Sygn. akt: I Ns 408/16

POSTANOWIENIE

Dnia 29 grudnia 2017r.

Sad Rejonowy w Brzesku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Agata Gawlowska-Sobusiak
Protokolant: starszy sekretarz sgdowy Anna Warchat

po rozpoznaniu w dniu 21 grudnia 2017r. w Brzesku
na rozprawie

sprawy z wniosku M. K.

z udzialem P. C., E. E., M. R.

o ustanowienie sluzebnosci drogi koniecznej
postanawia:

I. ustanowi¢ na rzecz kazdoczesnych wlascicieli dz. ew. nr (...) polozonej w C., objetej KW nr (...) - obecnie wlasno$ci
wnioskodawcy M. K. - stluzebno$¢ drogi koniecznej obcigzajaca dz. ew. nr (...) polozona w C., objeta KW nr (...) -
obecnie wspolwlasnoéci uczestniczek M. R. i E. E. - szlakiem biegnacym wzdluz wschodniej granicy dz. ew. nr (...)
o dtugosci 42 m i o szerokoéci 4 m, za wyjatkiem wjazdu, gdzie szeroko$¢ wynosi 4,90 m, oznaczonym kolorem
czerwonym i literami A-B, C, D, E, F, G-H na mapie do ustanowienia sluzebnoéci drogi koniecznej stanowigcej
zalacznik do opinii bieglego sadowego z zakresu geodezji i kartografii mgr inz. J. Z. sporzadzonej dnia 21 lutego 2017r.
(wariant nr 1 a);

II. zasadzi¢ od wnioskodawcy M. K. na rzecz uczestniczki M. R. kwote 12.(...),00 zlotych (dwanascie tysiecy sto
jedenascie zlotych 00/100) tytulem wynagrodzenia za obcigzenie dz. ew. nr (...) shuzebno$cia drogi koniecznej;

III. zasadzi¢ od wnioskodawcy M. K. na rzecz uczestniczki E. E. kwote 12.(...),00 zlotych (dwana$cie tysiecy sto
jedenascie zlotych 00/100) tytulem wynagrodzenia za obciazenie dz. ew. nr (...) stuzebnos$cia drogi koniecznej;

IV. nakazac¢ pobra¢ od wnioskodawcy M. K. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Brzesku kwote 1.318,23
zlotych (jeden tysiac trzysta osiemnascie zlotych 23/100) tytulem brakujacych kosztéw sadowych;

V. w pozostalym zakresie koszty postepowania miedzy stronami wzajemnie znie$¢.
Sedzia
SR Agata Gawlowska - Sobusiak

Sygn. akt I Ns 408/16



UZASADNIENIE

postanowienia Sqdu Rejonowego w Brzesku z dnia 29 grudnia 2017 r.

Whnioskodawca M. K. zlozyl wniosek o ustanowienie drogi koniecznej dla kazdoczesnych wlascicieli dz. ew. nr (...)
potozonej w C. objetej Kwnr (...) — wlasno$ci wnioskodawcy — szlakiem dotychczas wykorzystywanym przebiegajacym
po dz. ew. nr (...) takze polozonej w C. objetej Kw nr (...) wlasnos$ci uczestnikow: M. R.iE. E..

Uzasadniajac wniosek wnioskodawca podniésl, ze dz. ew. nr (...) nie ma prawnie zagwarantowanego dostepu do drogi
publicznej, a od co najmniej 1945 r przechod i przejazd odbywal sie szlakiem przebiegajacym po dz. ew. nr (...), wzdhuz
jej wschodniego kranca, o szerokosci 4 m. Wnioskodawca dodal, ze dz. ew. nr (...) i nr (...) stanowily w przeszloéci
jedna nieruchomosé.

Z wypowiedzi wnioskodawcy wynika, ze dysponuje kwota 24 222, 00 zl na pokrycie kosztéw wynagrodzenia za
obcigzenie dz. ew. nr (...) stuzebnoscia drogi konieczne;j.

Uczestnicy: M. R. i E. E. sprzeciwily sie ustanowieniu szlaku stuzebnego po dz. ew. nr (...) i zaproponowaly, aby szlak
stuzebny przebiegal po dz. ew. nr (...) wlasnosci uczestnika P. C..

W odpowiedzi na wniosek uczestniczki podniosly, ze dz. ew. nr (...) stanowi siedlisko, w caloéci ogrodzone,
zabudowane budynkiem mieszkalnym i gospodarczym, a takze zagospodarowane poprzez nasadzenia drzew.
Poprowadzenie szlaku stluzebnego po wymienionej dzialce byloby takze zarzewiem konfliktow.

Jednoczes$nie uczestniczki podniosly, ze sg wlascicielami dz. ew. nr (...), awnioskodawca dz. ew. nr (...). Zatem mozliwa
bylaby zamiana dz. ew. nr (...) na dz. ew. nr (...), w ten sposéb wnioskodawca stalby sie wladcicielem dz. ew. nr (...)
i(...) z dostepem do drogi publiczne;j.

Uczestnik P. C. sprzeciwil sie ustanowienie szlaku stuzebnego po dz. ew. nr (...). Uczestnik podniésl, ze szlak winien
obcigzaé dz. ew. nr (...) skoro do tej pory po tej dzialce odbywal sie przechoéd i przejazd.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Dz. ew. nr (...) o pow. 0, 57 ha objeta Kw nr (...) stanowi wlasno$¢ wnioskodawcy M. K..

Dowod:

- wypis z rejestru gruntéow z dnia 23 czerwca 2016 r — k. 6, 9,

- odpis Kwnr (...) — k. 9,

- przestuchanie wnioskodawcy — k. 154-155.

Dz. ew. nr (...) 0 pow. 0, 15 ha objeta Kw nr (...) stanowi wlasno$¢ uczestniczek M. R. i E. E. — po 12 czeéci.

W ksiedze wieczystej jako wlaSciciel ujawniona jest A. R. — matka uczestniczek. A. R. zmarla dnia 3 maja 2016 1, a
spadek po niej nabyly uczestniczki - jako corki - kazda po V2 czeéci.

Dowéd:
- wypis z rejestru gruntow z dnia 24 czerwea 2016 r — k. 11, 12,
- odpis Kwnr (...) - k. 9,

- akt poswiadczenia dziedziczenia z dnia 25 maja 2017 r — k. 158-163,



- przestuchanie uczestniczki M. R. — k. 155.
Dz. ew. nr (...) o pow. 0, 48 ha objeta Kw nr (...) stanowi wlasno$¢ uczestnika P. C..

W ksiedze wieczystej jako wlasciciel ujawnieni sa: W. C. (1) i S. C. — rodzice uczestnika. W. C. (1) zmarl dnia 11 sierpnia
2003r, a na skutek dzialu spadku po wymienionym oraz zniesienia wspolwlasno$é dz. ew. nr (...) otrzymal na wylaczna
rzecz uczestnik.

Dowdéd:

- wypis z rejestru gruntéw z dnia 11 pazdziernika 2016 r — k. 57,

- odpis Kw nr (...) — k. 55-56,

- postanowienia tut. Sqdu z dnia 1 lutego 205 r sygn. akt I Ns 51/05 — k. 165,

- akta tut. Sqgdu sygn. I Ns160/05, a w szczegolnosci postanowienie z dnia 31 maja 2005 r,
- przestuchanie uczestnika P. C. — k. 155-156.

Dz. ew. nr (...) i nr (...) stanowily w przeszloSci jedna catosé, powstaly z p. gr. nr (...), nr (...) i nr (...) ujawnionych w
LWH (...) gm. kat. C. jako wlasnoé¢: H. C., M. C., F. C.i W. C. (2) — siostr.

F. C. to matka A. R., czyli babka uczestniczek.
Z kolei H. C. to matka wnioskodawcy.

H. C. zawarla zwigzek malzenski z L. K., a wcze$niej otrzymala grunt odpowiadajacy dz. ew. nr (...). Stan prawny dz.
ew. nr (...) uregulowany zostal (...) wydanym na rzecz (...). Po $mierci wymienionych na skutek dzialu spadku dz.
ew. nr (...) otrzymal wnioskodawca.

F. C. zawarla zwigzek malzeniski z B. K., a wcze$niej otrzymala grunt odpowiadajacy dz. ew. nr (...). Stan prawny dz.
ew. nr (...) uregulowany zostal (...) na rzecz B.iiF. K.. W 1989 r na podstawie umowy przekazania gospodarstwa
rolnego wymienieni przeniesli wlasno$¢ dz. ew. nr (...) na rzecz A. R.. Spadek po zmarlej A. R. nabyly uczestniczki.

Dowod:

- opinia bieglego sadowego z zakresu geodezji i kartografii mgr inz. J. Z. z dnia 21 lutego 2017 r —
k. 67-72,

- zeznania s$wiadka J. J. — k. 44,

- zeznania swiadka A. M. — k. 44,

- zeznania swiadka E. S. - k. 44,

- zeznania swiadka M. S. — k.44- 45,

- przestuchanie wnioskodawcy — k. 154-155,
- przestuchanie uczestniczki M. R. — k. 155.

Podzial gruntéw pomiedzy F. C. a H. C. dotyczyly takze dz. ew. nr (...) i nr (...) polozonych w C..



Matka wnioskodawcy, oprocz dz. ew. nr (...) bez dostepu do drogi publicznej, otrzymala takze dz. ew. nr (...) z
bezposrednim dostepem do drogi publiczne;.

Z kolei babka uczestniczek, oprocz dz. ew. nr (...) z dostepem od drogi publicznej, otrzymala takze dz. ew. nr (...) bez
dostepu do drogi publicznej.

Gdyby strony dokonaly zamiany gruntéw, wnioskodawca moglby staé sie wlascicielem kompleksu gruntu skladajacego
sie z dz. ew. nr (...) i nr (...) z dostepem do drogi publicznej, za$ uczestniczki kompleksu gruntow skladajacego sie z
dz. ew. nr (...) i nr (...) takze z dostepem do drogi publiczne;j.

Wnioskodawca nie chce zgodzi¢ sie na powyzsza zamiane gruntow.
Dowdéd:

- wyrys z mapy ewidencyjnej - k. 22,

- przestuchanie wnioskodawcy — k. 154-155,

- przestuchanie uczestniczki M. R. — k. 155.

Dz. ew. nr (...) polozona jest w C. na poludniowy-zachdd od drogi publicznej nr (...) relacji C. Centrum — C. G., od
ktorej oddziela ja dz. ew. nr (...).

Dz. ew. nr (...) ma ksztalt wydluzonego prostokata, ciggnie sie z péinocnego-wschodu na poludniowy-zachéd, a
od poludniowego-zachodu przylega do potoku. Wymieniona dzialka stanowi obecnie lake, nieuzytek, ale wedlug
ewidencji gruntow czeéciowo grunt rolny, a czeSciowo lake i pastwisko.

Zkolei dz. ew. nr (...) takze ma ksztalt wydtuzonego prostokata, ciggnie sie od drogi publicznej z pdinocnego-wschodu
na poludniowy-zachod, gdzie przylega do dz. ew. nr (...). Wymieniona dzialka stanowi ogrodzone siedlisko, skltadajace
sie z budynku mieszkalnego i gospodarczego.

Od strony pétnocno-zachodniej do opisanych dzialek przylega dz. ew. nr (...), ktéra takze ma ksztalt wydtuzonego
prostokata, ciagnie sie od drogi publicznej z péinocnego-wschodu na potudniowy-zachdéd. Wymieniona dziatka
stanowi obecnie lgke, a wedlug ewidencji gruntéow - pastwisko. Z uwagi na bliskie sasiedztwo dzialek zabudowanych
moze by¢ przekwalifikowana na grunt budowlany.

Dowod:

- wypis z rejestru gruntéow z dnia 23 czerwca 2016 r — k. 6, 9,

- wypis z rejestru gruntéow z dnia 24 czerwcea 2016 r — k. 11, 12,

- wypis z rejestru gruntéow z dnia 11 pazdziernika 2016 r — k. 57,

- wyrys z mapy ewidencyjnej — k. 7-8, 9,

- protokoél z ogledzin z dnia 9 listopada 2016 r wraz z fotografiami — k. 22, 47-49.

Whnioskodawca przez wiele lat wydzierzawial dz. ew. nr (...), nie mial potrzeby przejécia i przejazdu przez dz. ew. nr (...).
Do roku 2008 r dz. ew. nr (...) dzierzawila rodzina uczestniczek — ojciec R. R., a po jego $§mierci marka A. R..

Nastepnie do roku 2015 dz. ew. nr (...) dzierzawila rodzinie S. — A. S., ktéry dochodzil i dojezdzal do tej dzialki po
swoich gruntach.



Dowod:

- zeznania $wiadka J. J. — k. 44,

- zeznania swiadka A. M. — k. 44,

- zeznania swiadka E. S. - k. 44,

- zeznania $wiadka M. S. — k.44- 45,

- przestuchanie wnioskodawcy — k. 154-155,
- przestuchanie uczestniczki M. R. — k. 155.

Szlak stuzebny wedlug wariantu nr 1a - dotychczas wykorzystywanego - przebiegalby po dz. ew. nr (...) wzdluz
jej potudniowo-wschodniej granicy. Szlak ten bieglby od drogi publicznej przez istniejacg brame, nastepnie skrecal
w kierunku wschodniej granicy i biegl wzdluz istniejacego ogrodzenia do drugiej bramy w potudniowo-wschodnim
narozu dz. ew. nr (...). W tym wariancie szlak stuzebny mialby dlugo$é¢ 42 m i szeroko$é 4, 00 m, za wyjatkiem wjazdu
gdzie szeroko$¢ wynosi 4, 90 m, za$ powierzchnia szlaku wynosilaby 172m2. W tym wariancie szlak jest wlaéciwie
urzadzony, ale wymaga usuniecia drzew owocowych (4 jablonie, orzech) i krzewoéw ozdobnych (2 jesiony, 31 tui), nadto
w przyszloSci wlasciciele dz. ew. nr (...) moga przebudowac ogrodzenie tak, aby oddzieli¢ szlak od pozostalej czeSci
podworza. Na mapie sporzadzonej przez bieglego sadowego z zakresu geodezji i kartografii szlak zostal oznaczony
kolorem czerwonym i literami: A-B, C, D, E, F, G-H.

Wynagrodzenie za obciazenie dz. ew. nr (...) shuzebnoécia wedlug wariantu nr 1a wynosiloby 24 222, oo zL
Ustanowienie szlaku sluzebnego tym wariantem obnizyloby wartoé¢ dz. ew. (...), wyplyneloby na zmiane waloréow
uzytkowych tej dzialki. W taki wypadku wynagrodzenie oblicza sie jako rb6znice pomiedzy wartoScia dzialki bez
ustanowienia stuzebno$ci a wartoScia tej dziatki z ustanowiong stuzebnoscia (16 500, 00 zl), przy uwzglednieniu kosztu
przebudowy ogrodzenia (7 312, 00 z1) oraz przesadzenia i wycinki drzew (310, 00 zl, 100, 00 z}).

Dowod:
- protokoél z ogledzin z dnia 9 listopada 2016 r wraz z fotografiami — k. 22, 47-49,

- opinia bieglego sqdowego z zakresu geodezji i kartografii mgr inz. J. Z. z dnia 21 lutego 2017 r —
k. 67-72,

- opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci mgr inz. J. K. z dnia 12 maja 2017
r wraz z pisemnymi wyjasnieniami z dnia 22 listopada 2017 r- k. 85-108, 147.

Szlak stuzebny wedlug wariantu nr 1c takze przebiegalby po dz. ew. nr (...), ale wzdluz jej péInocno-zachodniej
granicy. Szlak bieglby wzdluz zachodniej granicy dz. ew. nr (...), za budynkiem mieszkalnym i gospodarczym. W tym
wariancie szlak stuzebny mialby dlugos¢ 45, 50 m i szeroko$é: przy wjezdzie z drogi publicznej 4, 50 m, za budynkiem
gospodarczym od okapu do drzewa 3, 30 m, za budynkiem mieszkalnym od betonowej podmuréwki do drzewa 3,
40 m, na koncu nasadzenia tui 4, 00 m, przy granicy z dz. ew. nr (...) 4, 00 m, za§ powierzchnia szlaku wynosilaby
160 m2. W tym wariancie nie byloby mozliwym zapewnienie 4, 00 m szerokoéci szlaku, nawet po usunieciu drzew,
nadto szlak ten wymaga urzadzenia: wykonania zjazdu z drogi publicznej, zamontowania dwbch bram na poczatku i na
koncu szlaku, usuniecia lub przesadzenia drzew owocowych i krzewéw ozdobnych (3 jesiony, 45 tui), a w przyszloSci
wlasciciele dz. ew. nr (...) moga przebudowac ogrodzenie tak, aby oddzieli¢ szlak od pozostatej czeéci podworza. Na
mapie sporzadzonej przez bieglego sadowego z zakresu geodezji i kartografii szlak zostal oznaczony kolorem z6ttym
iliterami: I-J, K, L, £, M, N-O, P, R, S, T.



Wynagrodzenie za obciazenie dz. ew. nr (...) sluzebnoScia wedlug wariantu nr 1c wynosiloby 21 795, 00 zl.
Ustanowienie szlaku stuzebnego tym wariantem obnizyloby warto$¢ dz. ew. (...),wyplyneloby na zmiane waloréow
uzytkowych tej dziatki. W taki wypadku wynagrodzenie oblicza sie jako roéznice pomiedzy wartoScia dzialki bez
ustanowienia stuzebnosci a wartoscia tej dzialki z ustanowiona sluzebnos$cia (15 000, 00 zl), przy uwzglednieniu
kosztu przebudowy ogrodzenia (6 245, 00 z1) oraz przesadzenia i wycinki drzew (450, 00 zt, 100, 00 z}).

Dowdéd:
- protokol z ogledzin z dnia 9 listopada 2016 r wraz z fotografiami — k. 22, 47-49,

- opinia bieglego saqdowego z zakresu geodezji i kartografii mgr inz. J. Z. z dnia 21 lutego 2017 r —
k. 67-72,

- opinia bieglego sgdowego z zakresu szacowania nieruchomosci mgr inz. J. K. z dnia 12 maja 2017
r wraz z pisemnymi wyjasnieniami z dnia 22 listopada 2017 r- k. 85-108, 147.

Szlak stluzebny wedlug wariantu nr 2 przebiegalby po dz. ew. nr (...) wzdluz jej potudniowo-wschodniej granicy.
Szlak bieglby wzdluz wschodniej granicy dz. ew. nr (...). W tym wariancie szlak stuzebny mialby dlugo$c 46, 50 m i
szeroko$¢ 4, 00 m, za$ powierzchnia szlaku wynosilaby 186 m2. Szlak ten nie jest urzadzony, a w jego obrebie znajduja
sie dwie studzienki kanalizacyjne. Z tego wzgledu w tym wariancie koniczne bedzie urzadzenie szlaku: wykonanie
zjazdu z drogi publicznej oraz wzmocnienie wytrzymaloSci wspomnianych studzienek. Na mapie sporzadzonej przez
bieglego sadowego z zakresu geodezji i kartografii szlak zostat oznaczony kolorem zielonym i literami: U-W, Y, X, Z.

Wynagrodzenie za obcigzenie dz. ew. nr (...) shuzebno$cig wedlug wariantu nr 2 wynositoby 4 693, 00 zl. Ustanowienie
szlaku sluzebnego tym wariantem nie wplyneloby na zmiane waloréw uzytkowych wymienionej dziatki. W takim
wypadku wynagrodzenie oblicza sie jako iloczyn powierzchni gruntu zajetego pod szlak, warto$é jednostki powierzchni
gruntu i wspolczynnik uwzgledniajacy inne elementy wplywajgce na warto$¢ szacowanego prawa (186 m2 x 25, 23
zt/m2 x 1).

Dowod:
- protokoél z ogledzin z dnia 9 listopada 2016 r wraz z fotografiami — k. 22, 47-49,

- opinia bieglego sqdowego z zakresu geodezji i kartografii mgr inz. J. Z. z dnia 21 lutego 2017 r —
k. 67-72,

- pismo Zakladu Ustug (...) w Z. z dnia 18 listopada 2016 r - k. 61,

- opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci mgr inz. J. K. z dnia 12 maja 2017
r wraz z pisemnymi wyjasnieniami z dnia 22 listopada 2017 r- k. 85-108, 147.

Biegly sadowy ds. rolnych i gospodarczych mgr inz. S. B. stwierdzil, ze ustanowienie stuzebnosci drogi konicznej dla
dz. ew. nr (...) jest uzasadnione. Biegly opowiedzial sie za wariantem nr 1a.

Biegly stwierdzil, ze tylko w tym wariancie szlak stuzebny jest urzadzony (zjazd z drogi publicznej, dwie bramy), szlak
ten przebiega w mozliwie najdalszej odlegltoéci od zabudowan na dz. ew. nr (...), a przede wszystkim dz. ew. nr (...) i
nr (...) stanowig tzw. grunty szczepowe.

Biegly opowiedzial sie przeciwko wariantowi 1c, albowiem w tym wariancie szlak przebiega w bezpos$rednim
sasiedztwie budynkoéw, co moze byé niebezpieczne przy przejazdach sprzetem rolniczym, prowadzi¢ do uszkodzenia
tych budynkoéw. Przede wszystkim w tym wariancie szlak nie ma wnioskowanej szeroko$ci (ograniczona szeroko$é 3,
70 m) i wymaga urzadzenia.



Biegly opowiedzial sie takze przeciwko wariantowi nr 2, albowiem w tym wariancie szlak nie przebiega po
gruntach szczepowych, co w miejscowych warunkach uwazane jest za powazne naruszenie interesu spolecznego.
Takze w tym wariancie szlak wymaga urzadzenia i wzmocnienia dwdch studzienek kanalizacyjnych, a z wysokim
prawdopodobienstwem w przyszlo$ci takze dz. ew. nr (...) stanie sie dzialka siedliskowa.

Dowéd:

- opinia bieglego sqdowego ds. rolnych i gospodarczych mgr inz. S. B. z dnia 21 wrzesnia 2017 r oraz
ustne wyjasnienia z dnia 1 grudnia 2017 r — k. 128-132, 153-154.

Powyzszy stan faktyczny Sqd ustalil na podstawie wyzej wymienionych dokumentéw, ogledzin przedmiotu
postepowania i fortografii, opinii bieglych, zeznan §wiadkoéw oraz przestluchania stron.

Moc dowodowa dokumentéw urzedowych, jak i prywatnych, przedlozonych w sprawie nie byla kwestionowana.
Odpisy z ksiag wieczystych, akt poS§wiadczenia dziedziczenia oraz postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku jak i
dziale spadku, postuzyly Sadowi do ustalenia stanu prawnego nieruchomoéci stron. Z kolei wypisy z rejestru gruntow,
wyrysy z map ewidencyjnych i pismo z Zakladéw (...) w Z. pozwolily na blizsza identyfikacje nieruchomosci stron oraz
ustalenie sposobu ich zagospodarowania.

Podstawa ustalenn Sadu byly takze obserwacje poczynione w trakcie ogledzin proponowanych wariantow szlaku
stuzebnego. Ogledziny zostaly przeprowadzone zgodnie z obowigzujaca procedura i pragmatyka postepowania, strony
nie zglosily zastrzezen, co do ich przebiegu i tresci protokolu dokumentujgcego te czynnos$c.

Przebieg ogledzin dokumentuja fotografie wykonane na miejscu, takze ich moc dowodowa nie byta kwestionowana.

Sad w calosci podzielil przedlozone w sprawie opinie bieglych sadowych z zakresu geodezji i kartografii mgr inz. J. Z.,
z zakresu szacowania nieruchomo$ci mgr inz. J. K. oraz do spraw rolnych i gospodarczych mgr inz. S. B.. Opinie te
zostaly sporzadzone w sposéb fachowy, a wnioski z nich plynace byly jasne i logiczne. Nalezy podkresli¢, ze zadaniem
bieglego sadowego z zakresu geodezji i kartografii bylo tylko przedstawienie na mapie ewidencyjnej proponowanych
wariantéow szlaku sluzebnego, za$ bieglego z zakresu szacowania nieruchomoéci wyliczenie wynagrodzenia za
obcigzenie nieruchomosci stron sluzebno$cia drogowa. Z kolei zadaniem bieglego sadowego do spraw rolnych i
gospodarczych byla ocena wariantéw szlaku stluzebnego, ktora biegly opart na wyczerpujacej analizie materialu
zgromadzonego w sprawie, a Sad w caloSci podzielil.

Sad zasadniczo dal wiare wszystkim sluchanym w sprawie osobom, albowiem ich zeznania byly szczere, logiczne i
wzajemnie sie uzupelnialy. Swiadkowie: J. J., A. M., E. S., M. S., zeznawali na okolicznoéé tego, ze dz. ew. nr (...) i
nr (...) stanowily w przeszlosci jedna calo$¢ oraz sposobu dotychczasowego dojazdu do dz. ew. nr (...). Na te same
okoliczno$ci zeznawali wnioskodawca M. K. oraz uczestnicy: M. R. i P. C.. Nadto zeznania stron postuzyly do ocenie
potrzeb nieruchomogci wladnacej dz. ew. nr (...) oraz wplywu i uciazliwosci szlaku stuzebnego dla dz. ew. nr (...) i

nr (...).
Sad zwazyl, co nastepuje:

W przedmiotowej sprawie wnioskodawca M. K. zlozyl wniosek o ustanowienie drogi koniecznej dla kazdoczesnych
wlascicieli dz. ew. nr (...) polozonej w C. szlakiem dotychczas wykorzystywanym przebiegajacym po dz. ew. nr (...)
takze polozonej w C. wlasnosci uczestnikéw: M. R. i E. E. (wariant nr 1a), nadto zaproponowano szlak przebiegajacy
po dz. ew. nr (...), ale w innym miejscu (wariant nr 1c) oraz szlak przebiegajacy po dz. ew. nr (...) (wariant nr 2).

Zgodnie z art. (...) § 1 ke ,,jezeli nieruchomos$¢ nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do nalezacych do
tej nieruchomosci budynkoéw gospodarskich, wlasciciel moze zada¢ do wlascicieli gruntéw sasiednich ustanowienia
za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebno$ci drogowej (droga konieczna)”.



Niewatpliwie roszczenie o ustanowienie drogi konicznej przystuguje wnioskodawcy jako wlascicielowi dz. ew. nr (...),
albowiem nie ma ona prawnie zagwarantowanego dostepu do drogi publicznej, jaka jest droga nr (...). Za taki dostep
nie moze by¢ uznane czasowe korzystanie z przejazdow szlakiem po dz. ew. nr (...) (wariant nr 1a), ktore nalezy uznac
za prekarium.

Stuzebno$¢ gruntowa polega na obcigzeniu nieruchomos$ci prawem do korzystania z niej w oznaczonym zakresie
przez wlasciciela nieruchomosci wladnacej, o czym stanowi art. 285 § 1 in principio ke. W przypadku stuzebnoéci
drogi koniecznej korzystanie z nieruchomosci obcigzonej polega na przejezdzaniu, przechodzie i przegonie szlakiem
droznym wytyczonym po tej nieruchomosci.

Trase szlaku sluzebnego ustala sad biorac pod uwage kryteria z art. 145 § 2 i 3 ke. Przepisy te wskazuja trzy kryteria,
ktorym ma odpowiadaé przebieg drogi koniecznej, a mianowicie:

a) przeprowadzenie drogi koniecznej nastapi z uwzglednieniem potrzeb nieruchomos$ci niemajacej dostepu do drogi
publicznej oraz z najmniejszym obcigzeniem gruntéw, przez ktére droga ma prowadzic,

b) przeprowadzenie drogi koniecznej powinno uwzgledniaé interes spoleczno-gospodarczy,

c) jezeli potrzeba ustanowienia drogi jest nastepstwem sprzedazy gruntu lub innej czynnos$ci prawnej, a miedzy
zainteresowanymi nie dojdzie do porozumienia, sad zarzadzi, o ile jest to mozliwe, przeprowadzenie drogi przez
grunty, ktore byly przedmiotem tej czynnoéci prawne;j.

Kryteria wymienione w pkt a) i b) maja charakter ogdlny, a wiec musza by¢ respektowane w kazdym przypadku,
w ktérym pojawia sie potrzeba ustanowienia omawianej stuzebnos$ci. Kryterium opisane w pkt ¢) ma za$ charakter
szczegllny i staje sie aktualne wowczas, gdy owa potrzeba wynika ze sprzedazy gruntu lub innej czynnoéci prawne;j.

Kryterium wymienione w pkt a) nakazuje z jednej strony respektowaé potrzeby nieruchomosci izolowanej a z drugiej
strony przeprowadzi¢ droge w taki sposob, aby powodowala ona jak najmniejsza uciazliwo$é dla gruntu obciazonego,
zaklada osiagniecie stusznego kompromisu miedzy stronami. W efekcie ani wlasciciel gruntu, przez ktéry droga ma
prowadzi¢, nie moze domagacé sie respektowania wylacznie jego intereséw, ani wlasciciel nieruchomosci izolowanej
nie moze zadaé¢ wytyczenia drogi dla niego najwygodniejszej, bez wzgledu na stopien obciazenia gruntu stluzebnego.

Powyzsze kryterium zostalo uzupelnione o kryterium interesu spoteczno-gospodarczego wymienione w pkt b).
Kryterium to oczywiécie nie moze by¢ dzisiaj thumaczone zgodnie z intencjg ustawodawcy aktualng w czasie
opracowania i uchwalenia kodeksu cywilnego, a wiec jako wyraz prymatu interesu spolecznego nad interesem
jednostki. Obecnie to wyrazenie ustawowe powinno by¢ rozumiane jako nakaz wprowadzenia stusznej i rozsadnej
rownowagi miedzy tymi interesami. Stanowi ono podkreslenie spolecznego wymiaru zapewnienia gruntom nalezytego
dostepu do drdg publicznych (uregulowanie tego dostepu pozwala wlascicielom w pei czerpaé korzysci z gruntow,
a wiec jest nie tylko przedmiotem indywidualnych dazen, lecz takze lezy w interesie ogotu).

Kryterium z pkt ¢) powinno by¢ stosowane wtedy, gdy potrzeba ustanowienia drogi koniecznej wynika ze
sprzedazy gruntu lub innej czynnosci prawnej oraz gdy zainteresowanti nie doszli do porozumienia
co do przebiegu tej drogi. W takim wypadku droga konieczna powinna byé wytyczona, o ile jest to
mozliwe, przez grunty bedaqce przedmiotem tej czynnosci prawnej. Ratio legis tego rozwigzania wywodzi
sie ze slusznego postulatu, aby w razie wydzielenia nieruchomosci z ,gruntu macierzystego" z tym skutkiem, iz
cze$é z nich traci odpowiedni dostep do drogi publicznej lub budynkéw gospodarskich, droga konieczna zostala
przeprowadzona przez te spo$roéd wydzielonych nieruchomosci, ktére taki dostep zachowaly. Co do zasady bowiem
nie jest sprawiedliwe obcigzanie niekorzystnymi skutkami takiego podziatu wlascicieli nieruchomosci sgsiadujacych
z ,gruntem macierzystym".

Sposrdéd czynnosci prawnych prowadzacych do podziatu nieruchomosci art. 145 § 2 ke zd. 2 wymienia tylko sprzedaz
jako przypadek w praktyce najczestszy, ale oczywiScie w gre wchodza tu wszystkie czynnoSci prawne, ktérych



skutkiem jest taki podzial, np. darowizna lub zamiana dzialki, rozporzadzenie wyodrebnionym fragmentem gruntu w
wykonaniu obowigzku z art. 231 § 1 ke, zniesienie wspotwlasnosci, dziat spadku itp.

Kryterium z pkt c¢) zobowigzuje sad do przeprowadzenia drogi koniecznej przez nieruchomosci powstale z ,gruntu
macierzystego” (,gruntu szczepowego”), przy czym przepis ten zastrzega, iz sad powinien rozwazy¢, czy taki
wladnie przebieg drogi jest w danym stanie faktycznym mozliwy. Oznacza to, ze sad, w razie gdy strony nie
osiggna porozumienia co do odmiennego szlaku drogi koniecznej, powinien przyja¢ jako zasade wytyczenie jej
przez nieruchomosci utworzone przez czynno$¢ prawng. Zasada ta obowigzuje takze wowczas, gdy przeprowadzenie
drogi przez nieruchomos$é wydzielona z ,,gruntu macierzystego" bedzie powodowaé dla tej nieruchomosci wiekszy
uszczerbek niz dla nieruchomoéci sgsiedniej. Jedynym odstepstivem od powyzszej zasady jest brak
mozliwosci wytyczenia drogi przez grunty bedace przedmiotem czynnosci prawnej. Nalezy przez to
rozumie¢ nie tylko sytuacje, w ktéorej takie wytyczenie drogi jest fizycznie niemozliwe, lecz takze przypadek oczywistej
nieracjonalno$ci wspomnianego szlaku droznego.

W przedmiotowej sprawie zgloszono trzy warianty przebiegu szlaku stuzebnego, a to:

- wariant nr 1a - dotychczas wykorzystywany - przebiegalby po dz. ew. nr (...) wzdluz jej poludniowo-wschodniej
granicy, o dlugos$ci 42 m i szerokoSci 4, 00 m, za wyjatkiem wjazdu gdzie szeroko$¢ wynosi 4, 90 m, za$§ powierzchnia
szlaku wynosilaby 172m2; w tym wariancie szlak jest wlaéciwie urzadzony, ale wymaga usuniecia drzew owocowych
(4 jablonie, orzech) i krzewow ozdobnych (2 jesiony 31 tui), nadto w przyszlos$ci wlasciciele dz. ew. nr (...) moga
przebudowacé ogrodzenie tak, aby oddzieli¢ szlak od pozostalej cze$ci podwodrza; wynagrodzenie za obciazenie dz. ew.
nr (...) sluzebnoécia wedlug tego wariantu wynosiloby 24 222, 00 zl;

- wariant nr 1c takze przebiegalby po dz. ew. nr (...), wzdluz jej péInocno-zachodniej granicy, za budynkiem
mieszkalnym i gospodarczym, o dlugosci 45, 5 m i szerokoSci: przy wjezdzie z drogi publicznej 4, 50 m, za budynkiem
gospodarczym od okapu do drzewa 3, 30 m, za budynkiem mieszkalnym od betonowej podmuréwki do drzewa 3, 40
m, na koncu nasadzenia tui 4, 00 m, przy granicy z dz. ew. nr (...) 4, 00 z, za$ powierzchnia szlaku wynosilaby 160 m2; w
tym wariancie nie byloby mozliwym zapewnienie 4, 00 m szerokosci szlaku nawet po usunieciu drzew; nadto szlak ten
wymaga urzadzenia: wykonania zjazdu z drogi publicznej, zamontowania dwdch bram na poczatku i na konicu szlaku,
usuniecia lub przesadzenia drzew owocowych i krzewow ozdobnych (3 jesiony, 45 tui), a w przyszlo$ci wlasciciele dz.
ew. nr (...) moga przebudowa¢é ogrodzenie tak, aby oddzieli¢ szlak od pozostalej cze$ci podwodrza; wynagrodzenie za
obcigzenie dz. ew. nr (...) sluzebnos$cig wedlug tego wariantu wynosiloby 21 795, oo zk;

- wariant nr 2 przebiegalby po dz. ew. nr (...) wzdluz jej poludniowo-wschodniej granicy, o dlugoéci 46, 5 m
i szeroko$ci 4, 00 m, zas powierzchnia szlaku wynosilaby 186 m2; w tym wariancie szlak wymaga urzadzenia:
wykonanie zjazdu z drogi publicznej oraz wzmocnienia wytrzymato$ci wspomnianych studzienek; wynagrodzenie za
obcigzenie dz. ew. nr (...) sluzebno$cig wedlug tego wariantu wynosiloby 4 693, 00 zl.

Biegly sadowy do spraw rolnych i gospodarczych dokonal wnikliwego poréwnania wszystkich wariantéw przebiegu
szlaku stuzebnego. W ocenie bieglego koniecznym jest ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej dla dz. ew. (...), a
wszelkie okolicznosci przemawiajg za wariantem nr 1a.

Przede wszystkim biegly podkreslil, ze dz. ew. nr (...) inr (...) stanowily w przeszlosci jedng nieruchomosé, tzw. ,grunty
szczepowe” czy ,grunt macierzysty”. Jak wynika z ustalenn dokonanych w przedmiotowej sprawie ,grunt macierzysty”
byl wspolwlasno$cia matki wnioskodawcy i babki uczestniczek. Wymienione osoby dokonaly jego podzialu, czyli
zniesienia wspolwlasnos$ci. Zatem — o ile jest to mozliwe — szlak stuzebny powinien prowadzi¢ po dz. ew. nr (...).

Z dwoch wariantéw szlaku przebiegajacych po dz. ew. nr (...) biegly wskazal na wariant nr 1a. W tym wariancie szlak
nie spowoduje wylaczenia gruntu z produkcji rolnej, przebiega w najdalszej odlegloéci od zabudowan mieszkalnych
i gospodarczych, a co wiecej jest urzadzony.



Szlak wedlug wariantu nr 1c jest zbyt waski (szer. 3, 70m), przebiega zbyt blisko §cian budynkéw stanowiac dla nich
zagrozenie, a nadto wymagalby urzadzenia.

Jak podkreslil biegly za nieuwzglednieniem wariantu nr 2 przemawia przede wszystkim to, ze w tym wariancie szlak
przebiegalby poza gruntami szczepowymi i wymagalby urzadzenia, w tym wzmocnienia studzienek kanalizacyjnych.

W $wietle powyzszego oraz materialu zgromadzonego w przedmiotowej sprawie, Sad w caloSci przychylit sie do oceny
bieglego sadowego do spraw rolnych i gospodarczych. Sqd uznal — majac na uwadze kryteria z pkt a), pkt b), w
szczegoblnosci z pkt ¢) — ze szlak stluzebny winien prowadzié po dz. ew. nr (...) wedlug wariantu nr 1a.
Natomiast ewentualne konflikty — o ile w ogole sie beda mialy miejsce w przyszlo$ci — moga by¢ wyeliminowane
poprzez odciecie szlaku od siedliska, przebudowe ogrodzenia. Koszt tej przebudowy zostal przez bieglego sadowego z
zakresu szacowania nieruchomosci uwzgledniony w wysoko$ci wynagrodzenia.

Ustanowienie stuzebnosSci drogowej nastepuje za wynagrodzeniem. Wynagrodzenie to nie jest odszkodowaniem, nie
jest zalezne do szkody wlasciciela nieruchomosci obcigzonej, stanowi raczej Swiadczenie ekwiwalentne, zblizone do
ceny (por.: Stanistaw Rudnicki ,,Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe”
Wydawnictwo Prawnicze 1999). Dla gruntéw, ktére przez ustanowienie stuzebnosSci wylacza sie z produkeji rolnej,
wynagrodzenie oblicza sie metoda utraconych pozytkéw, dla nieruchomosci zabudowanych zblizone jest do ceny.
Sad ustanawiajac stuzebno$¢ orzeka o wynagrodzeniu z urzedu, niezaleznie od wniosku wlasciciela nieruchomosci
obcigzonej, chyba ze uprawniony zrzek! sie wynagrodzenia.

Odnoszac powyzsze do przedmiotowej sprawy, biegly z zakresu szacowania nieruchomosci wyliczyl wynagrodzenie
za obcigzenie dz. ew. nr (...) stluzebnos$cig drogowa jako r6znice pomiedzy warto$cia tej dziatki wolng od obcigzenia
stuzebnosScia drogowa a wartos$ci tej dzialki obciazona stluzebno$cia, przy uwzglednieniu kosztow dodatkowych, co
dalo kwote 24 222, 00 zl.

Jezeli nieruchomo$é wladnaca znajduje sie we wspolwlasnosci ulamkowej lub lacznej, sad powinien zasadzic¢
wynagrodzenie solidarnie od wszystkich jej wspotwlascicieli. W sytuacji odwrotnej, gdy to nieruchomos$é obcigzona
jest przedmiotem wspoélwlasnosci, nie ma zadnej podstawy, aby traktowac jej wspolwlascicieli jako wierzycieli
solidarnych. Wynagrodzenie powinno by¢ zatem przyznane kazdemu ze wspdtwlascicieli utamkowych stosownie do
jego udzialu, wspdtwlascicielom lgcznym zas§ w czeSciach réwnych.

Skoro dz. ew. nr (...) jest wspOlwlasnoScig uczestniczek M. R. i E. E., wyliczone wynagrodzenie nalezalo podzielié¢ przez
dwa i na rzecz kazdej z uczestniczek zasadzi¢ kwoty po 12 111, 00 zL

W tym stanie rzeczy na podstawie powolanych przepisdéw orzeczono jak w sentencji.

O kosztach orzeczono zgodnie z art. 520 § 2 kpc, albowiem interesy stron byly sprzeczne.
Na koszty przedmiotowego postepowania zlozyly sie:

- oplata sadowa od wniosku w kwocie 200, 00 zl,

- koszt przejazdu na miejsce ogledzin w kwocie 222, 00 zl,

- wynagrodzenie biegltego sadowego z zakresu geodezji i kartografii — 1 344, 28 zl,

- wynagrodzenie bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci — 1 166, 04 zl,
- wynagrodzenie bieglego sadowego do spraw rolnych i gospodarczych - 585, 91 zl,

lacznie kwota 3 518, 23 ztk.



Whnioskodawca uiécit oplate sadowa od wniosku w kwocie 200, 00 zt oraz zaliczke w kwocie 1 000,00 zl — lacznie 1
200, 00 zl.

Takze uczestniczki M. R. i E. E. uiscily zaliczke w kwocie 1000, 00 zl.
Uczestnik P. C. nie wydatkowala zadnych kosztow w przedmiotowej sprawie.
Zatem do uiszczenia pozostala kwota 1 318, 23 z} (3 518, 23 zt — 1 200, 00 zt — 1000, 00 z} = 1 318, 23 z}).

Wobec tego, ze wariant szlaku stuzebnego zaproponowany przez uczestniczki nie zostal uwzgledniony, Sad uznal, iz
uczestniczki winny ponie$é cze$¢ kosztéw sadowych, a to kwote 1000, 00 zt wydatkowana na zaliczke oraz koszty
swojego udzialu w sprawie — wynagrodzenie pelnomocnika.

Pozostale koszty sadowe winien ponie$¢ wnioskodawca, tym bardziej, ze postepowania bylo prowadzone w jego
interesie. Wobec powyzszego Sad nakazal pobra¢ od wnioskodawcy na rzecz Skarbu Pahstwa — tut. Sadu brakujace
koszty sadowe w kwocie 1 318, 23 zL

W pozostalym zakresie koszty postepowania miedzy stronami wzajemnie zniesiono.

SSR Agata Gawlowska-Sobusiak



