Sygn. akt I Ca 410/13
POSTANOWIENIE

Dnia 13 listopada 2013 1.

Sad Okregowy w Sieradzu Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy — S.O. Barbara Bojakowska

Sedziowie: S.O. Antoni Smus

S.0. Przemystaw Majkowski

Protokolant: staz. Kinga Majczak

po rozpoznaniu w dniu 13 listopada 2013 roku w Sieradzu

na posiedzeniu jawnym

sprawy z wniosku H. R.

z udzialem Gminy i Miasta B.

o ustanowienie drogi koniecznej

na skutek apelacji wnioskodawczyni

od postanowienia Sagdu Rejonowego w Sieradzu

z dnia 13 sierpnia 2013 roku, sygn. akt I Ns 527/13

postanawia:

oddalié apelacje.

Sygn. akt I Ca 410/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem Sad Rejonowy w Sieradzu w sprawie z wniosku H. R. z udzialem Gminy i Miasta B.
o ustanowienie drogi koniecznej, oddalil wniosek H. R. o ustanowienie drogi koniecznej przez dziatke nr (...) w B.,
stanowiacej wlasno$¢é uczestnika, na catej jej dlugosSci — na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialek nr (...) w B. oraz
zasadzil od wnioskodawczyni na rzecz uczestnika Gminy M. B. kwote 240 zt tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
prawnego.

Powyzsze rozstrzygniecie Sqd Rejonowy oparl na nastepujqcych ustaleniach, ktoére Sqd Okregowy
podziela w calosci, a ktorych istotne elementy przedstawily sie nastepujgco:

Whnioskodawczyni H. R. jest wladcicielem nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem dzialki (...) o
powierzchni 122 m®, polozonej w B., oraz wspolwlaécicielem przylegajacej do niej dzialki (...) o powierzchni 60 m *, dla
ktdrej w Sadzie Rejonowym w Sieradzu prowadzona jest ksiega wieczysta KW (...). Dzialke nr (...) wnioskodawczym
odziedziczyla po rodzicach, za$ dzialke (...) nabyla w dniu 16 pazdziernika 1998 roku od uczestnika postepowania
Gminy i Miasta B. w trybie bezprzetargowym - na poprawienie warunkéw korzystania z dzialki nr (...). Dzialki nr (...)
granicza z jednej strony z publiczna droga gminna - ulicg (...), a z pozostalych stron: z dziatka nr (...) o powierzchni 145



m ° stanowigca wlasnoéé I. Z., z objeta postepowaniem dzialka nr (...) stanowigca wlasnoéé uczestnika postepowania
Gminy i Miasta B. objeta KW nr (...), z dzialka (...) stanowiaca wlasnoé¢ E. G. oraz z dzialka (...) stanowigca wlasno$c
K. W.. Od strony drogi gminnej - ulicy (...) znajduje sie front pietrowego budynku mieszkalnego wnioskodawczym z
wejéciem do korytarza oraz na szerokos$ci 4,40 m garaz z wjazdowa brama garazowg o szerokosci 2,35 m. Bezpo$rednio
za garazem w glebi dzialki usytuowana jest kotlownia, za$ za nig oraz za budynkiem mieszkalnym znajduje sie
podworko, ktore ma charakter patio ijest obsadzone ro$linami ozdobnymi i kwiatami. Fragment dzialki przy budynku
wylozony jest kostka brukowa. Dzialki te od strony granicy

z dzialka (...) wydzielone sg ogrodzeniem z metalowej siatki. Dzialka objeta postepowaniem o nr (...) ma od strony
ul. (...), ktora jest prostopadla do ulicy (...) szeroko$c 274 cm, za$ na odcinku rownoleglym na koncu dzialki (...) cm.
Dlugoéc granicy z metalowej siatki na odcinku za budynkiem wnioskodawczy posadowionym na dzialce (...) to 370 cm.

Wrlascicielem nieruchomo$ci bezposrednio sasiadujacej z nieruchomogcia stanowiac wlasnoé¢ wnioskodawezym tj.

dzialki gruntu oznaczonej numerem (...) o powierzchni 43 m?®, dla ktérej w Sadzie Rejonowym w Sieradzu prowadzona
jest ksiega wieczysta KW (...) jest Gmina i Miasto B.. Dzialka nr (...) graniczy we frontowej czes$¢' na szerokoéci 273
cm z ulicg (...).

W 2002 roku wnioskodawezym wystapila do uczestnika postepowania z prosba o nabycie dziatki nr (...). W odpowiedzi
na ww. pro$be Zarzad Gminy i Miasta B. w piSmie z dnia 25 czerwca 2002 roku wskazal, ze na posiedzeniu
w dniu 7 czerwca 2002 postanowil, iz nie bedzie przeznaczal do sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, ale
przeznaczyt ja do oddania w dzierzawe. Umowa dzierzawy miala zawieraé¢ warunki na jakich moga z niej korzystaé
wlaéciciele sgsiednich dzialek. W maju 2003 roku Komisja Miasta, (...) Produkcyjnej i Probleméw (...) uczestnika
postepowania zaproponowala aby w § 5 umowy dzierzawy znalazl sie nastepujacy zapis ,,Zobowiazuje sie dzierzawce
do udostepnienia przejazdu przez dzialke wlascicielom dzialki (...) w celu dostarczenia opatu raz na pot roku".

W dniu 2 maja 2003 roku uczestnik postepowania zawarl jako wydzierzawiajacy z E. G. jako dzierzawca na czas

nieokre$lony umowe dzierzawy dzialki o powierzchni 43 m ® oznaczonej nr (...) polozonej w B., z przeznaczeniem
jako dojazd do siedliska. Uczestnik postepowania w § 5 umowy zobowiazal dzierzawce do udostepnienia przejazdu
przez dzialke wlaScicielom dzialki (...) w celu dostarczenia wegla, dojechania strazy pozarnej i pogotowia. Powyzsza
umowa zostala zawarta na podstawie uchwaly nr 488/2002 Zarzadu Gminy i Miasta B. z dnia 30 sierpnia 2002 roku w
sprawie wydzierzawiania nieruchomosci. Pismem z dnia 5 czerwca 2003 roku uczestnik postepowania poinformowat
wnioskodawczynie o zawarciu ww. umowy dzierzawy dzialki (...) z E. G. oraz o treSci zapisu § 5 tej umowy.

Weze$niej w dniu 26 lipca 1991 roku maz E. G. - J. Z. dzialalno$¢ gospodarcza polegajgca na skupie trzody chlewnej
z punktem skupu na posesji polozonej wB.o nr (...). W dniu 17 maja 1990 roku na podstawie umowy dzierzawy z
Naczelnikiem Miasta i Gminy B. G. K. zostal rozszerzony wjazd na ww. posesje, umozliwiajacy przejazd samochodu
ciezarowego. Dzierzawa byla objeta dzialka nr (...). Po $mierci J. S. w 1994 r. E. G. przejela dzialalno$¢ gospodarcza,
ktéra m. in. polega na skupie trzody chlewnej. Wnioskodawczym przez okres dzierzawy nie zwrécila sie do E. G.
z pisemna pros$ba o udostepnienie przewozu wegla przez dziatke (...). E. G. w przypadku zagrozenia pozarowego
u wnioskodawczym, ktoére z uwagi na blisko$¢ zabudowy stanowiloby rowniez zagrozenie dla jej posesji deklaruje
wpuszczenie przez dzierzawiona dzialke strazy pozarnej. Podobne deklaracje sktada w przypadku pogotowia.

Pismem z dnia 22 maja 2012 roku uczestnik postepowania w zwigzku z cigglymi skargami wnioskodawczym
dotyczacymi utrudniania a wrecz uniemozliwiania wjazdu na dziatke po gruntach bedacych wlasno$cia Gminy i Miasta
B. poczawszy od maja 2003 roku przypomnial E. G. zapis § 5 i 1 umowy dzierzawy, wskazujac, ze dokonala ona bez
zgody wydzierzawiajacego zagrodzenia dzialki poprzez wykonanie bramy wjazdowej i powiekszajac teren wlasnego
siedliska oraz, iz w przypadku dalszego nie stosowania § 5 umowy zostanie ona zgodnie z § 6 rozwigzana. W dniu 27
czerwca 2012 roku uczestnik postepowania zaproponowal H. R. rozwigzanie konfliktu w ten sposob, ze przez dziatke
nr (...) bedzie mozliwy przejazd dwa razy do roku w celu dostarczenia opatu, natomiast dla przejazdu karetki lub Strazy
Pozarnej droga bedzie udostepniana za kazdym razem gdy zajdzie taka konieczno$¢, zas§ w wypadku nie przyjecia
ww. propozycji konieczne bedzie wystapienie na droge sadowa w celu ustanowienia stluzebnoéci drogi koniecznej,



a ponadto przeznaczenie dzialki do sprzedazy w drodze przetargu dostepnego wylacznie dla oso6b, ktorych posesje
granicza z przedmiotowa dziatkg. Burmistrz Gminy i Miasta B. w pi$mie z dnia 9 sierpnia 2012 roku poinformowal H.
R., ze dzialka (...) znajduje sie w dzierzawie i nie ma obecnie okoliczno$ci uzasadniajacych jej rozwigzanie. W kolejnym
piSmie z dnia 12 wrzeénia 2012 roku uczestnik postepowania poinformowal wnioskodawczynie, ze chcac skorzystaé
z przejazdu winna powiadomi¢ Panig S. G., ktoéra jest zobowigzana do jego udostepnienia oraz, iz pismem z dnia 23
sierpnia 2012 roku wyrazil Pani S. G. zgode na budowe plotu od strony dzialki nr (...) pod warunkiem umozliwienia
wywiazania sie z zawartego w umowie zobowigzania.

W dniu 5 grudnia 2012 roku wnioskodawczym wystapila do uczestnika postepowania z wnioskiem o ustanowienie
shluzebnosci gruntowej drogi koniecznej na rzecz wlascicieli dzialki (...) i dzialki (...) polozonych w B. przy ul. (...), ktére
nigdy nie mialy dostepu do drogi publicznej wskazujac, ze dzierzawca dzialki (...) - E. G. uniemozliwia dojazd do jej
dzialek.

W odpowiedzi na ww. wniosek H. R. uczestnik postepowania wskazal, ze Komisja Rewizyjna po dokonaniu w dniu
4 marca 2013 roku wizji lokalnej na przedmiotowej nieruchomosci postanowila negatywnie zaopiniowac¢ jej wniosek
dotyczacy ustanowienia drogi koniecznej na dzialce (...). Ponadto czlonkowie komisji zawnioskowali o rozwigzanie
umowy dzierzawy z Pania S. G. i przeznaczenie przedmiotowej dzialki do sprzedazy.

Z protokotu ogledzin wynika, ze do wnetrza budynku, w czeéci stanowiacej wlasnoé¢ H. R. od frontu - ul. (...), prowadzi
jedno wejscie - otwor drzwiowy do korytarza wspdlnego dla jej nieruchomoéci oraz do dziatki K. W. oraz jeden wjazd
do garazu, a przez to pomieszczenie do kotlowni i na podworko.

Sad ustalil, ze w zasobach archiwalnych Starostwa Powiatowego w S. Wydzialu Architektury i Budownictwa brak jest
jakichkolwiek dokumentow i zapiséw odno$nie inwestycji budowy budynku garazowego na dzialce o nr ewidencyjnym
(...) polozonej w B. tj. brak jest decyzji o pozwoleniu na budowe ww. budynku.

W. pobudowala garaz na zakupionej w 1998 roku od uczestnika postepowania dzialce nr (...) - w miejscu szopy, ktora
byla drewniana i ulegla zniszczeniu. H. R. uczynita to w ramach ,remontu". W 2008 roku wnioskodawczyni wystapita
do Urzedu Gminy i Miasta w B. o ustalenie warunkéw zabudowy i nadbudowe nad garazem. Wydana zostata wtedy
na rzecz wnioskodawczym decyzja o warunkach budowy i nadbudowy nad garazem. Byla to decyzja nr 38 Starosty
(...) z2009 roku. Obecnie wegiel do kotlowni wnioskodawczym jest wozony maltym samochodem, ktory wjezdza do jej
garazuijest tam wysypywany, a stamtad wozony do budynku gospodarczego. H. R. jest w trakcie realizacji inwestycji w
postaci nadbudowy nad domem i garazem oraz kottowni. W ostatnim okresie miala miejsce sytuacja, ze przywieziony
na budowe piasek musial by¢ wysypany na dzialce sasiadki o nr (...), a nastepnie przewozony taczka przez korytarz
na podworko H. R.. Z uwagi na konflikt sasiedzki wnioskodawczym z E. G. oraz posadowione miedzy ich posesjami
ogrodzenie przez dzialke uczestnika postepowania nie byl przewozony wegiel do kottowni H. R..

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji oddalil wniosek.

Sad Rejonowy uznal, ze w rozpoznawanej sprawie bezspornym jest, iz dzialki wnioskodawczyni oznaczone numerem
(...) polozone w B. maja dostep do drogi publicznej, poniewaz od frontu, nieruchomos$é posiada bezposrednie
polaczenie poprzez utwardzony chodnik z droga gminng — ulica (...) w B.. Rozwazenia wymagala natomiast
kwestia czy podnoszony przez wnioskodawczynie brak bezpos$redniego dostepu od drogi publicznej do pomieszczen
znajdujacych sie w tylnej czedci budynku stanowi okoliczno$¢ uzasadniajaca obcigzenie nieruchomoéci uczestnikow
ograniczonym prawem rzeczowym. W ocenie Sadu, brak jest przeslanek warunkujacych ustanowienie objetej
wnioskiem shluzebno$ci. Wskazano przy tym, ze trudno$ci komunikacyjne wnioskodawczyni z tylng czeScia nalezacej
do niej dzialki. zwlaszcza z dostepem do zaplecza kotlowni, czy wreszcie problemy z przewozeniem piasku na budowe,
wynikaja

z niekorzystnego usytuowania budynku (polozonego w granicy dzialek i drogi gminnej) oraz faktycznego zabudowania
dziatki nr (...) zakupionej w celu poprawy warunkoéw korzystania z dzialki (...) od uczestnika postepowania w
1998 roku — garazem. Powolujgc sie na orzecznictwo i doktryne Sad uznal, Zze trudnoSci te same przez sie nie
uzasadniajg roszczenia o ustanowienie drogi koniecznej. W ocenie Sadu w przedmiotowej sprawie nie ma powodow



obcigzania nieruchomosci uczestnika postepowania sluzebnoscia, tylko dlatego, ze wnioskodawczym ma, czego Sad
nie kwestionuje, okreslone trudnosci z korzystaniem

z kottowni tj. z pomieszczenia polozonego w tylnej cze$ci budynku oraz z podworka. Rzecza H. R. bylo dostosowanie
budynku do swoich potrzeb, nawet, jezeli wymagana modernizacja pociagac¢ miala za soba dos$é znaczne wydatki.
Zdaniem Sadu istnieje wiele innych rozwiagzan, mogacych poprawi¢ komunikacje z tylna czescia dzialki.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 520 § 2 k.p.c. i zasadzil od wnioskodawezyni na rzecz uczestnika postepowania
kwote 240,00 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego.

Z powyzszym postanowieniem nie zgodzila sie wnioskodawczyni, wnoszac od niego apelacje i zaskarzajac je w catoSci.

W swojej apelacji nie podniosta zadnych konkretnych zarzutébw W uzasadnieniu stwierdzila, ze wydane w sprawie
orzeczenie jest przejawem dyskryminacji, ograniczenia wolnosci i deptania godno$ci ludzkie;j.

Sad Okregowy zwazyl:
Apelacja jest bezzasadna i podlega oddaleniu.

Na wstepnie nalezy stwierdzi¢, ze Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne Sadu pierwszej
instancji, jak rowniez podziela wszystkie wyprowadzone na ich podstawie wnioski.

Z tredci art. 145 § 1 k.c. wynika, ze wlasciciel moze zada¢ od wlascicieli gruntéow sasiednich ustanowienia za
wynagrodzeniem potrzebnej sluzebnos$ci drogowej, jezeli jego nieruchomos$¢ nie ma odpowiedniego dostepu do drogi
publicznej lub do nalezacych do niej budynkéw gospodarskich.

Podstawowa przestanka ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej dla nieruchomosci jest zatem brak odpowiedniego
dostepu drogi publicznej lub do nalezacych do danej nieruchomos$ci budynkéw gospodarskich. Ustawodawca w
przywolanym przepisie nie zdefiniowal pojecia ,odpowiedni”, co zgodnie z zasadami wykladni nakazuje przyjac, ze
chodzi o potoczne jego rozumienie. W obiegowym uzyciu ,,odpowiedni” oznacza "odpowiadajacy przeznaczeniu”,
"spelniajacy wymagane warunki".

Jak ustalono w przedmiotowej sprawie, dzialki wnioskodawczyni posiadaja bezposrednie polaczenie poprzez
utwardzony chodnik z drogg gminng — ulicg (...)

w B.. Brak dostepu dotyczy natomiast tylko odcinka od drogi publicznej do pomieszczen znajdujacych sie w tylnej
czesci budynku tj, kottlowni oraz podwoérka

o charakterze patio. Takie usytuowanie powoduje niewatpliwie trudno$ci komunikacyjne

z tylnig czeScia dzialki. Nie uzasadnia to jednak roszczenia wnioskodawczyni, poniewaz nie zostala spetlniona
podstawowa przestanka ustanowienia stuzebnos$ci drogi koniecznej , to jest braku dostepu do drogi publicznej,
a tylko wystapienie tej okoliczno$ci przewiduje art. 145 § 1 k.c.. Ograniczenie to wynika z tego, ze wspomniana
stuzebno$¢ jest ograniczonym prawem rzeczowym na czyje$ wlasnosci. Stanowi wiec ona ingerencje w wylaczna sfere
wladztwa wlasciciela nieruchomosci. Kazde ograniczenie konstytucyjnie chronionego prawa musi by¢ uzasadnione
i sankcjonowane ustawa. Zgodnie z pogladem przyjetym przez Sad Najwyzszy, instytucja drogi koniecznej nie moze
stuzy¢ wygodzie wlaScicieli dzialki wladnacej, kosztem ograniczenia prawa wlasciciela dzialki obcigzonej. Chodzi w
niej

o odpowiedni, nie za$ o latwiejszy dostep do drogi publicznej (postanowienie SN z dnia 21 czerwca 2011, I CSK
646/10). Jak trafnie podniést Sad Najwyzszy w przytoczonym przez Sad Rejonowy orzeczeniu, art. 145 k.c. nie jest
zrodlem roszczen o ustanowienie shuzebno$ci drogi zapewniajacej tatwiejsze korzystanie z nieruchomosci, lecz stanowi
podstawe prawng zadania ustanowienie drogi koniecznej niezbednej dla zapewnienia dostepu do drogi publicznej
( patrz wyrok SN z 18 listopada 1998 r. II CKN 45/98).



Zwr6ci¢ uwage nalezy takze na to, ze ze wskazanego przepisu wynika, ze droge konieczng ustanawia sie dla
nieruchomos$ci wladnacej w celu zwiekszenia jej uzytecznoéci przy uwzglednieniu interesu spoleczno — gospodarczego.
Dotyczy to calej nieruchomosci,

a nie jej czesci sktadowych. Przy rozpoznawaniu wniosku o ustanowienie drogi koniecznej trzeba mie¢ na wzgledzie
zatem relacje w jakiej pozostaje do drugi publicznej cala nieruchomosci, a nie jej poszczegdlne elementy, z ktérych
kazdy powinien mie¢ do niej samodzielny dostep (post. SN z dnia 24 listopada 2005, IV CK 235/05). Zorganizowanie
eksploatacji nieruchomoéci nalezy do wlasciciela, ktory powinien przystosowaé nieruchomo$¢ do wlasnych potrzeb.
Nie sposob pomingé faktu, ze wnioskodawczyni sama ponosi odpowiedzialno$é za trudnosci komunikacyjne na jej
dzialce, ktore wynikajg m.in.

z faktycznego zabudowania dzialki nr (...) garazem, ktdra to dzialke nabyla w celu poprawy uzytecznosci dzialki (...).

Odnoszac sie do twierdzen wnioskodawczyni, ktora traktuje zaskarzone postanowienie jako przejaw dyskryminacji,
ograniczenia wolnosci i deptania godno$ci ludzkiej nalezy wskazaé, ze oczywiste jest, ze przy rozpoznawaniu wniosku
o ustanowienie sluzebnosSci nalezy wzia¢ pod uwage réwnoéé praw wilascicielskich kazdej ze stron w zakresie
przystugujacej ochrony prawnej. Zalozenie takie wynika wprost z Konstytucji Rzeczpospolitej Polski, w ktorej art.
64 ust. 2 stanowi, ze wlasnoé¢ i inne prawa majatkowe podlegaja rownej dla wszystkich ochronie prawnej. W
tym konteksScie nalezy uznad, ze to wlasnie przyznanie wnioskodawczyni stuzebnoéci drogi koniecznej na wlasnosci
uczestnika, wylacznie w celu ulatwienia realizacji jej wlasnego prawa, byloby przejawem nieuzasadnionej ingerencji i
ograniczenia konstytucyjnie chronionego prawa wlasnoéci nalezacego do Gminy M. W..

Majac na uwadze powyzsze rozwazania Sad Okregowy oddalil apelacje na podstawie art. 385 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.



