. Tak wnioskodawcy jak i ich
poprzednicy prawni z posesji na dzialce (...) komunikowali sie z dziatkami (...) droga nr (...) w poblizu zabudowan
polozonych na dzialce (...). Z tego samego dojazdu lecz w druga strone , tj. w strone asfaltowej drogi (...) korzystali i
korzystaja kazdorazowi wlasciciele dzialki ewidencyjnej nr (...).

W terenie droga (...) widoczna jest tylko w poczatkowym odcinku. Na dalszym odcinku (w kierunku drogi nr (...))
porosnieta jest trawa. Prowadzi ona az do drogi asfaltowej nr (...) i stanowi dojazd do kompleksu pé6l zaré6wno od drogi
(...)jakinr(..).

Poprzedni wlasciciele dzialki ewidencyjnej nr (...) wzniedli budynek gospodarczy w taki sposbb, ze jego czes$c
umiejscowiona jest na dzialce ewidencyjnej nr (...).

Rodziny wlascicieli dzialek ewidencyjnych nr (...) byly spokrewnione, wiec takie usytuowanie nowego budynku
gospodarczego nie stanowilo wowczas problemu.

K. S. (1) — zbywca dzialki nr (...) byl bratem matki wnioskodawczyni, zas§ dom na dzialce (...) byl domem rodzinnym
matki wnioskodawczyni.



Po zakupie dzialki ewidencyjnej nr (...) przez M. S. bedacego w stosunku do zbywcoéHw osoba obca wnioskodawcy nadal
przejezdzali do swoich pol (dzialek nr (...)) droga obok zabudowan gospodarczych na dzialce (...).

W 2014 r. M. S. sprzeciwil sie tym przejazdom.

M. S. dzialke nr (...) (wraz z dzialka nr (...)) nabyl umowga kupna — sprzedazy w 2004 r. Na nabytej dzialce znajdowal
sie stary budynek mieszkalny i budynek gospodarczy. Okolo 5-6 lat temu M. S. rozpoczal na dzialce nr (...) hodowle
norek. W tym celu wzniést nowy budynek za stodola, okolo 16 metréw ponizej drogi nr (...).

W 2014 r. M. S. zlozyl do sadu wniosek, w ktorym domagal sie stwierdzenia, ze z dniem 1 listopada 2005 roku naby}
przez zasiedzenie wlasno$é nieruchomosci potozonej w R. oznaczonej jako dziatka nr (...) o pow. 0,18 ha, obj. Lwh
(...), w czedci od dzialki nr (...) stanowigcej droge publiczng do styku dzialek (...). Podal, ze jego poprzednicy prawni
byli samoistnymi posiadaczami tej dziatki od lat piecdziesiatych ubieglego wieku. Na szlaku drogi (...) znajduje sie
stodota wybudowana w latach 40- tych ubieglego wieku, a aktualnie on kontynuuje samoistne posiadanie dzialki (...).
Fakt samoistnego posiadania dzialki (...) zostal odnotowany na podstawie ustalen do odnowionego operatu ewidencji
obowigzujacego od 1982 roku, gdzie dzialka zostala wpisana na rzecz wladajacego K. S. (1) — poprzednika T. S. i E.
B.. W trakcie postepowania M. S. ograniczy} Zadanie w ten sposob, ze wnidst o zasiedzenie czesci dzialki (...) w cze$ci
przylegajacej do dzialki (...) — od poczatku granicy tej dzialki do jej zakonczenia.

Postanowieniem z dnia 30 wrze$nia 2016 r. Sad Rejonowy w Limanowej stwierdzil, ze pgr. 1k. (...)z Lwh (...) gm. kat.
R. dzieli sie na pgr.lk. (...)i (...), apgr.lk. (...) stanowi dzialke ewidencyjng (...); nastepnie dokonal podziatu tej dziatki
na dzialki (...) o powierzchni 0,04ha, (...) o powierzchni 0,0115ha i (...) o powierzchni 0,13ha i stwierdzit, ze M. S.
nabyl w drodze zasiedzenia z dniem 31 grudnia 2010 roku wlasno$é nieruchomosci stanowiacej dziatke ewidencyjng
nr (...) o powierzchni 0,0115ha.

Wlaécicielami dzialki nr (...) na prawach malzenskiej wspolnosci ustawowej sa B. S. i A. S.. Dzialke ta nabyli oni od
swego krewnego - M. S. w 2007 r. Na dzialce tej zamierzaja prowadzi¢ dzialalno$é gospodarcza.

W maju 2014 r. Wojt Gminy L. wystapil do Starosty (...) z wnioskiem o ujawnienie w operacie ewidencji gruntow
i budynkéw Gminy L. jako wlaSciciela dzialki ewidencyjnej nr (...). Wniosek motywowal faktem, ze w lwh (...)
parcela, ktora utworzyla wskazana dzialke wpisana byla jako wlasno$¢ Gminy. W rejestrze gruntéw ujawniono po
uprawomocnieniu sie postanowienia o zasiedzeniu podzial dzialki ewidencyjnej nr (...) na dzialki (...). Jako wlasciciela
dzialki nr (...) wpisano na podstawie postanowienia o zasiedzeniu M. S.. Dzialki (...) wpisano jako wlasno§é Gminy
L.. W grudniu 2016 r. (...) Wojewodzki Inspektor Nadzoru Geodezyjnego i Kartograficznego zwrdcil sie do Starosty
(...) o wszczecie postepowania administracyjnego dotyczacego wyjasnienia wpisu wlasnoéci dzialek nr (...) oraz
ewentualnego ustalenia stanu ich wladania. Wskazal, ze dokonana w ewidencji zmiana zostala przeprowadzona z
naruszeniem art. 24 prawa geodezyjnego, ponadto fakt, ze w lwh prawo wlasnoéci parceli, z ktérej powstala droga
bylo wpisane na rzecz Gminy katastralnej R. nie oznacza mozliwo$ci automatycznego wpisania w ewidencji Gminy L.
bez ostatecznej decyzji komunalizacyjne;j.

Decyzja z dnia 30 czerwca 2017 r. Starosta (...) orzekl o wykreSleniu Gminy L. jako wla$ciciela dzialek ewidencyjnych
nr (...) oraz o wskazaniu jako wspotwladajacych tymi dziatkami: S. P., M. S., A. T., M. T. (1), K. W., C. K, K. M.
i K. S. (2). Starosta wskazal, ze pierwotny stan wladania w ewidencji w latach osiemdziesigtych wykazywal jako
wladajacego wskazang dzialkg Prezydium (...) Powiatowy Zarzad Droég (...) w L.. Od wymienionej decyzji odwolanie
zlozyt M. S. kwestionujac sposdb oceny materialu dowodowego przez organ I instancji. Decyzja z dnia 6 wrze$nia
2017 r. (...) uchylil zaskarzona decyzje w caloéci i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania Staroscie (...).
Organ drugiej instancji nakazal StaroScie (...) przeprowadzenie ponownie postepowania wyjasniajacego oraz ocene
materialu dowodowego w §wietle zarzutéw podniesionych w odwolaniu. Sprawa nadal jest w toku.

Ustalajac stan faktyczny Sad Rejonowy opart sie na dokumentach, okoliczno$ciach stwierdzonych na gruncie w trakcie
ogledzin i opinii bieglych.



Sad Rejonowy powolujgc sie na treéc art. 145 k.c. uznal, iz wniosek zastuguje na uwzglednienie.

Poza sporem pozostawal fakt, iz wskazane we wniosku dziatki wnioskodawcow nie maja prawnie uregulowanego
dostepu do drogi publicznej. Do rozstrzygniecia pozostawala kwestia, ktory ze szlakow zaproponowanych w trakcie
postepowania odpowiada najpelniej kryteriom wskazanym w przytoczonym art. 145 k.c. Sad Rejonowy uznal, ze
szlakiem tym jest szlak wskazywany przez wnioskodawcéw we wniosku, a oznaczony w opinii geodety jako wariant I.

Dzialka (...) (a po podziale : (...)) nie stanowi drogi publicznej w rozumieniu ustawy o drogach, nie zostala bowiem
zaliczona uchwalg Rady Gminy do kategorii drog publicznych, dlatego ustanowienie stuzebno$ci po dzialce (...) (a
po podziale po dzialkach powstalych z podzialu) jest koniecznie. Uznajac wariant I Sad Rejonowy ocenil, iz wariant
ten posiada pelne utwardzenie w poczatkowej czesci i jest najkrotszym polaczeniem dziatek wnioskodawcéw z droga
publiczna. Istotnym w argumentem by} tez fakt, ze droga ta istniata od bardzo dawna.

Sad Rejonowy nie podzielit zarzutu uczestnika M. S., iz szlak przebiega w poblizu zabudowan uczestnika. W ocenie
Sadu Rejonowego uczestnik niezasadnie twierdzil, ze cze$¢ szlaku lezy na grzaskim terenie, gdyz sam umiejscowil
hodowle norek w taki sposob, ze takze musi korzystac ze wskazanego szlaku i to znacznie cze$ciej. Stad w ocenie Sadu
Rejonowego nie zastlugiwal na uwzglednienie zarzut M. S., ze szlak w wariancie I mialby utrudni¢ hodowle norek.

Bez znaczenia dla sprawy w ocenie Sadu Rejonowego byt fakt, ze nie zostalo zakonczone postepowanie dotyczace
wpisu stanu wladania w ewidencji gruntow, gdyz wladanie nie jest tozsame z prawem.

Zdaniem Sadu Rejonowego uczestnik M. S. usiluje doprowadzi¢ do stanu, w ktérym uzyska takze prawo do dziatki
ewidencyjnej nr (...). Zakwestionowal on bowiem decyzje organu administracji wskazujaca jako wladajacych kilka
0s6b. W ocenie Sadu Rejonowego uczestnik traktowal podnoszone przez siebie argumenty wybidrczo. Postawa
uczestnika byla przy tym daleka od zasady dbania o dobre relacje sgsiedzkie.

Konsekwencja ustanowienia shluzebno$ci w wariancie I bylo zasadzenie od wnioskodawcow na rzecz wlascicieli
nieruchomoéci obcigzonych wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci. W tym, zakresie Sad Rejonowy oparl sie w
caloéci na wyliczeniach bieglego rolnika przyjmujac, ze brak jakichkolwiek podstaw do kwestionowania rzetelno$ci
wyliczenia wysokoSci tego wynagrodzenia.

Jako nieskuteczny Sad Rejonowy ocenit zarzut, iz biegly rolnik nie posiada uprawnien do szacowania nieruchomosci,
bo w istocie nie chodzilo o ustalenie warto$ci nieruchomosci (do czego rzeczywiscie potrzebne sa oddzielne
uprawnienia) lecz o ustalenie wysokoéci wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci.

Sad Rejonowy nie przyznal tez wynagrodzenia Gminie L. bowiem pomimo, iz dzialka ewidencyjna (...) nie jest droga
publiczna to jednak stan ten ma tylko charakter formalny. Trudno z kolei zaprzeczy¢, by cala dzialka z uwagi na jej
ksztalt jak i sposéb wykorzystywania nie byla faktycznie droga.

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 520 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyziszego postanowienia zlozyli uczestnicy M. S., B. S. i A. S..

Uczestnik M. S. zaskarzyl postanowienie w calosci ( k.363-367 ).

Whnio6slt o zmiane postanowienia przez ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej w wariancie II lub III.
Postanowieniu uczestnik zarzucil:

I. naruszenie norm prawa procesowego, tj.:

a. art. 24 ustawy prawo geodezyjne i kartograficzne przez oparcie rozstrzygniecia w zakresie dzialki nr (...) na wypisie
z rejestru gruntéw, ktory zostal dokonany z naruszeniem przepiséw postepowania — co stwierdzit (...) Wojewddzki



Inspektor Nadzoru Geodezyjnego i Kartograficznego, jest nieobowiazujacy a postepowanie administracyjne nadal sie
toczy,

b. art. 328 § 2 k.p.c. przez niewyjasnienie w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia dlaczego nie uwzgledniono
wariantu II i ITI, mimo, ze wariant III istnieje w terenie, zapewnia dostep do drogi publicznej i jest przejezdny oraz
stanowi dojazd do pdl ornych i lgk,

c. art. 233 § 1 k.p.c. przez poprowadzenie drogi stuzebnej w wariancie wnioskodawcow w sytuacji, gdy teren od stodoly
do granicy dzialek nr (...) jest zabagniony, grzaski i znajduje sie w obszarze osuwiskowym oraz niewyja$nienie obaw
wnioskodawcy w tym zakresie stosowna opinig bieglego z zakresu geologii,

d. art. 233 § 1 k.c. przez oparcie rozstrzygniecia na opinii bieglego rolnika J. M. (1) w sytuacji, gdy opinia ta
zawierala bledy, byla niepelna i stronnicza oraz biegly nie mial uprawnien do szacowania warnoSci wynagrodzenia
za ustanowienie sluzebnosci,

e. niewazno$¢ postepowania - przez nienalezyte powiadomienie uczestnika o toczacym sie postepowaniu w wyniku
czego nie mogl on odniesé sie co do istoty sprawy na wizji lokalnej, ktéra odbyla sie jesienia 2015 r.

f. zwolnienie wnioskodawcow od kosztéw sadowych i brak uzasadnienia tej decyzji oraz niewyjasnienie kto ponosi
koszty sadowe a jeSli jest zwolniony to na jakiej podstawie,

II. blad w ustaleniach faktycznych w zakresie ustalenia wartoSci wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci,

III. naruszenie prawa materialnego, tj.

a. art. 145 § 1 k.c. poprzez bledne i nieuzasadnione przyjecie, sprzeczne ze zgromadzonym materialem dowodowym,
ze nieruchomo$¢ wnioskodawcow nie posiada odpowiedniego dostepu do drogi publicznej, podczas gdy dziatki
wnioskodawcow maja zagwarantowany dojazd do drogi publicznej i nie wystepuja przeslanki do ustanowienia
stuzebnosci drogi koniecznej,

b. art. 145 § 1 k.c. przez bledne przyjecie, iz proponowana przez wnioskodawcéw droga w tzw. wariancie I daje
mozliwo$¢é przejazdow wiekszym sprzetem rolniczym, podczas gdy z uwagi na blisko$¢ budynkéw, ostry zakret i skarpe
obok stodoly uczestnika takiej mozliwo$ci nie ma,

c. art. 145 § 1 k.c. przez poprowadzenie drogi stuzebnej w wariancie wnioskodawcow w sytuacji, gdy teren od stodoly
do granicy dzialek nr (...) jest zabagniony i grzaski oraz znajduje sie w obszarze osuwiskowym,

d. art. 145 § 2 k.c. przez poprowadzenie drogi stuzebnej w wariancie wnioskodawcow w sytuacji, gdy wariant ten jest
najbardziej ucigzliwy,

e. art. 145 § 3 k.c. przez nienalezyte rozwazenie interesu spoleczno gospodarczego i nieuwzglednienie faktu, iz
uczestnik wybudowat ferme zwierzat futerkowych co stanowi jego gléwne zrédlo utrzymania, za$ prowadzenie drogi
koniecznej w wariancie I grozi stabilnosci tej hodowli,

f. art. 145 § 3 k.c. przez nienalezyte rozwazenie interesu spoleczno gospodarczego i nieuwzglednienie faktu, ze wariant
IT lub III sg korzystniejsze dla szerszej grupy osob.

W piSmie procesowym z dnia 21 czerwca 2018 . ( k. 414 ) uczestnika M. S. wnioést o przeprowadzenie w postepowaniu
apelacyjnym dowodu z opinii Instytutu (...) na okoliczno$¢ ustalenia jak proponowana przez wnioskodawcow wersja
drogi koniecznej wplynie na prowadzona przez uczestnika hodowle zwierzat futerkowych.

Uczestnicy B. S. i A. S. zaskarzyli postanowienie w calosci ( k.402-407 ).



Whiesli o zmiane postanowienia przez ustanowienie stuzebnos$ci drogi koniecznej w wariancie III po dziatkach nr (...)
szlakiem oznaczonym w opinii bieglego geodety Z. S. z dnia 24 marca 2016 r. i opinii uzupekniajacej tego bieglego
z dnia 18 lipca 2017 r. linig i pkt. 90,91,92,93,94,95,96,105, 104,103,102,101,100,99,97,74,75,76,77,78,79,80,81
oraz obciazenie wnioskodawcow kosztami postepowania pierwszo instancyjnego na rzecz uczestnikow, w tym
kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Domagali sie takze zasadzenia od wnioskodawcow
na rzecz uczestnikow kosztow postepowania apelacyjnego w tym kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym wedlug norm przepisanych. Ewentualnie wnie$li o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu w Limanowe;j.

Postanowieniu uczestnicy zarzucili:

I. naruszenie norm prawa procesowego, tj.:

a. art. 233 § 1 k.p.c. przez uznanie sprzecznie z zasadami logiki i do§wiadczenia zZyciowego za niewiarygodne zeznan
uczestnika M. S. w przedmiocie utrudnienia hodowli norek na wypadek ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej w
wariancie I, podczas gdy uczestnik wskazal w jaki spos6b zmniejszylaby sie dochodowosé hodowli,

b. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez nieuwzglednienie zeznan uczestnika M. S. na wypadek ustanowienia stuzebnoSci
drogi koniecznej w wariancie I w przedmiocie zagrozenia ze strony geologicznej poprzez obsuwanie sie terenu
oraz sanitarnej zwigzanej z zagrozeniami transportu nawozu zwierzecego w bezposredniej odleglosci od dostepu do
biezacej wody w postaci studni,

c. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. poprzez oparcie twierdzen dotyczacych hodowli zwierzat futerkowych
na podstawie opinii bieglego rolnika, podczas gdy biegly rolnik nie dysponuje wiadomos$ciami specjalnymi w tym
zakresie,

d. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. poprzez wybidrcze uwzglednienie opinii bieglego z zakresu rolnictwa i to
tylko w zakresie negatywnych aspektéw ustanowienia drogi koniecznej wedlug wariantu II i III oraz zignorowanie
wskazanych przez bieglego informacji o mozliwym zagrozeniu pozarowym przy zastosowaniu wariantu I,

e. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. poprzez uznanie sprzecznie z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego
oraz zasadami dotyczacymi wiadomoSci specjalnych za prawidlowe wyliczen bieglego rolnika J. M. (2) w zakresie
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnos$ci, podczas gdy wynagrodzenie to powinno by¢ ustalone przez bieglego z
zakresu wyceny nieruchomo$ci,

f. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej oceny dowodu z opinii bieglego z zakresu
geodezji i kartografii Z. S., nieuwzglednienie ustalen dotyczacych wszystkich wariantéw wskazanych przez bieglego,
podczas gdy zastosowanie wariantu III wigzaloby sie ze znacznie mniejszym obciazeniem innych nieruchomosci oraz
wykorzystaniem drogi, z ktorej korzystaja wlasciciele dzialek przylegajacych do dziatek wnioskodawcow,

II. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 145 k.c. polegajace na blednej wykladni poprzez nieuwzglednienie calo$ci
tego przepisu, nie wziecie pod rozwage przestanki najmniejszego obcigzenia gruntow przez, ktére droga ma prowadzié
oraz calkowite nieuwzglednienie interesu spoleczno gospodarczego ustanowienia drogi koniecznej, podczas gdy
ustanowienie stuzebno$ci w wariancie II lub IIT uwzglednialoby kazda z przeslanek zawartych w art. 145 k.c.,

W uzasadnieniu apelacji uczestnicy podkredlil, iz Sad I instancji blednie ocenil, zebrany material dowodowy oraz
blednie przyjal, ze droga konieczna powinna przebiegaé¢ w tzw. wariancie I, ktory jest najkrétszy. Ich zdaniem blednie
Sad I instancji ocenil, ze dla ustalenia wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci nie jest wymagane ustalenie
warto$ci nieruchomosci. Dodatkowo Sad I instancji nie rozwazyl nalezycie interesu spoleczno gospodarczego,
bo prowadzenie drogi koniecznej nie powinno nastepowaé przez siedlisko oraz w taki sposob, ze z gory mozna
przewidzieé, iz bedzie to stanowilo zarzewie konfliktow sgsiedzkich.



Przy uwzglednieniu potrzeb nieruchomosci izolowanej droga konieczna powinna by¢ przeprowadzona z jak
najmniejszym obciazeniem gruntéw, przez ktére ma prowadzié¢. Sad I instancji okoliczno$ci tej nie rozwazyl nalezycie,
bo zignorowal uwagi uczestnika M. S. zglaszajacego zagrozenie istnienia drogi dla hodowli zwierzat futerkowych, takie
jak stres zwierzat zwiazany z przejazdami pojazdow rolniczych, czy niebezpieczenstwo zwiazane z zanieczyszczeniem
wody przeznaczonej do hodowli nawozem wykorzystywanym przez uczestnikow. Sad I instancji nie rozwazyt tez
nalezycie zagrozenia geologicznego zwiazanego ze stroma skarpg, ktora w trakcie uzywania przez pojazdy rolnicze
moze sie obsunac. Nie rozwazyl takze zagrozenia pozarowego w zwiazku z potencjalnymi przejazdami sprzetem
rolniczym w niewielkiej odlegloéci od budynku uzytkowego uczestnika. Zdaniem skarzacych uczestnikow bez
znaczenia sa w tym zakresie zaszlo$ci historyczne. Sagd ma bowiem obowigzek odnie$¢ sie do aktualnego zmieniajacego
sie w czasie stanu nieruchomo$ci. Przestanki z art. 145 k.c. spelnialaby za$ droga konieczna w wariancie III,
przebiegalaby ona po dzialce C. K. nr (...), ktéry drodze sie nie sprzeciwia i sam z niej korzysta.

W odpowiedzi na apelacje uczestnikow B. S. i A. S. (k. 421-424 ) wnioskodawcy wniesli o jej oddalenie jako bezzasadnej
za przyznaniem na ich rzecz kosztdw postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacgje uczestnikéow, o ile zmierzajg do uchylenia zaskarzonego postanowienia, zastugujaq
na uwzglednienie, bowiem postepowanie przed Sqdem I instancji jest dotkniete wieloma
uchybieniami, co doprowadzilo do nierozpoznania sprawy co do istoty.

Zachodzi takze potrzeba przeprowadzenia postepowania dowodowego w calosci.

W pierwszej kolejnoSci podniesé jednak trzeba, iz brak jest podstaw do uchylenia zaskarzonego postanowienia z
powodu niewazno$ci postepowania, gdyz Sad Rejonowy nie dopuscil sie uchybien, ktére Sad Okregowy bierze pod
rozwage z urzedu — art. 378 § 1 k.p.c.

Niezasadny jest zatem zarzut uczestnika M. S., iz wskutek naruszenia przepiséw prawa zostal on pozbawiony
mozliwo$ci obrony swoich praw przed Sadem Rejonowym, przez to, ze nie mogt on odnieé¢ sie co do istoty sprawy na
wizji lokalnej, ktora odbyta sie jesienig 2015 r.

Niniejsze postepowanie toczy sie w trybie nieprocesowym w oparciu o zasade uczestnictwa, a w zwigzku z tym po mysli
art. 510 § 1 k.p.c. zainteresowanym w sprawie jest kazdy czyich praw dotyczy wynik postepowania.

Zgodnie z utrwalong juz linig orzecznictwa Sadu Najwyzszego, pozbawienie strony moznosci obrony swych praw
polega na tym, ze z powodu wadliwo$ci procesowych sadu lub strony przeciwnej, bedacych skutkiem naruszenia
konkretnych przepiséw kodeksu postepowania cywilnego, strona nie mogla brac i nie brala udzialu w postepowaniu
lub jego istotnej czesci ( tak: wyrok SN z dnia 10 maja 1974r., II CR 155/74; postanowienie SN z dnia 6 marca 1998r.,
III CKN 34/98, publ. Prok. i Pr.-wk}l. 1999, nr 5, poz. 41; wyrok SN z dnia 13 czerwca 2002r., V CKN 1057/00, publ.
LEX nr 55517). Na zasadzie odeslania zawartego w art. 13 § 2 k.p.c., przepisy o niewaznoS$ci postepowania stosuje sie
takze do postepowania nieprocesowego, zastepujac procesowe pojecie ,strona” nieprocesowym pojeciem ,,uczestnik”.

M. S. jako uczestnik zostal wskazany juz we wniosku inicjujacym niniejsze postepowanie ( k. 1 ). Odpis wniosku,
wraz z odpisem postanowienia o zabezpieczeniu i zawiadomieniem o terminie wizji lokalnej zostal mu doreczony
prawidlowo ( k. 57 ) do rak dorostego domownika L. S.. Zatem M. S. zostal w ten sposob prawidlowo powiadomiony
o terminie ogledzin wyznaczonych na dzien 22 paZzdziernika 2015 r. O prawidlowo$ci zawiadomienia uczestnika
Swiadczy fakt ztozenia przez M. S. zazalenia (k. 58 ) na postanowienie z dnia 24 sierpnia 2015 . (k. 54 ) w przedmiocie
zabezpieczenia. Jak za$ wynika z protokotu ogledzin przedmiotu wniosku w R. z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (k. 80 )
uczestnik M. S. nie stawil sie a Sad stwierdzit prawidlowo$é¢ zawiadomienia. Z ww. protokotu wynika, iz zaszly wowczas
przeszkody uniemozliwiajace przeprowadzenie wizji lokalnej w dniu 22 pazdziernika 2015 r. i wyznaczano nowy
termin ogledzin na dzien 30 listopada 2015 r. Uczestnik réwniez o tym terminie zostal prawidlowo zawiadomiony ( k.



90 ) do rak dorostego domownika L. S.. Z protokolu ogledzin przedmiotu wniosku w R. z dnia 30 listopada 2015 r. (k.
112 ) wynika, ze M. S. uczestniczyl juz w tej czynno$ci oraz udzielil pelnomocnictwa procesowego L. S.. Dodatkowo na
ogledzinach M. S. wskazywal alternatywne warianty drogi koniecznej opisane nastepnie w opinii geodety Z. S. jako
warianty IT1i III ( k. 145-147 ).

Stad golostownie uczestnik twierdzi w apelacji, iz zostal on pozbawiony mozliwo$ci obrony swoich praw.

W ocenie Sadu Okregowego Sad I instancji nie przeprowadzil jednak postepowania dowodowego nalezycie a ustalenia
faktyczne, ocena dowoddéw oraz rozwazania prawne budza zastrzezenia w kontekScie podniesionych zarzutow
apelacyjnych obu apelacji.

Podkresli¢ nalezy, iz na sadzie orzekajacym ciazy obowiazek dokonania oceny wszechstronnej, w czym mieSci sie
wymaganie rozwazenia wszystkich dowodéw majgcych znaczenie dla przedmiotu sprawy oraz kierowania sie w ocenie
regutami logiki i do$wiadczenia zyciowego nakazujacego uwzgledniaé wzajemne zwigzki miedzy poszczegbdlnymi
faktami ( tak: wyrok SN z dnia 10 lutego 2005 r., IT CK 385/04). Jedynie w sytuacji, gdy z materialu dowodowego
sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regut
swobodnej oceny dowodéw z art. 233 § 1 k.p.c. i musi sie osta¢, choéby w réwnym stopniu, na podstawie tego
materialu dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. W przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi
dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo wbrew zasadom do$wiadczenia
zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona
przez sad ocena dowodow moze by¢ skutecznie podwazona ( tak: wyrok SN z 27 wrzeénia 2002 r. sygn. II CKN 817/00,
publ. LEX nr 56906).

Zasadny okazal sie zarzut uczestnika M. S. co do naruszenia przez Sad Rejonowy art. 328 § 2 k.p.c.

O uchybieniu przepisowi art. 328 § 2 k.p.c. mozna moéwi¢ wtedy, gdyby uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia nie
zawieralo danych pozwalajacych na kontrole tego orzeczenia ( tak: postanowienie SN z dnia 21 listopada 2001 1., I
CKN 185/01, publ. LEX nr 52726, zob. tez wyroki SN: z dnia 18 marca 2003 r., IV CKN 1862/00, publ. LEX nr 109420,
z dnia 5 pazdziernika 2005 r., I UK 49/05, publ. M.Praw. 2006, nr 4, s. 214).

Sad zobowiazany jest zatem w pisemnym uzasadnieniu do wyja$nienia motywdéw podjetego rozstrzygniecia w sposéb
umozliwiajacy przeprowadzenie kontroli instancyjnej zaskarzonego orzeczenia.

Sad Rejonowy tymczasem nie odniost sie do calego zebranego w sprawie materialu dowodowego, w tym nie ocenil w
ogoble wskazywanych przez uczestnika M. S. wariantéw II i ITI co wskazuje w konsekwencji, iz niemozliwa jest obecnie
kontrola rozstrzygniecia Sadu I instancji przez sad odwolawczy.

W ocenie Sadu Okregowego w okolicznoSciach niniejszej sprawy nie sposob tez przyjaé, ze ustalenia faktyczne i
motywacja prawna Sadu Rejonowego zawarte w pisemnym uzasadnieniu nie sg wadliwe oraz ze sa pelne.

W sytuacji bowiem, gdy w sprawie rozwazano trzy warianty stuzebnosSci drogowej to zadaniem sadu orzekajacego w
sprawie bylo dokonanie wnikliwej analizy kazdego ze szlakow, a pisemne uzasadnienie orzeczenia powinno chocby
w formie skrotowej wskazywaé nie tylko jakie okolicznoSci przemawiaja za wyborem konkretnego rozwiazania.
Uzasadnienie orzeczenia powinno takze wyja$nia¢, dlaczego pozostale proponowane warianty drogi koniecznej nie
znajdujg akceptacji.

Braki w tym zakresie $wiadcza o nierozpoznaniu istoty sprawy.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem pojecie ,istoty sprawy” odnosi sie do jej aspektu materialnego, a nierozpoznanie
istoty zachodzi wowczas, gdy rozstrzygniecie sadu nie odnosi sie do tego, co bylo przedmiotem sprawy, a wiec gdy sad
zaniechal zbadania materialnej podstawy zadania (tak: wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 18 czerwca



2013 roku, I ACa 306/2013, publ. LexPolonica nr 6960459; wyrok SN z dnia 24 maja 2012 roku, V CSK 260/2011,
publ. LexPolonica nr 4934975; wyrok SN z dnia 24 marca 2004 roku, I CK 505/2003, publ. LexPolonica nr 2025461).

Zagadnienie stuzebno$ci przechodu i przejazdu okre$lanej przez ustawe jako stuzebno$é drogi koniecznej uregulowane
jest w art. 145 k.c.

Przepis art. 145 § 1 k.c. wskazuje, iz jezeli nieruchomo$é nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do
nalezacych do tej nieruchomosci budynkéw gospodarskich, wlasciciel moze zadaé od wlascicieli gruntoéw sgsiednich
ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej stluzebnoS$ci drogowej. Przeprowadzenie drogi koniecznej nastapi z
uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci niemajgcej dostepu do drogi publicznej oraz z najmniejszym obcigzeniem
gruntdéw, przez ktore droga ma prowadzic. Jezeli potrzeba ustanowienia drogi jest nastepstwem sprzedazy gruntu lub
innej czynnoéci prawnej, a miedzy interesowanymi nie dojdzie do porozumienia, sad zarzadzi, o ile to jest mozliwe,
przeprowadzenie drogi przez grunty, ktére byly przedmiotem tej czynnos$ci prawnej (art. 145 § 2 k.c.) Przeprowadzenie
drogi koniecznej powinno uwzgledniaé interes spoleczno-gospodarczy (art. 145 § 3 k.c. ).

Z powyzszego przepisu wynika, iz sluzebnosé drogi koniecznej jest jedna z postaci stuzebnosci gruntowe;j. Jest wiec
prawng forma ograniczenia wylacznej sfery wladztwa kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci obcigzonej, w celu
ulatwienia gospodarczej eksploatacji nieruchomosci wladnace;j.

Ingerencja w prawo wlasnoéci chronione przez szereg przepisow, w tym przez Konstytucje RP z 2 kwietnia 1997 r.
( Dz.U. 1997 Nr 78, poz. 483 ) w art. 24 i art. 61 jest dopuszczalna tylko w $ciéle okre$lonych w ustawie sytuacjach i
w sposéb unormowany przepisami.

Zgodzié nalezy sie z Sadem I instancji, ze taka sytuacja zachodzi w niniejszej sprawie, bowiem bezsporna jest
okoliczno$é, ze nieruchomos$ci wnioskodawcdw nr(...) i (...) potozone w R. nie maja bezposéredniego dostepu do drogi
publicznej, a podstawowa przestanka ustanowienia drogi koniecznej jest wlasnie brak odpowiedniego dostepu do
drogi publicznej nieruchomosci.

Samo jednak ustalenie drogi koniecznej przez Sad odbywa sie przy uwzglednieniu: potrzeb nieruchomosci, ktéra nie
ma dostepu do drogi publicznej, najmniejszego obciazenia gruntéow, przez ktére ma prowadzi¢ droga oraz interesu
spoleczno - gospodarczego.

W wypadku mozliwo$ci wyboru miedzy kilkoma wariantami drogi koniecznej, interes spoteczno-gospodarczy
wymaga, zeby - w razie braku przeciwwskazan z punktu widzenia potrzeb nieruchomo$ci niemajacej dostepu - droga
konieczna byla przeprowadzona przez grunt, ktorego uszczerbek wskutek tego przeprowadzenia bedzie najmniejszy.
Wyjatkiem od tej zasady jest tre$¢ art. 145 § 2 zd. 2 k.c. wprowadzony w imie zasad wspoétzycia spotecznego (art. 5
k.c.), jednakze nie moze on i$¢ tak daleko, zeby naruszal interes spoleczno-gospodarczy (art. 145 § 3 k.c.). Taki poglad
zostal w judykaturze utrwalony ( tak: postanowienie SN z dnia 02 kwietnia 2014 r. sygn. akt IV CSK 450/13, publ.
LEX nr 1476969).

Sad Okregowy w skladzie rozpoznajacym apelacje podglad ten podziela.

Dokonujac zatem wykladni przepisu art. 145 k.c. pamietac tez trzeba, iz odpowiedni dostep do drogi publicznej
powinien stwarzaé¢ rzeczywista i realng oraz w pelni bezpieczng przeprawe z nieruchomosci wnioskodawcy ( tzw.
nieruchomosci wladnacej ) przez nieruchomosci sasiednie ( obcigzone ) do takiej drogi ( tak: postanowienie SN z dnia
9 wrzeénia 2011 r., sygn. I CSK 657/10).

Nie ulega przy tym watpliwos$ci, ze chodzi o poprowadzenie trwalej drogi koniecznej, choéby to wymagalo takze
nakladéw na jej urzadzenie.

Samo za$ ustalenie drogi koniecznej przez sad niejednokrotnie wigze sie wybraniem wlasciwego ,wariantu” sposrod
kilku zgloszonych w toku postepowania, ale odbywacé sie powinno przy zachowaniu wszystkich kryteriéw z art. 145 §



21§ 3 k.c., czyli przy uwzglednieniu: potrzeb nieruchomosci nie majacej dostepu do drogi, najmniejszego obciazenia
gruntéw przez ktére ma prowadzi¢ droga, interesu spoteczno-gospodarczego.

Analiza akt niniejszej sprawy prowadzi do wniosku, ze Sad Rejonowy w zwigzku z przeprowadzonymi w dniu 30
listopada 2015 r. ogledzinami ( k. 112-113 ) miat do wyboru trzy warianty, tj. I wariant zgloszony przez wnioskodawcéw
oraz I i III wariant zgloszony przez uczestnika M. S.. Warianty te zostaly opisane i przedstawione w cze$ci graficznej
na mapie i szkicu sytuacyjnym w opinii bieglego Geodety Z. S. z dnia 17 czerwca 2016 r. ( k. 145-148 ).

Od razu nalezy zaznaczy¢, ze przedmiotowa mapa oraz szkic ( k. 147-148 ) w zakresie opisu wariantu I ( wskazanego
przez wnioskodawcéw i wybranego przez Sad Rejonowy ) budza powazne watpliwoSci, gdyz nie uwzgledniaja faktu
podziatu dzialki nr (...), w zwiazku z zasiedzeniem przez uczestnika M. S. dzialki nr (...) w sprawie do sygn. akt Ns
665/14.

Stusznie zatem uczestnik M. S. okoliczno$¢ te podnosi w ramach zarzutéw apelacyjnych. Podobnie na okoliczno$¢ te
M. S. powolywal sie w toku postepowania przed Sagdem Rejonowym ( k. 250 ) i nie zostala ona blednie przez Sad I
instancji uwzgledniona.

Wprawdzie w opinii uzupeliajacej z dnia 19 lipca 2017 ( k. 285-286 ) biegly Z. S. opiniowal, iz w wariancie I droga
sluzebna nie biegnie po dzialce nr (...) bedacej przedmiotem zasiedzenia, ale po dziatkach nr (...) jednak nie przedlozyt
tego w formie opracowania graficznego na mapie ewidencji gruntdéw oraz nie uwzglednil w opracowaniu graficznym
podziatu dzialki nr (...) na dzialki nr (...).

Dodatkowa i nierozstrzygnieta kwestia przez Sad I instancji pozostaje sprawa stanu prawnego na dziatkach nr (...),
gdyz w zwigzku z toczacym sie postepowaniem administracyjnym i decyzja (...) Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru
Geodezyjnego i Kartograficznego z dnia 6 wrzeSnia 2017 r. ( k. 333 ) Gmina L. nie jest wlascicielem tych dzialek.
Okoliczno$é ta nakazywala zatem na wypadek ustanowienia drogi koniecznej wedlug wariantu I rozwazy¢ kwestie
jednoznacznego ustalenia wlasciciela tych dzialek celem zasadzenia stosownego wynagrodzenia za ustanowienie
shuzebnosci.

Podobnie przedstawia sie sprawa dzialki nr (...) w wariancie III, co do ktérej jedynie wladajacym jest C. K., a dziatka
ta nie ma uregulowanego stanu prawnego. Wniosek taki wynika bowiem z opinii geodezyjnej Z. S. (k. 145 ).

W tym zakresie Sad Rejonowy nie poczynil w zadnych dalszych ustalen i nie analizowal stanu prawnego dzialek.

Okoliczno$é ta dyskwalifikuje prawidlowos¢ postepowania, bo po mysli art. 145 k.c. ustanowienie sluzebno$ci
drogi koniecznej powinno nastgpi¢ za wynagrodzeniem. Dlatego konstatacja Sagdu Rejonowego zawarta w tresci
uzasadnienia zaskarzonego postanowienia ( k. 359/2-360 ), iz nie przyznawano wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnosci po dzialce (...), tylko dlatego, ze cho¢ formalnie nie jest ona droga publiczna, to jednak pelni funkcje drogi
- jest nie do przyjecia.

Niezaleznie od tego zasadnie wszyscy skarzacy uczestnicy zarzucaja w swoich apelacjach, iz Sad Rejonowy nie rozwazyl
nalezycie faktu, ze teren szlaku shuzebnego w wariancie I na wysoko$ci dzialki nr (...) jest terenem osuwiskowym.

Pojawia sie w tym zakresie uzasadnione pytanie, jaki jest aktualnie charakter tego osuwiska, czy jest to osuwisko
czynne oraz czy poprowadzenie drogi w taki sposob bedzie bezpieczne. Zatem slusznie uczestnicy zarzucaja, iz w tym
zakresie przed wydaniem orzeczenia konczacego postepowanie nalezalo zasiegna¢ opinii bieglego z zakresu geologii.

Podobnie przedstawia sie sprawa wplywu i ewentualnego dlugofalowego oddzialywania szlaku drogi koniecznej w
wariancie I na dzialalno$é gospodarcza uczestnika M. S. polegajaca na hodowli zwierzat futerkowych na dzialce nr (...).
Uczestnik zarzuca w tym zakresie, iz zagrozony jest dobrostan zwierzat na wypadek dokonywania aktow przejazdu
sprzetem rolniczym w obrebie dzialki nr (...) i w ocenie Sadu Okregowego nie mozna z gdry zalozy¢, iz taki argument
jest chybiony.



Stad rozwazenia wymagalo zasiegniecie opinii zootechnicznej w sytuacji, gdy opinia bieglego rolnika J. M. (2) byta
konsekwentnie przez uczestnikdw kwestionowana. Zasadny okazal sie wiec zarzut obu apelacji, iz Sad Rejonowy
blednie przed wydaniem zaskarzonego postanowienia nie zlecil wykonania opinii bieglemu takiej specjalnosci.

Nalezy zasygnalizowaé, ze specyfika oceny dowodu z opinii bieglego wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna opinii
kontrolowana jest przez sad, ktoéry nie posiada wiadomo$ci specjalnych pod katem ich zgodnoSci z zasadami logiki
i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz
stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskow. Nalezy przy tym zauwazyé, iz odwolanie sie przez sad do tych
kryteriéw oceny stanowi wystarczajace i nalezyte uzasadnienie przyczyn uznania opinii bieglych za przekonujace lub
nieprzekonujgce ( tak: wyroki SN: z dnia 15 listopada 2000 r., IV CKN 1383/00 - LEX nr 52 544; z dnia 21 paZdziernika
2004 1., V CK 143/04 - Legalis oraz z dnia 7 kwietnia 2005 r., II CK 572/04 - LEX nr 151656, a takze postanowienie
SN z dnia 7 listopada 2000 r., I CKN 1170/98 - OSNC 2001, z. 4, poz. 64).

Jezeli do miarodajnej oceny zasadnoSci roszczenia niezbedne sa jeszcze inne wiadomoéci specjalne, to pominiecie
wniosku strony o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego uzasadnialoby nawet zarzut naruszenia art. 217 § 2 k.p.c.
(tak: wyrok SN z dnia 29 listopada 2006 roku II CSK 245/06, publ. LEX nr 233063 ).

Wprawdzie od uznania sgdu zalezy czy w sprawie istnieja watpliwosci, ktérych opinia bieglego nie wyjasnila, co
prowadzi¢ powinno do powolania kolejnego bieglego, ale konieczno$¢ taka zajdzie w przypadku, gdy sporzadzona w
sprawie opinia ze wzgledu na swoje wady (niekompletno$é, niezupelnosé, sprzecznosé) jest nieprzydatna dla ustalenia
istotnych dla rozstrzygniecia faktow. Zatem potrzeba powolania kolejnego bieglego powinna byé¢ podyktowana
okoliczno$ciami sprawy, stosownie do tresci art. 286 k.p.c. ( tak: wyrok SN z dnia z dnia 4 sierpnia 1999 roku, sygn.
akt I PKN 20/99, publ. OSNAPiUS 2000, nr 22, poz. 807 wyrok SN z dnia 10 stycznia 2001 roku, sygn. akt II CKN
639/99, publ. LEX nr 53135; postanowienie SN z dnia 19 sierpnia 2009 roku, III CSK 7/09, publ. LEX nr 533130).

Sprawg wymagajaca wyjasnienia jest tez metodyka wyliczenia wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci.

Sad Najwyzszy zwracal uwage, ze wynagrodzenie za ustanowienie drogi koniecznej nalezy sie wlaScicielowi
nieruchomoéci obciazonej bez wzgledu na poniesienie szkody na skutek ustanowienia stuzebnoSci oraz obejmuje
wszystkie koszty i naklady na urzadzenie i utrzymanie drogi w zakresie, w jakim uprawniony ze stuzebnosci nie ponosi
ich bezpoérednio.

Wynagrodzenie, o jakim mowa, moze takze obejmowaé¢ wyréwnanie uszczerbku majatkowego, jaki wlasciciel
nieruchomoé$ci obcigzonej poniost na skutek ustanowienia stluzebnosci drogowej, jednakze w takim przypadku
wlasciciel nieruchomo$ci obcigzonej powinien wykazac, ze go poniost ( tak: postanowienie SN z dnia 14 lutego 2008
r., I CSK 517/07 niepubl.; postanowienie SN z dnia 08 stycznia 2010 r. IV CSK 264/09, publ. LEX nr 1102877;
postanowienie SN z dnia 8 maja 2000 r., V CKN 43/00, publ. OSNC 2000 Nr 11, poz. 206 ).

Obliczenie rynkowej wartoéci wynagrodzenia wymaga niewatpliwie wiedzy specjalnej a takg dysponuja rzeczoznawcy
majatkowi.

Stad skorzystanie w tym zakresie przez Sad Rejonowy jedynie z opinii biegtego rolnika J. M. (2) (k. 158-164 ) w ocenie
Sadu Okregowego byto niewystarczajace.

W zakresie szacowania wynagrodzenia biegly rolnik w swojej opinii nie odwolywal sie wprost do przepiséw ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami ( tekst jednolity Dz.U. 2018 poz. 2204 ) i nawet jesli
analizowal miejscowy rynek obrotu nieruchomos$ciami na podstawie danych pozyskanych z biur posrednictwa, to
zamieszczone w opinii tabele ( k. 159-160 ) nie wskazuja wprost jakie parametry zostaly przy wycenie uwzglednione.

Nieslusznie wiec Sad Rejonowy polegajac na tej opinii nalezne wynagrodzenie odniést do jego jednego tylko
skladnika pomijajgc za§ wynagrodzenie w cze$ci zwigzanej z utratg wartosci nieruchomoséci spowodowanej zwiekszong



ucigzliwo$cig, utrata mozliwo$ci inwestycyjnych czy zwrotem wartoéci poniesionych nakladéw na zagospodarowanie
zajetego pasa.

W orzecznictwie podkresla sie, ze w postepowaniu o ustanowienie drogi koniecznej o wynagrodzeniu na rzecz
wlaéciciela nieruchomosci obcigzonej orzeka sie z urzedu ( tak: postanowienie SN z dnia 8 maja 2000 1., V CKN 43/00,
publ. OSNC 2000 Nr 11, poz. 206).

W sytuacji zatem, w ktorej uprawniony nie zrzek! sie tego wynagrodzenia i nie zgadza sie na okreSlenie jego wysokos$ci
zgodnie z propozycja zobowigzanego, to sad zobligowany jest do przeprowadzenia - roOwniez przy wykorzystaniu
uprawnienia przewidzianego w art. 232 zdanie drugie k.p.c. - wszystkich dowodéw przydatnych do prawidlowego
ustalenia rozmiaru tego $wiadczenia ( tak: postanowienie SN z dnia 14 lutego 2008 r., IT CSK 517/07, niepubl.;
postanowienie SN z dnia 14 grudnia 2012 r. I CSK 242/12, publ. LEX 1293671 )

Doswiadczenie zyciowe wskazuje za$, ze ustanowiona stluzebno$é powoduje obnizenie wartosci pozostalych czesci
nieruchomosci. Wigze sie to zatem z powstaniem szkody. Jest to uszczerbek w majatku uczestnikéw, ktéry winien
zosta¢ wyréwnany poprzez przyznanie odpowiedniego wynagrodzenia.

Zdaniem Sadu Okregowego nalezy wiec w niniejszej sprawie bezsprzecznie skorygowac wyliczenia biegltego w zakresie
wynagrodzenia.

Stad rozwazenia wymaga roéwniez powolanie bieglego rzeczoznawcy majatkowego celem ustalenia wynagrodzenia za
ustanowienie shuzebno$ci uwzgledniajacego wszystkie aspekty zachodzace w niniejszej sprawie.

Podsumowujac w ocenie Sadu Okregowego Sad I instancji dokonal wyboru wariantu drogi koniecznej w oparciu
o niekompletny material dowodowy a braki w tym zakresie nie pozwalaja na uznanie, iz doszlo do wyja$nienia
wszystkich istotnych z punktu widzenia art. 145 k.c. okolicznosci.

Z kolei uzasadnienie wybranego przez Sad wariantu I ( wnioskodawcéw ) jest lakoniczne i nieprzekonujace.
Ostatecznie stanowisko Sadu Rejonowego nie daje sie obronié w $wietle zasadnych zarzutéw obu apelacji.

Nie przekonuje argument, iz wariant I jest najkrétszy, czy historycznie uzasadniony. Nie jest bowiem wykluczone, iz
wariant ten nie przystaje juz do zmienionej sytuacji gospodarczej a rozwazenia wymagaja pozostale warianty, czego
w pisemnym uzasadnieniu Sad Rejonowy nie uczynil.

Jak wynika z opinii geodety ( k. 145-146 i k. 317 ) droga sluzebna w wariancie I ma dlugoé¢ 216 metréow, w wariancie
IT ma dlugo$¢ 290 metréw a w wariancie III 320 metrow.

Dlatego réznice w dlugoéci szlakéw nie dyskwalifikuja a priori wariantow IT i I11.
Sad Rejonowy w ogoble nie ocenit proponowanych szlakow stuzebnych w wariancie II i III.
Stad usprawiedliwione sa zarzuty apelacyjne oparte o naruszenie art. 233 § 1 k.p.c.

Z kolei sam koszt ewentualnego urzadzenia drogi koniecznej nie moze by¢ elementem decydujacym w sprawie. Koszty
urzadzenia drogi ponosi bowiem w zasadzie wla$ciciel nieruchomos$ci wladnacej, ewentualnie przy udziale wlasciciela
nieruchomo$ci obciazonej, je$li rowniez on uzytkuje wydzielony pas gruntu jako droge.

Okoliczno$é, ze koszt przeprowadzenia drogi wedlug wariantu I jest najnizszy, nie moze mieé rowniez decydujgcego
znaczenia.

Istotna kwestia jest bowiem blisko$¢ ewentualnego szlaku drogowego w wariancie I wzgledem zabudowan uczestnika
M. S. na dzialce nr (...). Dlatego argumenty o zagrozeniu przeciwpozarowym takze moga mie¢ w niniejszej sprawie
znaczenie.



Pojecie interesu spoleczno-gospodarczego, ktoére wymienia § 3 art. 145 k.c. wyznacza plaszczyzne jego oceny,
przenoszac ja na grunt stosunkéw spolecznych, w tym sasiedzkich, rodzinnych, ekonomicznych czy gospodarczych
uczestnikdbw postepowania. Dyrektywe uwzglednienia interesu spoleczno-gospodarczego rozumieé¢ nalezy w
znaczeniu najogdlniejszym, jako dazenie do tego, by ustalony szlak drozny odpowiadat potrzebom nieruchomosci nie
majacej dostepu do drogi publicznej i nastepowat z najmniejszym obcigzeniem gruntéw, przez ktore ma przebiegac
(por. postanowienie SN z dnia 20 maja 1998 r., I CKN 673/97, publ. LEX nr 1225369).

Sam fakt, ze wnioskodawcy i uczestnicy preferowali w niniejszej sprawie inne warianty drogi koniecznej a Sad
Rejonowy w pisemnym uzasadnieniu postanowienia nie umotywowal nalezycie wybranego wariantu zdaniem Sadu
Okregowego jest okoliczno$cig wystarczajaca dla zakwestionowania zaskarzonego orzeczenia.

Przeslanki ustanowienia stuzebnosci wskazane w art. 145 k.c. w zadnym razie nie usprawiedliwiaja dowolno$ci i nie
oznaczaja koniecznoSci wyznaczenia przebiegu drogi koniecznej wedlug wariantu najwygodniejszego dla wlasciciela
nieruchomoé$ci wladnacej.

Zgodnie z uksztaltowanym orzecznictwem Sadu Najwyzszego, jezeli droga konieczna moze przebiega¢ przez rozne
nieruchomo$ci sasiednie powinno sie jg przeprowadzi¢ przez te spoérod nich, dla ktdrej bedzie to najmniej uciazliwe
(tak: postanowienie SN z dnia 21 marca 1983r, III CRN 14/83, publ. OSPiKA 1983, z. 12, poz. 259, orzeczenie SN z
dnia 26 wrzeénia 2000r, III CKN 413/00, publ. LEX nr 51863).

W postanowieniu z 18 wrzeénia 1998 r., III CKN 609/97 (OSNC 1999, Nt 3, poz. 55), Sad Najwyzszy trafnie zauwazyl,
ze ocena dopuszczalnoéci ustanowienia stluzebno$ci drogi koniecznej przez cudza nieruchomosé wymaga wpierw
rozstrzygniecia, czyje prawo wlasnosSci podlega silniejszej ochronie, skoro wykonywanie jednego z nich ma by¢
ograniczone. Poréwnanie to wypada na korzy$¢ wlasciciela nieruchomosci sasiedniej ( obcigzonej ). Prawo wlasnosci
— jak juz wskazano - jest chronione konstytucyjnie (art. 21 ust. 1 Konstytucji), a Rzeczpospolita Polska, ratyfikujac
Konwencje o Ochronie Praw Czlowieka i Podstawowych Wolnosci, zobowiazala sie do jego poszanowania. Poniewaz
wlasno$¢ podlega réwnej dla wszystkich ochronie prawnej (art. 64 ust. 2 Konstytucji), to w razie braku dostepu do
nieruchomodci jej wlasciciel nie moze domagac sie ingerencji w cudze prawo wlasnosci, zakladajgcej pierwszenstwo
w ochronie jego prawa.

Wybor wariantu drogi koniecznej winien by¢ poprzedzony dokladnym wyjasnieniem:

- po pierwsze potrzeb nieruchomosci nie majacej dostepu do drogi publicznej ( a wiec nalezy ustali¢, jaki charakter
majg dziatki wchodzace w sklad nieruchomosci, jakie jest ich przeznaczenie, jakie plany ma wobec nich wlasciciel ),

- po drugie: rodzaju i stopnia obciazen jakie wiazalyby sie z ustanowieniem drogi dla kazdej z dzialek branych pod
uwage ( a wiec trzeba ustali¢ charakter i przeznaczenie dzialek, sposéb uzytkowania aktualnie i w przyszlosci, a
wszystko to z uwzglednieniem interesu spoleczno-gospodarczego),

- po trzecie: kosztow urzadzenia wszystkich wariantow drogi, kosztéw wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci
we wszystkich wariantach.

W tym celu Sad powinien byl siegnaé po odpowiednie Srodki procesowe.

Nalezy zawsze zbadaé¢ stan prawny i ewidencyjny gruntéw a takze i przeznaczenie w planach zagospodarowania
przestrzennego lub w studium, przestucha¢ wszystkich uczestnikow na wyzej wymienione okoliczno$ei i
przeprowadzi¢ dowody z opinii bieglych. W zleceniach opinii dla bieglych nalezy umiesci¢ wszystkie realne kwestie
podlegajace wyjasnieniu w sprawie.

Podkreslenia wymaga i to, ze w sprawie o ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej Sad nie jest zwigzany ani
zadaniem wniosku ani stanowiskiem uczestnikow co do wyboru wariantu. Dlatego Sad jest zobowiazany uwzglednic
wariant optymalny z punktu wiedzenia przeslanek z art. 145 k.c.



Przeprowadzone w niniejszej sprawie przez Sad Rejonowy postepowanie dowodowe z omoéwionych wzgledow
powyzszych wymogo6w nie spelnia.

Sad Rejonowy nie zbadal przeksztalcen wlasnoéciowych co do dzialek uczestnikow ( pod katem przestanek z art. 145 §
2 k.c.), nie poczynil dokladnych ustalen co do potrzeb nieruchomosci wladnacej i obcigzen dla ewentualnych dzialek
shuzebnych.

Przeprowadzone w sprawie opinie bieglych nie sa kompletne i wyczerpujace. W szczegolnosci brak jest geodezyjnego
zobrazowania dzialek nr (...) na mapie z naniesionymi wariantami szlakéw i brak jest wlasciwego oszacowania
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnos$ci w kazdym z rozwazanych w sprawie wariantow. Wynagrodzenie to za$
powinno obejmowaé wszystkie dzialki, po ktérych proponowany szlak drogowy mialby przebiegac.

Brak jest jednoznacznej opinii geologicznej co do zagrozenia osuwiskowego nieruchomoéci lezacych w obrebie
wariantu I.

Z uwagi na caly szereg uchybien, ktére Swiadcza o nierozpoznaniu istoty sprawy przez Sad Rejonowy i
uniemozliwiaja dokonanie ostatecznej oceny wniosku oraz wyboru wariantu drogi koniecznej zachodzi takze potrzeba
przeprowadzenia w caloSci na nowo postepowania dowodowego.

Dlatego zaskarzone postanowienie nie moze sie ostaé, w zwigzku z czym na zasadzie art. 386 § 4 k.p.c. w zw. z art. 13
§ 2 k.p.c.iart. 108 § 2 k.p.c. Sad Okregowy rzekl jak w sentencji.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy uwzgledni powyzsze uwagi i podejmie czynnosci dowodowe
zmierzajace do ustalenia istotnych z punktu widzenia art. 145 k.c. okoliczno$ci.

Przebieg szlakow shuzebnych zostanie przedstawiony na aktualnie obowigzujacej mapie ewidencji gruntéow
sporzadzonej przez bieglego geodete, a nastepnie ponownie ustalona zostanie wysoko$¢ wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnoéci takimi szlakami.

Niewatpliwie stanowisko skarzacych kwestionujace wysoko$¢ naleznego im wynagrodzenia i wskazujace kryterium,
w oparciu o ktére powinno ono zosta¢ ustalone wymaga zweryfikowania przy pomocy dowodu z opinii bieglego
rzeczoznawcy majatkowego na gruncie przepiso6w ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzadzenia w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Sad Rejonowy zgromadzi takze material dowodowy w celu ustalenia potrzeb nieruchomos$ci wiltadnacej i
nieruchomos$ci obcigzonych oraz dopusci wnioski dowodowe uczestnikéw kwestionujacych wariant I pod katem
ucigzliwo$ci tego szlaku dla dzialalno$ci hodowlanej M. S.. Dopusci takze dowod z opinii geologiczne;j.

Nastepnie Sad Rejonowy dokona wyboru wariantu przebiegu drogi koniecznej majac na wzgledzie z jednej strony
potrzeby nieruchomosci wladnacych, a z drugiej strony jak najmniejsze obciazenie gruntéow, przez ktére droga ma
prowadzi¢ i interes spoleczno — gospodarczy.

(...)
(...)



