Sygn. akt IX Ca 383/18

POSTANOWIENIE

Dnia 26 wrze$nia 2018 r.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Jacek Barczewski (spr.)
Sedziowie: SO Mirostaw Wieczorkiewicz
SO Agnieszka Zegarska
Protokolant: prac. sagdowy Izabela Wazynska

po rozpoznaniu w dniu 26 wrze$nia 2018 r. w Olsztynie na rozprawie
sprawy z wniosku A. K. (1)

z udzialem M. K.i A. K. (2)

o ustanowienie drogi koniecznej

na skutek apelacji wnioskodawcy od postanowienia Sagdu Rejonowego w Olsztynie z dnia 18 grudnia 2017 r., sygn.
akt I Ns 514/17,

postanawia:

uchyli¢ zaskarzone postanowienie w calosci i sprawe przekaza¢ do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu w
Olsztynie, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Mirostaw Wieczorkiewicz Jacek Barczewski Agnieszka Zegarska

Sygn. akt IX Ca 383/18

UZASADNIENIE

Wnioskodawca A. K. (1) wniosl o ustanowienie za wynagrodzeniem stuzebnosci drogi koniecznej polegajacej na prawie
przechodu i przejazdu przez nieruchomo$¢ uczestnikow M. K. i A. K. (2) — polozonej w P., gm. G., dzialka (...), dla
ktoérej Sad Rejonowy w Olsztynie prowadzi ksiege wieczysta (...), na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci
polozonej w P., Gm. G., dzialki (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Olsztynie prowadzi ksiege wieczysta (...), stanowigcej
obecnie jego wlasnosé.

W uzasadnieniu wskazal, ze nieruchomoé¢ A. K. (1) nie ma dostepu do drogi publicznej i wedlug niego najlepszym
sposobem uzyskania do niej dostepu jest ustanowienie prawa przejécia i przejazdu przez nieruchomo$¢ uczestnikow.
Wskazal, ze wnioskodaweca stal sie wlascicielem dzialki (...) na skutek postepowania o zniesienie wspolwlasnoéci w



sprawie X Ns 434/08 toczacej sie przed tut. Sagdem. Wnioskodawca zgodzil sie na ustanowienie stuzebnosci drogi
koniecznej za wynagrodzeniem, ktore bedzie uwzgledniato jego mozliwoéci finansowe i interes uczestnikow.

W odpowiedzi na wniosek pelnomocnik uczestnikow wnibst o oddalenie wniosku jako bezzasadnego oraz zasadzenie
kosztow postepowania wedlug norm przepisanych, ewentualnie spisu kosztow.

W uzasadnieniu wyjasniono, ze dziatka (...), dla ktorej ustanowienia stuzebno$ci drogi koniecznej domaga sie
przez nieruchomo$¢ uczestnikéw wnioskodawca, stanowi jedng nieruchomos$é z dzialka (...), ktéra jest dzialka na
tyle duza, ze mozna uzyskaé dostep do drogi publicznej w bardziej dogodnym miejscu, a przede wszystkim bez
nadmiernego obcigzania nieruchomosci sgsiednich. Wskazal, ze dzialka (...) jest styczna z dzialka (...) ktora kiedy$
byla droga dojazdowa do niej, a ktorej ,,wyzbyl” sie wnioskodawca w sprawie X Ns 434,/08 w drodze ugody. Ponadto
pelnomocnik uczestnikow wyjasnil, ze wnioskodawca ,sam” wyzbyl sie dostepu do drogi publicznej, podczas, gdy
przepisy wyraznie wskazuja, ze zasada jest przeprowadzania drogi przez grunty obejmujace dana czynno$¢ prawna.
Wyjaénil, ze cheé przeprowadzenia drogi przez grunt nalezacy do uczestnikéw wynika z checi przeprowadzenia drogi
w najblizszej odlegloéci od jeziora, co uatrakcyjni dziatke wnioskodawcy kosztem dziatki uczestnikow, ktorzy w okresie
ostatniego roku poniesli znaczne naklady na swoja nieruchomosé. Jako ostatni argument, jakkolwiek tak samo istotny
pelnomocnik uczestnikdéw wskazal, ze uczestnicy posadowili na swojej nieruchomoéci domek letniskowy i urzadzili
teren na dzialce ogradzajac ja, a ewentualna droga bedzie biegla tuz przy posadowionych $wiezo zabudowaniach,
co spowoduje znaczne straty majatkowe po stronie uczestnikow, nie moéwigc juz o utracie waloréw estetycznych i
uzytkowych.

Postanowieniem z dnia 18 grudnia 2017 r. Sad Rejonowy w Olsztynie wniosek oddalil i zasadzil od wnioskodawcy na
rzecz uczestnikow kwote 4.613,45 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Sad ten ustalil, ze wnioskodawca A. K. (1) jest wlascicielem dzialki (...), ktdra jest czeScia nieruchomo$ci potozonej w
P., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta (...). Nieruchomo§¢ ta sklada sie ponadto z dzialki (...) o powierzchni
2,49 ha (aczna powierzchnia nieruchomoéci to 2,72 ha).

Nieruchomo$¢ ta zostala przyznana wnioskodawcy na skutek ugody zawartej pomiedzy nim a E. B. w sprawie o
zniesienie wspdlwlasno$ci w sprawie X Ns 434,/08 Sadu Rejonowego w Olsztynie.

Przedmiotem ugody byta objeta takze dzialka nr (...) (obecnie (...)przylegajaca do dzialki (...) i majaca dostep do drogi
publiczne;j.

Nieruchomosé objeta KW (...) ma dostep do drogi publicznej droga le$ng przez dzialke (...).

Na dzialce (...) — nieruchomoéci, dla ktoérej prowadzona jest ksiega wieczysta (...) uczestnicy M. K. i A. K. (2)
posadowili w ciggu ostatniego roku domek letniskowy, urzadzili teren, wyremontowali stodole. Dzialka uczestnikow
ma powierzchnie 0,1686 ha.

W ocenie Sadu Rejonowego wniosek o ustanowienie drogi koniecznej nalezalo oddali¢.

Material dowodowy w przedmiotowej sprawie uznal on za niesporny. Stanowily go zreszta dokumenty urzedowe oraz
zdjecia obrazujace dzialke (...), z ktérymi trudno dyskutowac.

Sad I instancji przypomnial, Ze stosownie do treéci art. 145 § 1 k.c. jezeli nieruchomoé$é nie ma odpowiedniego dostepu
do drogi publicznej lub do nalezacych do tej nieruchomo$ci budynkéw gospodarskich, wlasciciel moze zadaé od
wlaécicieli gruntow sasiednich ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnosSci drogowej (droga konieczna).

Przytoczyl nastepnie tre$é¢ art. 145 § 2 i 3 k.c., zgodnie z ktérymi przeprowadzenie drogi koniecznej nastapi z
uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci niemajgcej dostepu do drogi publicznej oraz z najmniejszym obcigzeniem
gruntéw, przez ktére droga ma prowadzié. Jezeli potrzeba ustanowienia drogi jest nastepstwem sprzedazy gruntu
lub innej czynnosci prawnej, a miedzy interesowanymi nie dojdzie do porozumienia, sad zarzadzi, o ile to jest



mozliwe, przeprowadzenie drogi przez grunty, ktére byly przedmiotem tej czynnoSci prawnej, a przeprowadzenie
drogi koniecznej powinno uwzglednia¢ interes spoteczno-gospodarczy.

W przedmiotowej sprawie wnioskodawca przyznal, ze ma dostep do drogi publicznej przez dukt leSny przebiegajacy w
oddaleniu od jeziora od strony dzialki (...) - przez dzialke (...). Dzialki te stanowig obecnie jedng nieruchomos¢, ktorej
wlascicielem jest wnioskodawca A. K. (1).

Juz choéby z tego wzgledu — nieruchomo$¢ ma dostep do drogi publicznej — wniosek nalezalo zdaniem Sadu I instancji
oddali¢.

Nie byt to jednakze jedyny argument, gdyz majac na uwadze tresé § 2 art. 145 k.c. Sad Rejonowy wskazal, ze
wnioskodawca mial mozliwo$¢ ustanowienia dla siebie dogodnego dojazdu dla dzialki (...), albowiem zawieral ugode,
ktorej przedmiotem byta dzialka nr (...) — obecnie (...), tj. dzialka ktdra przylega do dzialki (...) i ma dostep do drogi
publiczne;j.

Dodatkowo z map zalgczonych do akt wynika, ze do dzialki (...) przylega takze dzialka (...), ktorej ksztalt sugeruje, ze
byla to kiedy$ droga dojazdowa, co zreszta potwierdza wpisany do ksiegi wieczystej sposéb korzystania z tej czeSci
nieruchomoéci (ksiega wieczysta (...) k. 71-83) wskazujacy, ze dziatka (...) to droga wewnetrzna.

Ponadto fakt domagania sie ustanowienia stuzebnoéci na jedynej ,,urzadzonej” w pelni dzialce w okolicy wydaje sie
zdaniem Sadu I instancji sporym naduzyciem i rzeczywiscie nasuwa sie mysl, czy intencjg wnioskodawcy nie byto
urzadzenie sobie drogi najmniejszym kosztem dla samego siebie, bez ogladania sie na interes spoleczno-gospodarczy.

Majac to wszystko na uwadze Sad Rejonowy uznal, ze dalsze czynno$ci przedmiotowej sprawie, w postaci ogledzin
nieruchomoéci (art. 626 § 2 k.p.c.) nie sa potrzebne, a brak wniosku co innych ewentualnych uczestnikow
postepowania juz w zlozonym przez wnioskodawce reprezentowanego przez profesjonalnego pelnomocnika wniosku,
powoduje, ze wnioskodawca chcial i dazyt do ustanowienia drogi koniecznej jedynie i tylko przez nieruchomo$é
uczestnikow, przez co wniosek juz na tym etapie nalezalo oddalic.

Nie ma bowiem przeszkdd by co do innych mozliwoSci ustanowienia drogi koniecznej zlozy¢ oddzielny wniosek
poprzedzony stosownymi negocjacjami z potencjalnymi uczestnikami — wlascicielami dzialek (...) czy (...)— obecnie

(...).

O kosztach orzekl Sad Rejonowy na podstawie art. 520 § 2 k.p.c. majac na uwadze, ze interesy stron byly krancowo
sprzeczne.

Apelacje od calo$ci postanowienia z 18 grudnia 2017 r. zlozyl wnioskodaweca, zarzucajac:

1. naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 145 § 2 i 3 k.c. poprzez jego bledng wykladnie, polegajaca
na wadliwym przyjeciu, ze ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej zgodnie z wnioskiem naruszaloby interes
spoleczno - gospodarczy uczestnikow, chocby z tego wzgledu, ze wnioskodawca mial mozliwo$é ustanowienia drogi
koniecznej w momencie zawierania ugody w przedmiocie podzialu dzialek, ktéra przypadla mu w rozliczeniu, przez
co taki poglad Sadu sprzeczny jest z aktualng wykladnia powolanego przepisu przez Sad Najwyzszy, co znajduje
potwierdzenie w przytoczonych w uzasadnieniu orzeczeniach. Ponadto Sad meriti nie rozwazyt zadnych innych
wariantow przeprowadzenia stuzebnoéci drogi koniecznej, mimo formalnie zlozonego w tym przedmiocie wniosku na
terminie rozprawy, jak rowniez zaniechal szerszego rozpoznania wniosku, bowiem jego zakres nie wiaze jednak Sadu
i dlatego moze on wytoczy¢ droge konieczng przez nieruchomos$é wlasciciela, przeciwko ktéremu zadanie wniosku nie
bylo skierowane;

2. naruszenie przepisbw prawa procesowego, tj. art. 626 § 2 k.p.c. w zw. z art. 292 k.p.c. ktére mialo istotny
wplyw na wydanie wadliwej decyzji procesowej, poprzez oddalenie wniosku wnioskodawcey o dopuszczenie dowodu
z ogledzin nieruchomoéci wladnacej i obcigzonej, pomimo ze przeprowadzenie przedmiotowego dowodu w ramach
postepowania o ustanowienie stluzebnosci drogi koniecznej bylo obligatoryjne, bowiem umozliwitoby to Sadowi meriti



bezposrednie poznanie topografii terenu, konfiguracji dzialek, warunkéw lokalnych, jak réwniez innych okolicznosci,
ktére decyduja o przebiegu drogi koniecznej;

3. naruszenie przepiséw prawa procesowego, tj. art. 278 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku dowodowego wnioskodawcy
o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego celem ustalenia najlepszego sposobu wytyczenia sluzebnoéci drogi
koniecznej, z poszanowaniem interes6w uczestnikow przedmiotowego postepowania, choé¢ charakter niniejszego
postepowania tego wymagal, a przedmiotowy dowdd byl niezbedny celem wydania prawidlowej decyzji procesowe;j,
w oparciu o wiadomo$ci specjalne posiadane przez bieglego;

4. naruszenie przepisOw prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez zaniechanie zgromadzenia w pelni materiatu
dowodowego, w oparciu o ktéory Sad moglby wydac ostateczna decyzje procesows, a oparcie przedmiotowych
ustalenn wylacznie w oparciu o dowolnie interpretowane zeznania wnioskodawcy, co doprowadzito do uproszczenia
dowodowego i dowolnej oceny Sadu w tym zakresie, w tym bezpodstawnego, blednego uznania, ze nieruchomo$é
wnioskodawcy posiada dostep do drogi publicznej w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych, jak réwniez zaniechania przeprowadzenia niezbednych dowodéw w sprawie;

5. nierozstrzygniecie wniosku A. K. (1) o wezwanie do udzialu w sprawie w charakterze uczestnikow wlascicieli dzialek
sasiadujacych z dzialka wnioskodawcy, pomimo formalnego zgloszenia wniosku przez wnioskodawce w tym zakresie.

Majac na uwadze powyzsze zarzuty wnosil o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu w Olsztynie oraz o zasadzenie od uczestnikéw na rzecz wnioskodawcy
kosztow postepowania odwolawczego.

W odpowiedzi na apelacje uczestnicy zadali jej oddalenia i zasadzenia na ich rzecz od wnioskodawcy kosztow
postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja skutkowala uchyleniem zaskarzonego postanowienia i przekazaniem sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi I instancji.

Analiza zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wskazuje, iz nieruchomo$¢ wnioskodawey nie posiada
obecnie dostepu do drogi publicznej. Nie podwazajac tej konstatacji Sad Rejonowy zdecydowal sie na oddalenie
wniosku uznajac, ze nie moze ona prowadzi¢ przez nieruchomo$é uczestnikow. Cho¢ zalozenie takie zasluguje
zasadniczo na podzielenie, to stosownie do art. 626 § 1 k.p.c., we wniosku o ustanowienie drogi koniecznej
nalezy wskaza¢ wladcicieli wszystkich nieruchomosci, przez ktére moglaby prowadzi¢ droga, aby nieruchomo$é
wnioskodawcy miata odpowiedni dostep do drogi publiczne;j.

Jak przyjmuje sie w orzecznictwie, powolany wyzej przepis stanowi tak dlatego, zeby umozliwi¢ sagdowi rozwazenie
w jednym postepowaniu wszelkich ewentualno$ci wchodzacych w rachube. Wedlug za$ powszechnie przyjetego
stanowiska, je$li sie okaze, ze droga konieczna moze byé¢ przeprowadzona przez grunt wlaSciciela, ktérego
wnioskodawca nie wskazal, sad nie oddala wniosku, lecz zgodnie z art. 510 § 2 KPC wzywa tego zainteresowanego
wlasciciela, ktory nie jest jeszcze uczestnikiem, do wziecia udziatu w sprawie (por. postanowienie SN z11.03.1970 1., III
CRN 36/70). Podobnie w postanowieniu SN z 28.05.19771 r. (III CRN 109/71) wskazano, iz wynikajacy z art. 626 KPC
obowigzek wskazania we wniosku wlascicieli wszystkich nieruchomosci, przez ktére moglaby prowadzié droga, zostal
wlozony na wnioskodawce po to, by sprecyzowacé krag os6b zainteresowanych, ktére powinny by¢ wezwane do udzialu
w sprawie (art. 510 KPC). Osoby te nalezy wezwaé do udzialu w sprawie dlatego, ze niezaleznie od tresci i zakresu
wniosku przez grunty kazdej z nich moze by¢ przeprowadzona droga konieczna. Wniosek bowiem o ustanowienie
drogi koniecznej ma tylko znaczenie impulsu w tym rozumieniu ze bez niego sprawa nie moglaby by¢ wszczeta. Jego
zakres nie wigze jednak sadu i dlatego moze on wytyczyé droge przez nieruchomo$¢ wlasciciela, przeciwko ktéremu
zadanie wniosku nie bylo skierowane.



Rowniez w nowszym orzecznictwie wyrazany jest poglad, zgodnie z ktérym Sad w sprawie o ustanowienie drogi
koniecznej nie jest zwigzany trescia wniosku, co oznacza, Ze do niego nalezy wybdr optymalnego wariantu. Wymaga to
nieraz obszernego postepowania dowodowego, a sad nie moze powolaé sie na brak udowodnienia danej okolicznos$ci
przez strony. Jesli za$ jest ona istotna (...) ma obowigzek przeprowadzi¢ dowod z wlasnej inicjatywy (z urzedu) — por.
postanowienie SN z 02.04.2014 r., IV CSK 450/13.

Nie moglo stanowi¢ podstawy oddalenia wniosku ustalenie, zgodnie z kt6rym wnioskodawca korzysta z nieformalnego
dojazdu do drogi publicznej prowadzacego przez inne nieruchomoéci. Brak dostepu do drogi publicznej w rozumieniu
art. 145 § 1 k.c. oznacza brak prawnie zagwarantowanego polgczenia nieruchomoéci izolowanej z siecia drog
publicznych (por. np. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 lutego 1958 r., 4 CR 1021/57, OSN 1959, nr I1, poz. 51).

Trafnie zatem skarzacy podnidsl, ze za taki szlak nie moze by¢ uznana droga, po ktoérej wlaSciciel nieruchomosci
pozbawionej dostepu, lub inne osoby korzystajgce z tej nieruchomosci komunikuja sie grzecznoSciowo, a nawet gdy
dostep oparty jest na stosunku obligacyjnym z wlascicielem nieruchomo$ci sasiednie;j.

W tych warunkach zaskarzone postanowienie musialo podlegaé uchyleniu na podstawie art. 386 § 4 wzw. z art. 13 § 2
k.p.c., albowiem oddalajac wnioski o wezwanie do udzialu w sprawie wlascicieli innych gruntéw sasiednich i oddalajac
wniosek o ustanowienie drogi koniecznej przez nieruchomos$c¢ uczestnikéw, Sad Rejonowy nie rozpoznal istoty sprawy,
tj. nie ustanowit dostepu do drogi publicznej dla nieruchomos$ci wnioskodawcy w sytuacji, gdy dostepu do niej jest
pozbawiona.

W dalszej kolejnoéci podkreslié nalezy, iz Sad Okregowy aprobuje te cze$¢ ustalenn poczynionych w uzasadnieniu
zaskarzonego orzeczenia, ktore wskazywaly na naduzycie prawa przez wnioskodawce w zakresie skierowania zadania
ustanowienia drogi koniecznej przez nieruchomos$¢ uczestnikow. Oczywistym jest, ze nieruchomo$é apelujacego
sklada sie z dwoch dzialek gruntu ((...)) objetych jedna ksiega wieczysta, a zatem droga konieczna nie moze by¢
ustanowiona jedynie dla jednej z tych dzialek, a dla calej nieruchomo$ci, albowiem nieruchomoscia jest cze$é
powierzchni ziemskiej, dla ktorej urzadzono ksiege wieczysta (por. art. 24 ust. 1 zd. 1 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece w zw. z art. 46 § 1 k.c.). Juz pobiezne zapoznanie si¢ w mapami geodezyjnymi znajdujacymi sie na k. 7
i 40 akt sprawy wskazuje, ze nieruchomo$¢ wnioskodawcy sasiaduje nie tylko z nieruchomoscia uczestnikéw, ale
réwniez z innymi nieruchomog$ciami gruntowymi, w tym dzialka nr (...) (uprzednio nr (...)), co do ktérej wnioskodawca
wyzbyl sie uprawnien wspodtwlascicielskich wskutek ugodowego zniesienia wspotwlasnosci w sprawie I Ns 434/08
Sadu Rejonowego w Olsztynie.

Stosownie do dyspozycji art. 93 ust. 3 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, podzial
nieruchomoéci nie jest dopuszczalny, jezeli projektowane do wydzielenia dzialki gruntu nie maja dostepu do drogi
publicznej; za dostep do drogi publicznej uwaza sie rowniez wydzielenie drogi wewnetrznej wraz z ustanowieniem
na tej drodze odpowiednich stuzebnosci dla wydzielonych dzialek gruntu albo ustanowienie dla tych dzialek innych
shuzebnosci drogowych, jezeli nie ma mozliwo$ci wydzielenia drogi wewnetrznej z nieruchomo$ci objetej podzialem.
Nie ustanawia sie stuzebno$ci na drodze wewnetrznej w przypadku sprzedazy wydzielonych dziatek gruntu wraz ze
sprzedaza udzialu w prawie do dzialki gruntu stanowigcej droge wewnetrzng. Przepisu nie stosuje sie w odniesieniu
do projektowanych do wydzielenia dzialek gruntu stanowiacych czesci nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 37 ust.
2 pkt 6.

Jak stanowi z kolei art. 99 wzmiankowanego aktu prawnego, jezeli zapewnienie dostepu do drogi publicznej ma
polegaé na ustanowieniu stluzebnosci, o ktérych mowa w art. 93 ust. 3, podzialu nieruchomo$ci dokonuje sie pod
warunkiem, ze przy zbywaniu dzialek wydzielonych w wyniku podzialu zostang one ustanowione. Za spekienie
warunku uwaza sie takze sprzedaz wydzielonych dzialek gruntu wraz ze sprzedaza udzialu w prawie do dziatki gruntu
stanowiacej droge wewnetrzng.

W postanowieniu Sadu Najwyzszego z 04.06.2009 r. (III CZP 34/09) wskazano, iz jezeli decyzja o podziale
nieruchomo$ci zawiera warunek, ze przy zbywaniu wydzielonych dzialek zostana ustanowione stuzebnosci drogowe



zapewniajace dostep do drogi publicznej lub nastapi sprzedaz udzialow w prawie do dzialki stanowigcej droge
wewnetrzng, umowa przeniesienia wlasno$ci wydzielonej dziatki zawarta bez spelnienia tego warunku jest niewazna
(art. 58 § 1 k.c. w zwiazku z art. 99 i art. 93 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami).

Podobnie, przy sadowym zniesieniu wspolwlasnosci, konieczne jest zachowanie rygoréw z art. 93 ust. 3 w zw. z
art. 99 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, albowiem jak stanowi art. 211 k.c., kazdy ze wspotwlascicieli moze
zada¢, azeby zniesienie wspolwlasnoSci nastapilo przez podzial rzeczy wspoélnej, chyba ze podzial bylby sprzeczny z
przepisami ustawy lub ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo ze pociggalby za sobg istotng zmiane
rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartoSci.

W orzecznictwie wyrazono poglad, zgodnie z ktérym zapewnienie dostepu do drogi publicznej jest obowigzkiem sadu,
ktory stosujac sie do wymagan art. 93 ust. 3 zd. 1 in fine, odpowiednio stosuje takze art. 99 u.g.n. (por. art. 674 k.p.c.)
oraz art. 145 k.c. To oznacza, ze dostep do drogi publicznej ma by¢ odpowiedni, a stuzebnosSci drogowe ustanawia sie
na powstajacych w wyniku podzialu dziatkach (nieruchomosciach) — por. uzasadnienie postanowienia SN z 16.11.2011
r. (V CSK 478/10).

Przenoszac powyzsze zalozenia na grunt przedmiotowej sprawy nie moze uj$¢ uwadze Sadu Okregowego, ze zawarta
przed Sadem Rejonowym w Olsztynie w dniu 16 kwietnia 2009 r. ugoda z udzialem wnioskodawcy, doprowadzila
do takiego zniesienia wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego, wskutek ktérego apelujacy niejako na wlasne zyczenie
utracil dostep do drogi publicznej. Zawierajac jg, zgodzil sie bowiem na faktyczne odseparowanie przypadlej mu
w wyniku ugody nieruchomosci od takiej drogi. Co wiecej, musial on mie¢ Swiadomos$é powyzszego skutku, skoro
w punkcie II ugody zobowiazal sie wzgledem drugiego wspdiwlasciciela do nie skladnia pod pewnymi warunkami
wniosku o ustanowienie drogi koniecznej przez nieruchomoéé, ktéra to dostep do drogi publicznej posiadala i
przypadla A. K. (1).

Wypada w tym miejscu postawi¢ pytanie, czy dokonane ugodowo przez strony postepowania I Ns 434/08
zniesienie wspotwlasnos$ci obarczone jest sankcja niewaznosci z uwagi na pozbawienie nieruchomosci przypadajacej
wnioskodawcy dostepu do drogi publicznej. Odpowiedz na to zagadnienie nie jest oczywista, skoro ugoda dotyczyla
nie tyle podzialu nieruchomos$ci na czeéci, co przyznania poszczegbélnych nieruchomosci wchodzacych w sklad
gospodarstwa rolnego na rzecz wspotwlascicieli. Wydaje sie, ze przyjecie wieczystoksiegowej definicji nieruchomosci
jako czesci powierzchni ziemskiej objetej jedna ksiega wieczysta, sprzeciwia sie zastosowaniu art. 58 § 1 k.c. Z drugiej
jednak strony, taki sposob zniesienia wspolwlasnosci sprzeczny byl z dyspozycja art. 211 k.c., albowiem powodowal
utrate dostepu do drogi publicznej nieruchomosci przyznanej apelujacemu.

Powyzsze watpliwosci moga jednak nie mie¢ dla rozstrzygniecia znaczenia, albowiem jak wynika z oSwiadczenia
pelnomocnika uczestnikow zlozonego na rozprawie apelacyjnej, nieruchomosci objete KW (...) zostaly przez E. B.
zbyte, a w takim wypadku ich obecni wlaSciciele korzystaja z rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece).

Jednakowoz nawet nieprzyjecie sankcji niewaznos$ci ugody z 16 kwietnia 2009 r. i koniecznoé¢ uwzglednienia ochrony
nabywcow nieruchomosci objetej KW (...) uwypukla konieczno$¢ zastosowania w sprawie przepisu art. 145 § 2 zd.
2 k.c., zgodnie z ktorym jezeli potrzeba ustanowienia drogi jest nastepstwem sprzedazy gruntu lub innej czynno$ci
prawnej, a miedzy interesowanymi nie dojdzie do porozumienia, sad zarzadzi, o ile to jest mozliwe, przeprowadzenie
drogi przez grunty, ktére byly przedmiotem tej czynnoS$ci prawne;j.

W pierwszej kolejnoéci zatem Sad I instancji zobowigzany byl rozwazy¢ mozliwo$é przeprowadzenia drogi koniecznej
przez nieruchomo$¢ objeta KW (...), gdyz zobowigzanie wnioskodawcy wzgledem jej 6wczesnego wlaéciciela nie moze
wywierac skutku wobec podmiotow, nie bedacych stronami czynno$ci prawnej zdzialanej 16 kwietnia 2009 r. Co godne
podkreslenia, zasadg jest przeprowadzenie drogi przez taka nieruchomos$é, nawet woéwcezas, gdy powodowac to bedzie
dla niej wiekszy uszczerbek, niz dla nieruchomosci sasiedniej oraz uwzglednienie potrzeb gruntu nie posiadajacego
dostepu do drogi publicznej (por. postanowienie SN z 16.01.2015 r., IIT CSK 147/17).



Nadto jak wynika z mapy na k. 40, nieruchomo$¢ wnioskodawcy przylega do dzialki oznaczonej numerem (...), ktéra
— jak wynika z wydruku KW (...) — wykorzystywana jest jako droga i taki tez ksztalt posiada.

W tych warunkach, na obecnym etapie postepowania zadanie ustanowienia drogi koniecznej na nieruchomosci
uczestnikdbw nie zasluguje na akceptacje, gdyz prowadzitloby do ponadnormatywnego obcigzenia w pei
zagospodarowanej dzialki, kiedy to zaniedbania wnioskodawcy i miejscowy uklad tadu przestrzennego umozliwia jej
przeprowadzenie badZ przez nieruchomosc¢, ktorej wspotwlasnosci skarzacy lekkomyslnie sie wyzbyl, badZ dziatke
okre§long w dziale I-O KW jako droga. Ma to znacznie o tyle, Ze instytucja shuzebnosci nie moze stuzy¢ wygodzie
wlasciciela nieruchomos$ci wladnacej kosztem naruszenia prawa wlasciciela dziatki obciazonej (por. postanowienie
SN z 05.04.2017 1., I CSK 476/16).

Majac powyzsze na uwadze za zasadne uznaé nalezalo zarzuty naruszenia art. 145 k.c. w zw. z art. 626 k.p.c., co zwalnia
Sad Okregowy z konieczno$ci ustosunkowania sie do pozostalych zarzutéw apelacyjnych. Z tych wszystkich przyczyn
na podstawie art. 386 § 4 w zw. z art. 108 § 21i art. 13 § 2 k.p.c. nalezalo orzec jak w sentencji.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy zastosuje sie do zawartych powyzej wskazan, za$ w szczegblnoSci:

- ustali aktualnych wlascicieli nieruchomosci objetej KW (...) i wezwie ich do udzialu w sprawie w charakterze
uczestnikow,

- wezwie do udzialu w sprawie wlascicieli nieruchomosci objetej KW (...) (k. 71 — 83)
- dokona ogledzin nieruchomos$ci wnioskodawcy i uczestnikow w trybie art. 626 § 2 k.p.c.,

- po przeprowadzeniu ogledzin stosownie do ich wyniku rozwazy warianty ustanowienia drogi koniecznej przez
dzialki (...) (w pierwszej kolejnoéci) lub (...)(w drugiej kolejnoSci), co wigzac sie bedzie z koniecznoS$cig zasiegniecia
wiadomosSci specjalnych bieglych z zakresu geodezji i wyceny nieruchomosci, przy czym ich koszty zobowigzany bedzie
ponie$¢ wylgcznie wnioskodaweca,

- w razie niemoznoéci ustanowienia drogi koniecznej przez ww. dzialki rozwazy mozliwo$c¢ jej przeprowadzenia
roOwniez przez inne nieruchomosci sasiadujace z nieruchomos$cia wnioskodawcy, w szczegélnosci w sposdb
odpowiadajacy nieformalnemu dojazdowi wskazanemu przez apelujacego na mapie z k. 40,

- dopiero w sytuacji, w ktérej droga konieczna nie moglaby zosta¢ ustanowiona w sposéb wyzej wskazany, rozwazy
mozliwo$¢ obciazenia stluzebno$cia nieruchomosci malzonkéw K., baczac jednak na wskazanie, iz nawet wyzsze
koszty prac i niedogodno$ci po stronie wnioskodawcy w przypadku przyjecia innego wariantu nie mogg przesadzaé
o obciazeniu nieruchomosci uczestnikow,

- w przypadku powziecia decyzji o ustanowieniu drogi koniecznej przez inne nieruchomosci, niz malzonkéw K.,
obcigzy wnioskodawce kosztami postepowania na ich rzecz za obie instancje wedtug przedtozonych spisow kosztow.
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