Sygn. akt I Ns 339/17
POSTANOWIENIE
Dnia 25 wrzeénia 2017 r.
Sad Rejonowy w Olsztynie, I Wydzial Cywilny,
w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Tomasz Bulkowski
Protokolant: starszy sekretarz sgdowy Karolina Mazan - Berent
po rozpoznaniu w dniu 25 wrzeénia 2017 r., w O., na rozprawie,
sprawy z wniosku I. L.
z udzialem Skarbu Panstwa-Nadle$nictwa K.
o ustanowienie drogi koniecznej
postanawia
1) oddali¢ wniosek,

2) zasadzi¢ od wnioskodawczyni na rzecz uczestnika kwote 497 (czterysta dziewieédziesiat siedem 00/100) z} tytulem
zwrotu kosztéw procesu, w tym 480 zl kosztow zastepstwa procesowego.

SSR Tomasz Bulkowski

Sygn. akt I Ns 339/17

UZASADNIENIE

I. L. wniosla o ustanowienie na nieruchomosci polozonej w O. obreb (...) dzialka nr (...), dla ktérej prowadzona
jest ksiega wieczysta nr (...), stanowiacej wlasnos§¢ Skarbu Panstwa — NadlesSnictwa K. stuzebno$ci drogi koniecznej
na rzecz wnioskodawczyni — wlasciciela nieruchomosci nr (...) polozonej w O. przy ul. (...), dla ktérej prowadzona
jest ksiega wieczysta nr (...). Wnioskodawczyni podala, Ze jej nieruchomo$¢ nie ma dostepu do drogi publicznej, co
utrudnia jej zagospodarowanie. Zwrocila sie do uczestnika o wyrazenie zgody na ustanowienie stuzebnosci, ktory
poinformowal, ze do dzialki nr (...) mozna dojezdza¢ przez dzialke nr (...). Zdaniem wnioskodawczyni uksztaltowanie
terenu nie pozwala na utworzenie komunikacji na dzialce (...), gdyz jest ona polozona na skarpie o duzym kacie
nachylenia, co utrudnia zbudowanie na niej drogi dojazdowe;.

Uczestnik Skarb Panistwa — Nadle$nictwo K. wnidst o oddalenie wniosku i zasadzenie na jego rzecz kosztéw
postepowania. Podkres§lil, ze wnioskodawczyni jest wlaScicielka nieruchomoéci w sktad ktérej wchodza dzialki (...).
(...) i (...), a bezposredni dostep do drogi publicznej nieruchomo$¢ ma poprzez dzialki (...). Zdaniem uczestnika
wnioskodawezyni powinna urzadzi¢ droge od strony dzialki (...), stanowigcej droge publiczna. Dzialka uczestnika
nr (...) stanowi las, a w okreSlonych sytuacjach nadle$niczy jest zobowiazany wprowadzi¢ zakaz wstepu do lasu.
Ustanowienie stuzebnosci utrudniloby wykorzystanie gruntu na cele gospodarki le$ne;j.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:




Whnioskodawczyni jest wlascicielkg nieruchomoéci potozonej w O. przy ul. (...). Nieruchomoé¢ sklada sie z dzialek
gruntu oznaczonych w ewidencji O. (...) numerami (...). Wnioskodawczyni nabyla nieruchomo$¢ w dniu 8 kwietnia
2016 roku w drodze umowy sprzedazy. Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...).

(okoliczno$ci niesporne — akt notarialny k.14-20, odpis ksiegi wieczystej — dostep elektroniczny KW (...))

Nieruchomo$¢ wnioskodawczyni, poprzez dzialki nr (...) posiada dostep do drogi publicznej, ktéra stanowi dziatka
gruntu oznaczona numerem (...).

(okoliczno$¢ niesporna — mapa k.39, wypis z rejestru gruntéw k.38, protokoét ogledzin i dokumentacja fotograficzna
— zdjecia — 3 pliki z godz.10:03 1 10:04 — przedstawiajace widok od ulicy (...) w kierunku dziaki (...) )

Dzialka (...) bezposrednio przylega do dzialki nr (...), a ta z kolei taczy sie z dzialkami nr (...), polaczonymi z ulica (...).
Do dzialki (...) z drugiej strony przylega dzialka (...) stanowigca las i bedaca wlasno$cig Skarbu Panstwa w zarzadzie
Laséw Panstwowych — Nadle$nictwa K., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Dzialka ta przylega do
dzialki nr (...) stanowigcej droge — ul. (...).

(okolicznoéci niespore — mapa k.39, ogledziny dnia 18 lipca 2017 roku)

Wjazd na ulice (...) odbywal sie z ulicy (...), lecz obecnie wjazd ten jest zamkniety. Pomiedzy dziatka nr (...) (ulica (...))
a dzialka nr (...) istnieje row. Obecnie nie ma mozliwoéci wjazdu na dziatke nr (...) z ulicy (...). Idac od wlotu ul. (...)
w ul. (...) mozna doj$¢ przez dzialke (...) do dzialki wnioskodawczyni. Drzewa w tym miejscu rosna w nieco wiekszej
odleglosci, lecz dzialka jest poroénieta drzewami i krzakami. Przez dzialke nr (...) nie prowadzi zadna droga le$na do
dziatki wnioskodawczyni nr (...) przez ktéra mozna byloby przejecha¢ samochodem. Przejazd w tym miejscu rowerem,
z uwagi na istniejaca roélinnos¢ oraz nierdwnosc rowniez nie bylby mozliwy.

(ogledziny dnia 18 lipca 2017 roku- fotografie z godz.10.08, 10:28 i 10:29 zapisane na plycie CD k.54 oraz nagrania
k.54)

Nieruchomo$¢ wnioskodawczyni jest tak uksztaltowana, ze dzialki polaczone z droga publiczng znajduja sie na
wzniesieniu (skarpie), za$ dzialka (...) polozona jest nizej, w dole skarpy.

(ogledziny z dnia 18 lipca 2017 roku, w szczego6lno$ci nagranie drugie k.54)

W dniu 20 marca 2017 roku wnioskodawczyni wystapita do uczestnika z wezwaniem do wyrazenia zgody na
ustanowienie na jego nieruchomosci stuzebnoéci drogi koniecznej przez dziatke nr (...) do dzialki oznaczonej nr (...).
Uczestnik odmowil, wskazujac, iz istnieje mozliwo$é¢ dojazdu do dzialki (...) przez dziatke (...).

(okolicznoéci niesporne — korespondencja k.21-26)

Ustalony stan faktyczny nie byl sporny i wynikal z dokumentéw oraz zostal ustalony w czasie ogledzin nieruchomosci
i potwierdzony dokumentacjg fotograficzng oraz filmowa. Podkreséli¢ trzeba w szczegdlnoSci, iz nie bylo watpliwoéci,
ze nieruchomo$¢ wnioskodawczyni posiada dostep do drogi publicznej. Wprawdzie dzialka (...) nie laczy sie z droga
publiczna, jednak z dzialkami (...) stanowi jedna nieruchomo$¢, a te ostatnie dostep do drogi publicznej maja
zapewniony.

Whnioskodawczyni w zaden sposéb nie udowodnila i nawet nie probowata udowadnia¢ twierdzen, ze dostep do
drogi publicznej jest nieodpowiedni. Nieruchomo$¢ jest niewatpliwie polozona na skarpie, jednak sam ten fakt nie
jest wystarczajacy do uznania dojazdu za nieodpowiedni. Oczywistym jest, ze wiele nieruchomosci jest podobnie
uksztaltowana, a na terenach gorskich jest to nawet powszechne. Wskazaé trzeba, ze nieruchomo$¢ wnioskodawczyni
byla w taki sposob podzielona geodezyjnie, a przy podziale musiano bra¢ pod uwage uksztaltowanie terenu i dostep
do drogi publicznej. Nieruchomo$é wnioskodawczyni nie jest zabudowana ani zagospodarowana zatem takze z tego
wzgledu dojazd do niektoérych czeéci nieruchomosci moze byé utrudniony.



Sad zwazyl, co nastepuje:

Whiosek nie zastugiwal na uwzglednienie.

Podstawe rozstrzygniecia stanowil art.1458k.c., ktory przewiduje, ze jezeli nieruchomo$é nie ma odpowiedniego
dostepu do drogi publicznej lub do nalezacych do tej nieruchomosci budynkéw gospodarskich, wlasciciel moze
zadaé od wlaScicieli gruntéw sasiednich ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnos$ci drogowej (droga
konieczna).

Wydaje sie, ze na wstepie wyjasni¢ trzeba, ze dostep do drogi publicznej musi posiada¢ nieruchomos$é, nie zas
poszczegoblne dziatki ewidencyjne wchodzace w sklad tej nieruchomoéci. Tre$¢ wniosku wskazuje, ze powyzsze moglo
umknaé¢ uwadze wnioskodawczyni, skoro domagala sie ustanowienia stuzebnosSci nie dla konkretnej dziatki (nr
(...)) wchodzacej w sklad nieruchomosci. Zgodnie z art.46§1k.c nieruchomo$ciami sg czesci powierzchni ziemskiej
stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwiazane lub czeéci takich
budynkow, jezeli na mocy przepisdéw szczegbdlnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnoéci. W orzecznictwie
iw doktrynie nie budzi w zasadzie watpliwosci, ze dwie niezabudowane dzialki gruntu graniczace ze soba i nalezace do
tego samego wlasciciela, dla ktorych jest prowadzona jedna ksiega wieczysta, stanowia - w rozumieniu art. 46 § 1 ke
- jedna nieruchomos$¢ gruntowa (zob. wyrok SN z 26.02.2003r. II CKN 1306/00). Uwzgledniajac powyzsze nie moze
by¢ mowy o tym, ze nieruchomo$¢ wnioskodawczyni nie ma dostepu do drogi publicznej. Nieruchomo$¢ ta sklada sie
z 5 dzialek, z ktérych dwie polaczone sa z droga publiczna, a dla tych dzialek prowadzona jest jedna ksiega wieczysta.

Oczywiécie w art.14581kc mowa jest o zapewnieniu odpowiedniego dostepu do drogi publicznej. Rozstrzygnaé nalezalo
zatem, czy dostep jaki do drogi publicznej ma obecnie nieruchomo$¢ wnioskodawczyni jest odpowiedni, czy tez nie.

Oceniajac czy dostep do drogi publicznej jest odpowiedni i czy zachodza podstawy do ustanowienia drogi koniecznej,
trzeba uwzglednia¢ miedzy innymi przeznaczenie nieruchomosci i sposob jej wykorzystywania, o ile jest on zgodny
ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem nieruchomo$ci. Wniosek o ustanowienie stuzebnos$ci drogi koniecznej
moze by¢ oczywiScie uwzgledniony nie tylko wowczas gdy nieruchomos$¢ nie ma w ogblne dostepu do drogi publicznej,
ale takze wtedy, gdy dostep ten istnieje, jednak jest nieodpowiedni, czyli nie pozwala korzystaé z nieruchomosci
zgodnie z jej przeznaczeniem. W art.145k.c. uzyto sformulowania ,nieruchomo$¢ nie ma odpowiedniego dostepu
do drogi publicznej”, a wiec w postepowaniu tym sad bada, czy z nieruchomo$ci mozna wjecha¢ na droge
publiczng, zjechaé z niej, czy wjazd/wyjazd jest odpowiedni do przeznaczenia nieruchomosci (odpowiednio szeroki,
nieograniczony naturalnymi przeszkodami itp.).

Ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej przez inne (sasiednie) nieruchomoéci stanowi odstepstwo od zasady,
ze wlaSciciel moze korzystaé z rzeczy z wylaczeniem innych os6b. Wnioskodawca, ktéry domaga sie ustanowienia
shuzebnosci drogowej twierdzac, ze dostep jaki ma do drogi publicznej jest nieodpowiedni, winien zatem udowodnic
swoje twierdzenia. Wnioskodawczyni natomiast w toku postepowania nie probowala nawet udowadniaé, ze nie
moze zapewni¢ odpowiedniego dostepu do czeSci swojej nieruchomosci. Twierdzenia jakoby uksztaltowanie terenu
nie pozwalalo dojecha¢ w glab nieruchomos$ci wnioskodawczyni opierala li tylko na wypowiedzi blizej nieznanego
architekta, ktéry informowat jg o rzekomym zagrozeniu, ktére nie wiadomo nawet na czym mialoby polegaé (k.63).

Oczywiécie sad nie kwestionuje tego, ze wykonanie dojazdu z ulicy (...) w glab nieruchomo$ci, az do konca dzialtki
(...) (patrzac od strony dzialki (...)) moze wymagaé nakladu finansowego zwigzanego ze zniwelowaniem terenu,
chocby czesciowym. Powyzsze nie oznacza jednak, ze sad powinien ustanowi¢ stuzebno$é¢ drogi konicznej przez
sasiednia dziatke nr (...). Wnioskodawczyni nabywajac nieruchomoé¢ zdawala sobie sprawe z jej uksztaltowania, z
pewnoscia uksztaltowanie terenu miato tez wplyw na cene nieruchomosci. Nieruchomo$¢ jest dzialka niezabudowana,
wnioskodawczyni nie przedstawila dowodow na to, ze nie istnieje mozliwo$¢ jej zabudowania przy obecnym dostepie
do nieruchomosci od ulicy (...). Teza taka wydaje sie zupelnie nielogiczna, albowiem prace budowlane nie musza
byt przeciez wykonywane przy uzyciu ciezkiego sprzetu i wielotonowych dzwigéw. Do$wiadczenie wskazuje, ze
zabudowywane sg nieruchomosci o znacznie wiekszym stopniu nachylenia. Dalej wskazac trzeba, ze odpowiedni



dostep do drogi publicznej nie oznacza, ze do kazdej czeSci nieruchomos$ci musi by¢ zapewniony dojazd. Sad wezeéniej
juz zwracal uwage, ze wszystko zalezy od spoleczno — gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci. Przedmiotowa
nieruchomo$§¢ wnioskodawczyni planuje przeznaczy¢é pod zabudowe jednorodzinng, a zatem biorgc pod uwage
powyzsze oraz uksztaltowanie terenu logicznym jest, ze wnioskodawczyni nie musi dojezdzaé pojazdami w glab
nieruchomos$ci. Jezeli natomiast chcialaby zapewnié¢ sobie taki dojazd, to przede wszystkim powinna wykonaé
odpowiednie prace na swojej nieruchomosci, nie za§ domagac sie obciazania nieruchomosci sasiednich stuzebnoscia
drogowa.

Analiza okolicznosci faktycznych niniejszej sprawy wskazuje rowniez, ze ustanowienie sluzebnosci drogowej przez
dzialke (...) nalezaca do uczestnika bylaby niemozliwa i nie uwzglednialaby interesu spoleczno — gospodarczego
(art.14583k.c.). Zwazy¢ bowiem trzeba, ze przez nieruchomo$¢é uczestnika nie biegnie jakakolwiek, choéby
prowizoryczna droga do nieruchomo$ci wnioskodawczyni. Nieruchomo$¢ uczestnika stanowi las, a miejsce gdzie
mialaby przebiega¢ stluzebno$¢ porosniete jest nie tylko krzakami, ale réwniez drzewostanem. Sad po dokonanych
ogledzinach $mie watpi¢, aby ustanowienie shluzebno$ci moglo odby¢ sie bez wycinania czeSci drzew w pasie
shuzebnosci.

Dodatkowo wskaza¢ trzeba, ze aktualnie pojazdem nie mozna wjechac na ulice (...), aby z niej przez dzialke uczestnika
(...) dojechaé do nieruchomosci wnioskodawczyni. Wjazd w ulice (...) z ulicy (...) jest zamkniety dla ruchu pojazdéw.
Od strony ul. (...) dzialke uczestnika oddziela tez row.

Podkreslenia wymaga réwniez to, ze zgodnie z art.29ust. 1 ustawy o lasach z dnia 28 wrze$nia 1991 roku ruch
pojazdem silnikowym, zaprzegowym i motorowerem w lesie dozwolony jest jedynie drogami publicznymi, natomiast
drogami le§nymi jest dozwolony tylko wtedy, gdy sa one oznakowane drogowskazami dopuszczajacymi ruch po tych
drogach. Wnioskodawczyni nie spelnia przeslanek z art.2gust.3 ustawy pozwalajacych nie stosowaé¢ w/w ograniczenia
dotyczacej wjazdu do lasu.

Uwzgledniajac caloksztalt przedstawionych okolicznoéci sad uznal, Zze nie ma zadnych podstaw do ustanowienia
na rzecz nieruchomosci wnioskodawezyni stuzebno$ci drogi koniecznej przez nieruchomo$¢ uczestnika. Nie zostalo
wykazane, aby dostep do drogi publicznej, ktory nieruchomo$¢ ma zapewniony, byl nieodpowiedni.

Sad w tej sytuacji oddalit tez wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego geodety i bieglego z zakresu szacowania
nieruchomoéci, ktérzy mieli wytyczy¢ droge i obliczy¢ wysokoé¢ odszkodowania za ustanowienie shuzebnosci.
Okoliczno$ci te nie mialy istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia (art.227kpc).

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art.52083k.p.c. Interesy wnioskodawcy i uczestnika postepowania
byly sprzeczne. Skoro zatem wniosek okazal sie bezzasadny, to wnioskodawczyni winna zwréci¢ uczestnikowi
poniesione przez niego koszty postepowania, na ktore skladaja sie koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 480
z} i koszty oplaty skarbowej od pelnomocnictwa — 17 zl.



