Sygn. akt | CSK 30/19

POSTANOWIENIE

Dnia 21 sierpnia 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Joézef Fragckowiak
SSN Agnieszka Piotrowska

Protokolant Ewa Krentzel

w sprawie z wniosku Miasta W.

przy uczestnictwie (...) i Hoteli S. sp. zo0.0. w W.

o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 21 sierpnia 2019 r.,
skargi kasacyjnej uczestnika Hoteli S. sp. z 0.0. w W. od postanowienia Sadu
Okregowego w W.

z dnia 21 listopada 2017 r., sygn. akt XXVII Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w W. do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia

o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Miasto W. wniosto o ustanowienie, za wynagrodzeniem ptatnym
jednorazowo, na nieruchomosci stanowigcej wiasnosé (...), potozonej w Dzielnicy
(...) przy A., oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka ewidencyjna nr 46/1 z
obrebu 5-05-01 objetej ksiegg wieczystg KW nr (...) o powierzchni 451 m?,



stuzebnos$ci drogi koniecznej na rzecz kazdoczesnego wtasciciela i uzytkownika
wieczystego nieruchomosci potozonej przy A. 45, oznaczonej w ewidencji gruntow

jako dziatka ewidencyjna nr 39 z obrebu 5-05-01, objetej ksiegg wieczystg nr (...).

Postanowieniem z dnia 1 lutego 2016 r. Sad Rejonowy w W. odrzucit

whniosek w stosunku do E. R.

W toku postepowania Sad Rejonowy wezwat do udzialu w sprawie
w charakterze uczestnika m.in. Hotele S. spétke z 0.0. z siedzibg w W., ktéra
wniosta o ustanowienie na dziatce nr 46/1, za wynagrodzeniem, stuzebnosci drogi
koniecznej na rzecz kazdoczesnego wtasciciela i uzytkownika wieczystego dziafki
nr 39, przebieg ktorej pokrywatby sie z przebiegiem drogi pozarowej hotelu M.

zatwierdzonej przez Zarzad Drog Miejskich.

Postanowieniem z dnia 10 pazdziernika 2016 r. Sad Rejonowy w W. oddalit
wniosek oraz orzekt o kosztach postepowania. Ustalit, ze W. jest wiascicielem
zabudowanej nieruchomosci gruntowej potozonej przy A. 45 w W., stanowigcej
dziatke ewidencyjng nr 39, obreb 5-05-01, dla ktérej Sad Rejonowy w W., X
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr (...). Uzytkownikiem
wieczystym tej nieruchomosci jest spétka - Hotele S. spotka z 0.0. z siedzibg w W..
Z powyzszg dziatkg nr 39 graniczy dziatka ewidencyjna nr 46/1, obreb 5-05-01,
potozona w W., na rogu ul. M. i A., oznaczona w ewidencji gruntéw symbolem dr -
droga, dla ktérej Sad Rejonowy w W., X Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczystg nr (...). Wtascicielami tej nieruchomosci sg: J. T. i A. G. Na
nieruchomosci stanowigcej wkasnos¢ W. (dziatka ewidencyjna nr 39) zlokalizowany
jest budynek, w ktorym znajdujg sie hotele M. i P. W czasie wznoszenia budynku
hotelu M. (1959-1965) dziatki ewidencyjne nr 39 i 46/1 stanowity jednos¢
gospodarczg i miaty jednego wtasciciela. Historycznie gtbwne wejscie do hotelu M.
znajdowato sie zawsze od strony ul. M., w tym samym miejscu, co obecnie. Gtbwne
wejscie do hotelu M. usytuowane jest od strony ul. M. i wychodzi obecnie
bezposrednio (poza pasem szerokosci kilkudziesieciu centymetréw) na dziatke nr
46/1.

Dziatka nr 39, w zakresie w jakim posadowiony jest na niej budynek hotelu

M., posiada dostep do drogi publicznej, tj. do ulic A. oraz N. (w tym przez przesmyk



bramowy od strony ul. P.). Wschodnia fasada hotelu M. (od ktérej znajduje sie
gtébwne wejscie do hotelu) biegnie od A. (do ktérej to ulicy przylega bezposrednio),
wzdtuz dziatki nr 46/1 a nastepnie dziatki nr 46/2 (nalezgcej do W.) i az do ulicy N.
Dziatka ewidencyjna nr 46/2 nie jest zabudowana, znajdujg sie na niej parkingi.
Budynek, w ktérym znajduje sie hotel M., poddawany byt remontom i modernizaciji.
W wyniku tych prac zabudowane zostaty m.in. podcienia budynku, usytuowane
wzdtuz obecnej dziatki ewidencyjnej nr 46/1, gdzie powstaty dodatkowe lokale
ustugowe posiadajgce dostep do ulicy (A.) oraz wyjscia ewakuacyjne. Wszystkie
przeprowadzane dotychczas w budynku hotelu remonty i modernizacje zakfadaty
usytuowanie gtéwnego wejscia do hotelu od strony dziatki oznaczonej aktualnie nr.
ewidencyjnym 46/1. Aktualnie w budynku hotelu M. wyszczegdlniono trzy klatki
schodowe stanowigce wyjscia ewakuacyjne, tj. klatke gtébwng z wyjsciem od strony
ul. M., ktéra przebiega przez dziatke ewidencyjng nr 46/1 (klatka ,gtéwna -
Srodkowa”) i stanowi rowniez droge pozarowg, klatke od strony A. (klatka ,J.”) oraz
klatke od strony ul. N. (klatka ,N.”). Poszczegdlne klatki aktualnie nadal funkcjonujg
i posiadajg wyjscia prowadzgce na zewnatrz budynku. Droga pozarowa do budynku
przebiega wzdtuz wschodniej fasady budynku, w tym przez dziatke nr 46/1. Poza
wejsciem gtdbwnym oraz pozostatymi dwiema klatkami ewakuacyjnymi, istniejg
wejscia do lokali ustugowych mieszczgcych sie w budynku. Wejscia te (z
wytgczeniem wychodzgcego na dziatke 46/1) znajdujg sie od strony M. rég A., ul. N.
oraz od strony ul. M. poprzez dziatke 46/2. W tym miejscu (od strony dziatki 46/2)
znajduje sie takze wejscie do restauracji Jazz Bistro, z ktorej przejS¢ mozna
bezposrednio do holu hotelowego. Wejscie stuzbowe do hotelu znajduje sie od

strony ul. P.

Od chwili zwrotu dziatki nr 46/1 do chwili zamkniecia rozprawy Hotele S. sp.
z 0.0. korzystaty z dziatki nr 46/1 w zakresie umozliwiajgcym dostep do hotelu
poprzez gitdbwne wejscie, z wyjgtkiem wjazdu pojazdéw od lutego 2015 r. Pomiedzy
wiascicielami dziatki nr 46/1 a Hotele S. sp. z 0.0. istnieje spor dotyczgcy wysokosci

wynagrodzenia za korzystanie z dziatki.

Plany wtascicieli dziatki nr 46/1 co do sposobu zagospodarowania
nieruchomos$ci nie sg obecnie sprecyzowane. Planujg oni wykorzystywanie

dziatki jako parkingu albo do prowadzenia dziatalnosci gastronomicznej. Dziatka



nr46/1 nie posiada bezposredniego dostepu do drogi publicznej, potozna jest
w bezposrednim sgsiedztwie skrzyzowania ulic A. i M., od strony A. i ul. M. dziatka
ta oddzielona jest chodnikami. Wiasciciele dziatki nr 46/1 wystgpili do Sadu
Rejonowego 2z wnioskiem o ustanowienie drogi koniecznej, ktéra miataby

przebiega¢ poprzez dziatke nr 46/2. Postepowanie jest w toku.

Sad pierwszej instancji oddalit wnioski dowodowe uczestnika Hotele S. spotki
Z 0.0. z siedzibg w W. o uzupetniajgce przestuchanie swiadka P. A., o0
dopuszczenie dowodu z opinii Szkoty Giéwnej Stuzby Pozarniczej i (...)
Wojewddzkiej Komendy Panstwowej Strazy Pozarnej oraz o dopuszczenie
dowodow z dokumentow zawartych w aktach VI Ns (...), VI C (...), I C (...). Sad
oddalit takze wnioski dowodowe wnioskodawcy o dopuszczenie dowodu z opinii
biegtych geodety oraz rzeczoznawcy majgtkowego, ktérych przeprowadzenie jest
zbedne dla rozstrzygniecia sprawy. Ponadto Sad pierwszej instancji oddalit wnioski
wnioskodawcy oraz uczestnika postepowania Hotele S. spoétki z 0.0. z siedzibg w W.
o0 dopuszczenie dowodu z opinii biegtego z zakresu pozarnictwa oraz konstrukcji
budowlanych wskazujgc, ze wszelkie wnioski dowodowe powinny by¢ wskazane w

pierwszych ztozonych przez nich pismach procesowych.

Oceniajgc w swietle art. 145 § 1 k.c. stanowisko wnioskodawcy i uczestnika
Hotele S. spdtki z 0.0., Sgd Rejonowy wskazat, ze budynek hotelu M. posiada
dostep do drogi publicznej. Gtéwne wejscie do hotelu nie jest jedynym, a w
budynku znajdujg sie trzy klatki schodowe, stanowigce wyjscia ewakuacyjne, fj.
klatka gtéwna z wyjsciem od strony ul. M., ktéra przebiega przez dziatke
ewidencyjng nr 46/1 (klatka ,gtdwna-srodkowa”) i stanowi rowniez droge pozarowa,
klatka od strony A. (klatka ,j.”) oraz klatka od strony ul. N. (klatka ,N.”), ktore
posiadajg wyj$cia prowadzgce na zewnatrz budynku. W budynku usytuowanym na
dziatce ewidencyjnej nr 39 mieszczg sie rowniez lokale ustugowe posiadajgce
dostep do ulicy (ul. N. i A.j oraz przez dziatke nr 46/2 do ul. N.) oraz wyjscia

ewakuacyjne.

Dla uwzglednienia wniosku nie byly wystarczajgce okolicznosci dotyczace
powstawania budynku i historycznego usytuowania wejscia do hotelu od strony

dziatki nr 46/1. Wobec zmiany stosunkéw wiascicielskich w bezposrednim



sgsiedztwie budynku hotelu, jego witasciciele powinni podjg¢ starania
0 wykorzystanie istniejgcego dostepu do drogi publicznej np. poprzez podjecie
modernizacji budynku i zorganizowanie wyjscia z hotelu w innym miejscu.
Hotel posiada dostep do drogi publicznej z trzech stron (A., ul. N. i P. - w tym
wypadku przez przesmyk bramowy do ul. N.), a nadto fasada budynku od strony ul.
M. w znacznej czesci usytuowana jest wzdtuz dziatki nalezgcej do wnioskodawcy
i z kazdej strony znajdujg sie wejscia do budynku. To, Zze aktualny sposob
wykorzystania budynku jest dla jego wtasciciela najbardziej optymalny, a kazda
zmiana wigzataby sie ze znacznymi naktadami, nie uzasadnialy obcigzenia

stuzebnos$cig nieruchomosci sgsiednie;j.

Powotywanie sie przez wnioskodawce i uczestnika Hotele S. spotke z 0.0. na
brak mozliwosci dokonania przebudowany budynku z uwagi na aktualnie przyjete
dla budynku wymogi przeciwpozarowe, stanowig kwestie o charakterze
administracyjno-prawnym majg znaczenie wtdrne, bowiem opracowanie drog
ewakuacyjnych na wypadek pozaru, jak i wyznaczenie drég pozarowych, choé
Scisle okreslone przepisami przeciwpozarowymi, nie stanowig samodzielnej

podstawy do ustanowienia drogi koniecznej na nieruchomosci sgsiednie;.

Przy ustanowieniu drogi koniecznej trzeba mie¢ na uwadze wzajemne
interesy stron, a wiec nie tylko Zzgdajgcego ustanowienia drogi, lecz takze
wtasciciela nieruchomosci, przez ktdérg ma ona przechodzi¢. Nie mozna ustanowic
drogi koniecznej wowczas, gdy szkoda grozgca wiascicielowi nieruchomosci,
majgcej zostac obcigzong drogg konieczng, jest wieksza niz korzysci, ktore uzyska
zadajgcy drogi. Obcigzenie dziatki nr 46/1 stuzebnoscig drogi koniecznej zgodnie
z zadaniem W. i uczestnika Hotele S. spotki z 0.0. w W., wykluczytoby mozliwosc
gospodarczego wykorzystania tej nieruchomosci w pozostatym zakresie przez jej
wiascicieli. Dziatka ta jest bowiem niewielkich rozmiaréw i po uwzglednieniu
ograniczen, jakie wigzatyby sie z ustanowieniem drogi koniecznej, nie bytoby

mozliwe wykorzystanie jej na cele budowlane czy ustugowe.

Poza tym ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej na dziatce nr 46/1 nie
zapewni hotelowi bezposredniego dostepu do drogi publicznej, gdyz nieruchomos$é

(dziatka nr 46/1) takze nie posiada bezposredniego dostepu do drogi publicznej.



Poniewaz wnioskodawca i uczestnik Hotele W. Syrena spdtka z 0.0. majg
zapewniony odpowiedni dostep do drogi publicznej Sad oddalit wniosek

0 ustanowienie drogi koniecznej.

Postanowieniem z dnia 21 listopada 2017 r. Sad Okregowy w W. oddalit
apelacje wnioskodawcy i uczestnika Hoteli S. spétki z 0o.0. w W. wniesione od

postanowienia Sgdu Rejonowego.

Sad drugiej instancji za nieuzasadniony uznat zarzut niewaznosci
postepowania spowodowanej tym, ze Sgd Rejonowy postanowit o przeprowadzeniu
dowodu z ogledzin nieruchomosci postanowieniem z dnia 30 marca 2016 r.,
a nastepnie dowod ten przeprowadzit w dniu 26 kwietnia 2016 r., tj. przed
wezwaniem do udziatu w sprawie w charakterze uczestnika Hoteli S. spétki z 0.0. w
W., co nastgpito postanowieniem z dnia 9 maja 2016 r. Podkreslit, ze ogledziny
nieruchomosci byly szczegétowe i w petni realizowaty wytyczne wynikajgce z art.
626 k.p.c. Poza tym zaréwno w pierwszym pismie przygotowawczym w sprawie
(pismo z dnia 3 czerwca 2016 r.), jak i w kolejnym piSmie z dnia 1 sierpnia 2016 r.
uczestnik nie zwracat uwagi na koniecznos$¢ powtdrzenia ogledzin nieruchomosci.
Uczestnik kwestie te podniést dopiero po zamknieciu rozprawy we wniosku o
otwarcie zamknietej rozprawy na nowo z dnia 30 wrzesnia 2016 r., co niezaleznie
od braku wptywu ewentualnego uchybienia w przeprowadzeniu ogledzin na tres¢
rozstrzygniecia, prowadzi do wniosku, iz nastgpito to wytgcznie na potrzeby redakcji

srodka zaskarzenia.

Przestanki ustanowienia drogi koniecznej okreslone zostaty w art. 145 k.c.
Dopiero w razie uznania, ze nieruchomos¢ nie ma odpowiedniego dostepu do drogi
publicznej zachodzi koniecznos$¢ rozwazania ewentualnych mozliwosci wytyczenia
takiej drogi przez nieruchomosci sgsiednie. Uregulowania ustawy z dnia 24 sierpnia
1991 r. o ochronie przeciwpozarowej (jedn. tekst: Dz.U. z 2017 r., poz. 736 ze zm.)
nie naktadajg na wiascicieli nieruchomosci sgsiednich Zzadnych obowigzkdw.
To wiasciciel danej nieruchomosci zobowigzany jest - zgodnie z art. 6b tej ustawy -
dokonac¢ uzgodnienia z rzeczoznawcg do spraw zabezpieczeh przeciwpozarowych
pod wzgledem zgodnosci z wymaganiami ochrony przeciwpozarowej projektu

budowlanego obiektu budowlanego istotnego ze wzgledu na Kkoniecznosc



zapewnienia ochrony zycia, zdrowia, mienia lub srodowiska przed pozarem, kleskg
zywiolowg lub innym miejscowym zagrozeniem oraz projekt urzadzenia
przeciwpozarowego. Natomiast w przypadku dziatan ratowniczych, zgodnie z art.
25 wust. 1 pkt 3 ustawy, kierujgcy dziataniem ratowniczym moze przejgé
w uzytkowanie na czas niezbedny dla dziatania ratowniczego nieruchomosci
i ruchomosci, srodki transportu, sprzet, ujecia wody, inne srodki gasnicze, a takze
przedmioty i urzgdzenia przydatne w dziataniu ratowniczym. Uregulowanie zawarte
w art. 25 ust. 1 pkt 3 dotyczy wszelkich nieruchomosci, w tym takze nieruchomosci
sgsiednich. Jezeli wiec zajdzie potrzeba wykorzystania nieruchomosci, bedgce;j
dziatkg ewidencyjng nr 46/1 na potrzeby dziatan ratowniczych wykonywanych przez
stosowne jednostki strazy pozarnej, kierujgcy takg akcja, o ile uzna to za konieczne,
uprawniony jest do przejecia w uzytkowanie na czas niezbedny do prowadzenia
stosownego dziatania ratowniczego tej nieruchomosci. Nie jest w takim przypadku
konieczne ustanawianie stuzebnosci na takiej nieruchomosci sgsiedniej. Poza tym
tak ustanowiona stuzebnos¢ - gdyby ustanowienie jej byto mozliwe - nie miataby
charakteru drogi koniecznej (jej ustanowienie nie nastepowatoby w zwigzku
z potrzebg dostepu do drogi publicznej), a innej stuzebnosci, ktorej trescig bytoby
znoszenie przez wiasciciela nieruchomosci obcigzonej mozliwosci prowadzenia
akcji ratunkowej. Nawet wiec uwzglednienie stanowiska uczestnika postepowania
spowodowatoby, ze dziatka nr 46/1 mogtaby by¢ obcigzona jedynie na czas

prowadzenia dziatan ratowniczych przez uprawnione do tego stuzby.

Odwotujgc sie do przepiséw rozporzgdzenia Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 24 lipca 2009 r. w sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia
w wode oraz drog pozarowych (Dz.U. Nr 124, poz. 1030) oraz ustalen dotyczgcych
m.in. wielkosci dziatki, na ktérej usytuowany jest hotel M., oraz rozmiaréw budynku
tego hotelu, Sad Okregowy uznat, Zze istnieje mozliwos¢ poprowadzenia drogi
pozarowej poza granicg dziatki nr 46/1, na dzialce nalezgcej do wnioskodawcy.
Wskazat takze, iz przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie (jedn. tekst: Dz.U. z 2015 r., poz. 1422 ze zm.) jakkolwiek zawierajg
przepisy dotyczgce bezpieczenstwa pozarowego, to dotyczg one warunkow, jakim

winny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, nie zas§ mozliwosci korzystania z



nieruchomosci sgsiednich. Ewentualne ograniczenia wiascicieli dziatki nr 46/1 w
mozliwosci uzyskania pozwolenia na budowe nie mogg uzasadnia¢ wniosku o
ustanowienie przez ich dziatke drogi koniecznej. W obowigzujgcym stanie prawnym
nie istnieje wiec koniecznos¢ wyznaczania drogi przeciwpozarowej poprzez dziatke

0 numerze 46/1.

Sad Okregowy, odnoszgc sie do zarzutdw procesowych, wskazat, ze
w postepowaniu nieprocesowym dotyczgcym ustanowienia drogi koniecznej
(sprawy z zakresu prawa rzeczowego) znajdowaty zastosowania poprzez art. 13
§ 2 k.p.c. rygory wynikajgce z art. 207 k.p.c., w tym mozliwo$¢ oddalenia wnioskow

strony jako sprekludowanych.

Nie doszto takze do naruszenia art. 278 k.p.c., gdyz ocena wyzej
przedstawionych  kwestii przeciwpozarowych nie wymagata wiadomosci
specjalnych. Dotyczy to takze okolicznosci takich, jak wielkoS¢ i wymiary obu
nieruchomosci (tzn. dziatki o nr. 46/1 i 39). Nie byto rowniez potrzeby dopuszczenia
dowodu z opinii biegtego z zakresu konstrukcji budowlanych oraz z opinii biegtego
z zakresu kategoryzacji hoteli. Zainteresowany nie moze domagac sie ustanowienia
stuzebnos$ci drogi koniecznej w sposéb wynikajgcy z jednostronnego przyjetych
przez siebie parametréow prowadzonej dziatalnosci gospodarczej oraz z koncepcji
wykorzystania nieruchomosci wtadngcej. W tym kontekscie nie ma znaczenia dla
rozstrzygniecia o zasadnosci zgtoszonego wniosku ryzyko obnizenia kategoryzacji
obiektu (zmniejszenia liczby ,gwiazdek”) oraz uzyskania nizszego zysku.
Dziatalnos¢ uczestnika musi by¢ oceniona jako zwykta dziatalnos¢ gospodarcza
ukierunkowana na maksymalizacje zyskoéw. Stuzebnosé drogi koniecznej
zapewnia¢c ma dostep do drogi publicznej, nie zas mozliwos¢ innego
eksploatowania nieruchomosci obcigzonej. Jezeli zatem podstawg obnizenia
kategoryzacji obiektu miataby by¢ niedostepno$¢é miejsc parkingowych, kwestia ta

jest bez znaczenia dla oceny zasadnosci wniosku o ustanowienie drogi konieczne.

Wobec niezasadnosci wniosku o0 ustanowienie drogi koniecznej
bezprzedmiotowe byty wnioski o dopuszczenie dowodu z opinii biegtego geodety
na okoliczno$¢ przebiegu szlaku stuzebnego oraz rzeczoznawcy majgtkowego na

okoliczno$¢ wynagrodzenia stuzgcego witascicielowi nieruchomosci obcigzonej.



Dokonujgc oceny zarzutu naruszenia art. 145 § 1 k.c., Sad drugiej instancji
wskazat, ze termin ,odpowiedni dostep” winien byC interpretowany tgcznie
znormg z art. 145 § 3 k.c., tj. z przestankg interesu spoteczno-gospodarczego.
Wymaga to rozwazenia interesdéw obu zainteresowanych stron - zainteresowanego
poszukujgcego w ten sposdb ochrony oraz wtascicieli nieruchomosci, ktéra miataby
sie staC nieruchomoscig obcigzong. Z uwagi na wielkos¢ i ksztatt dziatki nr 46/1 (ma
zaledwie 451 m? powierzchni oraz niekorzystny ksztatt czworoboku o wymiarach ok.
40 m x 12 m) przeprowadzenie drogi koniecznej przez te nieruchomosc¢
wykluczytoby  mozliwos¢ jakiegokolwiek sensownego wykorzystania tej
nieruchomos$ci, co ograniczytoby mozliwos¢ zarobkowego wykorzystania tej

nieruchomosci.

Nieruchomos¢ obejmujgca dziatke nr 39, na ktorej usytuowany jest hotel M.,
posiada dostep do drogi publicznej zaréwno do A., jak i ul. N. Potozona pomiedzy
hotelem, a kolejng drogg publiczng - ul. M. dziatka nr 46/2 stanowi wilasnosc
wnioskodawcy. Jedynie 40 metrowy odcinek fasady budynku (o szerokosci okoto
100 m) przylega do dziatki nr 46/1. Sad uznat za nieprawdziwe twierdzenia
uczestnika Hotele S. spotki z 0.0. w W., Zze mozliwos¢ organizacji wejscia i wyjscia
z budynku hotelu wystepuje tylko na odcinku tych 40 metrow, czemu przeczg fakty
ujawnione w postepowaniu. Z ustalen wynika bowiem, ze do lat 90-tych wyjscie
z budynku hotelu M. zorganizowane byto w inny sposob (pierwotnie wejscie do
budynku wiodto w podcieniu, ktéry z jednej strony wyprowadzat na strone ul. M.,
zas w drugg strone - w kierunku A.). Dopiero w latach 90-tych XX wieku gestor
hotelu zdecydowat sie na zabudowe podcienia, celem uzyskania powierzchni na
potrzeby wynajmu lokali uzytkowych. W postepowaniu nie sformutowano zadnych
twierdzen (poza merkantylnymi) wskazujgcych na brak mozliwosci nadania tej
czesci budynku poprzedniego charakteru. Dostep do drogi publicznej realizowany
jest nie tylko przez poétnocng fasade budynku (przylegajgca bezposrednio do A.),
ale takze przez okoto 10 metrowej szerokosci fragment budynku potozony od strony
ul. M. W takiej sytuacji odtworzenie pierwotnych podcieni nie tylko zapewni
stosowny dostep gosci hotelowych do drogi publicznej, ale takze bedzie to dostep
wygodny. Skoro tego rodzaju wejscie do budynku byto realizowane w przesztoSci

przez okres wielu lat, to nie byto potrzeby przeprowadzania w tym zakresie dowodu
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z opinii biegtego z zakresu konstrukcji budowlanych. Tym bardziej, ze uczestnik nie
sformutowat Zadnego twierdzenia, z ktérego wynikatoby, iz odtworzenie tego uktadu
komunikacyjnego w budynku hotelu M. nie jest mozliwe. Ponadto od strony ul. M.
wieksza czes¢ budynku przylega do dziatki nr 46/2. W tej czesci rowniez
funkcjonowato w przeszitosci wejscie do budynku poprzez czes¢ gastronomiczng, a
w postepowaniu nie wskazano argumentacji, ze odtworzenie pierwotnych
zamierzen architektonicznych jest niemozliwe. Prowadzi to do wniosku o
mozliwosci lokalizacji wejscia do budynku takze od strony dziatki nr 46/2. Skoro
wiec W., bedgce wiascicielem dziatki 39, posiada dostep do drogi publicznej
poprzez swojg dziatke o numerze 46/2 nie bylo podstaw uzasadniajgcych

uwzglednienie wniosku o ustanowienie drogi koniecznej.

W sprawie nie podniesiono takze argumentacji wytgczajgcej mozliwosé
funkcjonalnego potgczenia obu budynkdéw potozonych na dziatce nr 39, tj. budynku
hotelu M. oraz hotelu P., ktérego budynek posiada dostep do drogi publiczne;j i
jednoczesnie przylega do hotelu M. Istnieje mozliwosé, po drobnej aranzacii
architektonicznej, potgczenia tych dwoéch obiektéw, choéby na poziomie parteru.
Istnieje zatem realna mozliwo$¢ zapewnienia dostepu do drogi publicznej w inny
Sposob, anizeli przez dziatke nr 46/1, ktérej obcigzenie istotnie ograniczy mozliwo$é

korzystania z niej.

Sad za bezzasadny uznat zarzut naruszenia art. 5 k.c., wskazujac, ze zarzut
naduzycia prawa podmiotowego ma charakter obronny, nie za$ zaczepny
i uczestnik nie moze domagac sie uwzglednienia wniosku na tej podstawie, iz takie

rozstrzygniecie bedzie odzwierciedla¢ zasady wspotzycia spotecznego.

Za nieuzasadniony uznat takze zarzut naruszenia art. 21 ust. 2 i art. 64 ust. 3
Konstytucji podkreslajagc, ze z granic wiasnosci nieruchomosci okreslonych w art.
143 k.c. nie wynika prawo do korzystania z nieruchomosci sgsiednich. Z uwagi na
niekonczace sie postepowanie administracyjne (tzw. dekretowe) nastepcy prawni
przedwojennych wiascicieli nieruchomosci odzyskali, w ograniczonym zakresie,
wiasnosé czesci nieruchomosci, jaka przystugiwata ich poprzednikom. Tego rodzaju
zmiana stosunkoéw wiasnosciowych wymaga stosownego dostosowania sie przez

wszystkich uczestnikdw obrotu, w tym takze przez podmiot prowadzacy dziatalno$é
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gospodarczg na sasiedniej nieruchomosci. Podmiot ten moze zapewni¢ stosowny
i w zupetnosci wystarczajgcy, z uwagi na parametry prowadzonej przez siebie

dziatalnosci gospodarczej, dostep do drogi publiczne;j.

Odnoszgc sie do zarzutdéw apelacji wnioskodawcy w zakresie
wykraczajgcym poza zarzuty zawarte w apelacji uczestnika, Sgd drugiej instancji
uznat, ze odtworzenie dostepu komunikacyjnego wykorzystywanego w przesztosci
nie bedzie zwigzane ze wskazywanymi przez wnioskodawce znacznymi kosztami,
gdyz odtworzenie to nie bedzie ingerowato w strukture budynku. Przyjat, ze
dostrzega potrzebe szczegdlnej ochrony wtasnosci matej nieruchomosci, albowiem
- w odréznieniu od nieruchomosci wielkopowierzchniowych - obcigzenie jej
jakgkolwiek stuzebnoscig jest dla wiascicieli szczegolnie dotkliwe i istotnie
ogranicza mozliwos¢ prowadzenia na tej nieruchomosci jakiejkolwiek dziatalnosci.
Podkreslit ze wtasnos$¢ dziatki nr 46/1 zostata przez uczestnikow postepowania
odzyskana w zwigzku z wnioskiem ztozonym na podstawie art. 7 dekretu z dnia
26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntdw na obszarze m. st.
Warszawy (Dz.U. R.P. Nr 50, poz. 279 ze zm. - dalej; ,dekret z dnia
26 pazdziernika 1945 r.”). Gdyby organy administracji publicznej dziataty w sposéb
prawidlowy nie bytoby przestanek do stwierdzania niewaznosci decyzji
administracyjnej. Praprzyczyng stwierdzenia niewaznosci decyzji administracyjnej
jest wadliwos¢ tej decyzji. W tym zakresie uczestnikom nie sposob jednak
przypisa¢ jakiegokolwiek zawinienia. Tym bardziej nie sposéb z tej przyczyny
obarcza¢ ich istotnie ingerujgcym w zakres ich uprawnien wiascicielskich
obowigzkiem znoszenia ograniczonego prawa rzeczowego. Kwestia ta wobec tresci

art. 145 k. c. jest catkowicie obojetna.

Od postanowienia Sgdu Okregowego skarge kasacyjng wnidst uczestnik
Hotele S. spotka z 0.0. z siedzibg w W., ktéry zaskarzyt je w catosci. W ramach

podstawy kasacyjnej z art. 3982 § 1 pkt 2 k.p.c. zarzucit naruszenie:

- art. 386 § 4 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. polegajgce na btednym uznaniu,
ze Sad Rejonowy rozpoznat istote sprawy, a w konsekwencji na nieuchyleniu
postanowienia tego Sadu, mimo Zze Sad Rejonowy istoty sprawy nie rozpoznat

(powielenie btedu Sadu pierwszej instanciji);
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- art. 378 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. polegajgce na nierozpoznaniu
sprawy (a w szczegolnosci jej istoty) bedgcym konsekwencjg: niezidentyfikowania
jej rzeczywistego przedmiotu i potrzeb hotelu M. w zakresie skomunikowania z
drogg publiczng, niezidentyfikowania rzeczywistego statusu Hoteli i budynku hotelu
M., braku rzetelnych i adekwatnych do sytuacji ogledzin hotelu M. i jego sgsiedztwa,
co uniemozliwito ustalenie rzeczywistego stanu faktycznego (rozstrzygniecie

sprawy w oparciu btedne ustalenia faktyczne);

- art. 382 k.p.c. w zw. z 13 § 2 k.p.c. polegajgce na tym, iz Sad drugiej
instancji ustalit stan faktyczny i orzekt w oparciu o protokét ogledzin, ktére to
ogledziny zostaty przeprowadzone z naruszeniem regut postepowania cywilnego,
a takze bez przeprowadzenia dowoddéw z opinii biegtych (w szczegdlnosci zakresu

konstrukcji budowlanych i ochrony p.-poz.);

- art. 510 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.
polegajgce na uznaniu, ze wezwanie Hoteli do udziatu w sprawie nie nastgpito zbyt
pozno, mimo ze stato sie to juz po przeprowadzeniu kluczowego dowodu,
tj. dowodu z ogledzin, i to w sytuacji, w ktérej od razu byto wiadomo,
ze wtascicielem hotelu M. korzystajgcym ze szlaku komunikacyjnego, ktorego
dotyczyt wniosek Miasta, sg wiasnie Hotele, oraz Zze to one sg gtbwnym

Zainteresowanym w sprawie;

- art. 626 § 2 k.p.c. w zw. z art. 292 k.p.c., art. 294 k.p.c., art. 278 § 1 k.p.c.
iart. 13 § 2 k.p.c. polegajgce na tym, ze mimo nadzwyczajne] wagi, ktorg
w postepowaniu o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej procedura przydaje
dowodowi z ogledzin, ten fundamentalny dowdd (obowigzkowy, przeprowadzany
nawet w warunkach catkowitej biernosci stron z urzedu) zostat przeprowadzony
niewtasciwie, tj. bez udziatu Hoteli w jakiejkolwiek roli (Hotele nie tylko nie
uczestniczyly wtedy jeszcze w postepowaniu i nie zostaly zawiadomione
0 ogledzinach jako uczestnik, ale zostaty tez przez Sad zignorowane jako ,osoba
trzecia” w rozumieniu art. 294 k.p.c.), nie objety kluczowego elementu, ktérego
powinny byty dotyczy¢, tj. wnetrza hotelu M., nie uczestniczyli w nich zadni biegli,
mimo Ze efektywne ogledziny powinny odby¢ sie z ich udziatem chociazby po to, by

ustalic¢ czy brak mozliwosci korzystania ze szlaku komunikacyjnego
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przebiegajgcego przez dziatke 46/1 nie skazatoby Hoteli na koniecznosc
przeprowadzenia bardzo kosztownej inwestycji, a hotelu M. na utrate statusu hotelu

lub wrecz zamkniecie;

- art. 207 § 6 kp.c. w zw. 13 § 2 k.p.c. polegajgce na przyjeciu,
ze ,odpowiednie” stosowanie art. 207 § 6 k.p.c. w postepowaniu nieprocesowym
polega na stosowaniu tego przepisu doktadnie tak jak w procesie, bez
uwzglednienia odmiennosci postepowania nieprocesowego, w ktérym w znacznie
wiekszym stopniu realizowany jest interes publiczny, znaczgco poszerzony jest
obszar, w ktérym sad dziata z urzedu (zasada oficjalnosci), a kontradyktoryjnosc
ustepuje inkwizycyjnosci i metodzie $ledczej. Odmiennos¢ ta przejawia sie,
m.in. ogromng tatwos$cig (w poréwnaniu z procesem) przystgpienia do toczgcego
sie postepowania nieprocesowego na prawach strony. Skutkiem niewlasciwego
zastosowania art. 207 § 6 k.p.c. w zw. 13 § 2 k.p.c. byto oddalenie wnioskow
o przeprowadzenie dowodow z ogledzin obejmujgcych ogledziny wnetrza hotelu M.

i z opinii biegtych, co zadecydowato o wyniku sprawy;

- art. 217 § 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w zw.
z art. 382 k.p.c. wzw. zart. 13 § 2 k.p.c. oraz art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 217 § 2
k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w zw. z art. 382 k.p.c.

polegajgce na:

- oddaleniu wnioskow o przeprowadzenie dowoddw z opinii biegtych, chociaz
bez takich opinii nie byta mozliwa ocena chociazby nastepujgcych kwestii: czy i jak
sytuacja wytworzona brakiem stuzebnosci drogi koniecznej na dziatce nr 46/1
wptynetaby na bezpieczenstwo pozarowe tego budynku i jego otoczenia,
czy mozliwe jest dostosowanie budynku hotelu M. do nowej rzeczywistosci, w ktorej
Hotele nie mogg korzystaC z dziatki nr 46/1 jako podstawowego szlaku
komunikacyjnego ,obstugujgcego” hotel, a jezeli tak, to na czym to dostosowanie

miatoby polegac i z jakimi naktadami finansowymi i organizacyjnymi by sie wigzato,

- uznaniu, ze mozliwe sg przebudowa hotelu M. i przeniesienie
drogi pozarowej, mimo ze obie te kwestie sg bardzo ztozone (np. kwestia drogi

pozarowej nie moze byC rozpatrywana w oderwaniu od pozostatych elementéw
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systemu bezpieczenstwa pozarowego) i wymagajg wiadomosci specjalnych

z roznych dziedzin.

Oddalenie wnioskéw uczestnika i nieprzeprowadzenie postulowanych
dowodoéw zadecydowato o wyniku sprawy, gdyz Sgd Okregowy btednie uznat,
ze hotel M. ma odpowiedni dostep do drogi publicznej, a poza tym tatwo mozna go

przebudowac.

W ramach podstawy kasacyjnej z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. zarzucono

naruszenie przepisow:

- art. 145 § 1 k.c. poprzez przyjecie, ze dziatka nr 39 i zlokalizowany na niej
(iczesciowo na dziatce nr 46/1) hotel M. majg taki dostep do dwdch drég

publicznych, ktéry jest dostepem ,,odpowiednim”, mimo ze:

- Z samego postanowienia wynika, ze o ,odpowiedniosci dostepu” mogtaby

by¢ mowa po przebudowie hotelu M.,

- wyburzenie zabudowy podcieni hotelu M. w Zaden sposdb nie moze

umozliwi¢ samochodom i autobusom dojazdu pod wejscie hotelowe;
- art. 145 § 1 k.c. poprzez zaniechanie zbadania kwestii:

- technicznych mozliwosci takiej przebudowy hotelu M., Zzeby miat on
odpowiedni dostep do drogi publicznej z pominieciem dziatki nr 46/1 (Sad
Okregowy stwierdzit wprawdzie, ze taka mozliwosc istnieje, ale jest to stwierdzenie

arbitralne, niepoparte wiadomosciami specjalnymi),

- wysokosci kosztow takiej ewentualnej przebudowy i ich ewentualnej
niewspotmiernosci i nieoptacalnosci (w tej kwestii Sgd Okregowy w ogodle sie nie

wypowiedziat);

- art. 145 § 3 k.c. polegajgce na przyjeciu, ze wynikajgcy z tego przepisu
obowigzek uwzglednienia interesu spoteczno-gospodarczego nie obejmuje
obowigzku uwzglednieniu faktu, Zze utrata przez nieruchomosé budynkowg
(zlokalizowang w centrum W., w obszarze zwartej zabudowy wielkomiejskiej,
czesciowo na dziatce nr 46/1) odpowiedniego dostepu do drogi publicznej wynika

wytgcznie z reprywatyzaciji dziatki nr 46/1;
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- art. 145 k.c. polegajgce na przyjeciu, ze przepisy sktadajgce sie na te
norme (ujete w paragrafach 1-3) nie chronig wtasciciela budynku (zlokalizowanego
w centrum W., w obszarze zwartej zabudowy wielkomiejskiej) przed utratg przez
taki budynek odpowiedniego dostepu do drogi publicznej wskutek reprywatyzacji
sgsiedniego gruntu, ktory to grunt dotychczas taki dostep gwarantowat, oraz przed
konieczno$cig (zawsze kosztownej i nie zawsze mozliwej) przebudowy budynku i

uzyskania zamiennej drogi pozarowej;

- art. 145 § 2-3 k.c. polegajgce na niewtasciwym wywazeniu potrzeb dziatki
nr 39 i zlokalizowanego na niej (a czesciowo rowniez na dziatce nr 46/1) hotelu M.,
a takze potencjalnych mozliwosci wykorzystania dziatki nr 46/1 i na zagubieniu
wiasciwego balansu miedzy interesami Miasta, Hoteli i wtascicieli dziatki nr 46/1 (w
tym na pominieciu faktu, ze ekonomiczna i spoteczna wartos¢ hotelu M. jest
niewspotmiernie wieksza od wartosci dziatki nr 46/1), a takze na nieuwzglednianiu
interesu spoteczno-gospodarczego (a wiec np. tego, ze ewentualna przebudowa
hotelu M. i zmiana lokalizacji jego drogi pozarowej wigzataby sie z duzymi kosztami,
a ustanowienie postulowanej stuzebnosci nie odebratoby dziatce nr 46/1

dotychczasowego ,,drogowego” charakteru);

- art. 145 § 2 zd. 2 k.c. polegajgce na niezastosowaniu tego przepisu per
analogiom do sytuacji, w ktorej potrzeba ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej
jest nastepstwem zreprywatyzowania gruntu oddzielajgcego sagsiadujgcy z nim
budynek od szlaku tgczgcego ten budynek z drogg publiczng, jak to ma miejsce

w sprawie;

- art. 145 § 1-3 k.c. polegajgce na uznaniu, ze kwestia drogi pozarowej jest
obojetna dla sprawy, podczas gdy kwestia drogi pozarowej jest kwestig zupetnie
pierwszorzedng, o charakterze nie tylko administracyjnym, ale i cywilnoprawnym,
a pojecie ,stuzebnos¢ przejscia i przejazdu” obejmuje (zawiera w sobie) takie

pojecia jak ,stuzebnosc drogi pozarowej” i ,stuzebnos¢ drogi ewakuacyjnej’;

- art. 21 ust. 2 i 64 ust. 3 Konstytucji polegajgce na radykalnym ograniczeniu
przystugujgcego Hotelom prawa wiasnosci budynku hotelu M. (na faktycznym
wywtaszczeniu Hoteli), mimo ze zaden przepis ustawy do tego nie upowaznia

(odmoéwienie Hotelom prawa przechodu i przejazdu przez dziatke nr 46/1 jest
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rébwnoznaczne z pozbawieniem hotelu M. takiego dostepu do drogi publicznej, ktéry
umozliwiatby normalne z niego korzystanie, a wiec radykalnemu zredukowaniu jego

wartosci i przydatnosci dla wtasciciela);

- art. 5 k.c. w zw. z art. 140 k.c., art. 145 k.c., art. 144 k.c. i art. 151 k.c.
polegajgce na udzieleniu ochrony prawnej odmowie zgody na ustanowienie

stuzebnosci drogi koniecznej wyrazonej przez osoby, ktére razgco naduzywaja:

- prawa wiasnosci dziatki nr 46/1, tj. korzystajg z tego prawa nie w zgodzie
Z jego spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem, ale wytgcznie jako instrumentu
nacisku i szantazu, zaktocajgc korzystanie z dziatek nr 39 i 46/2 oraz z budynku
hotelu M. ponad przeciethg miare wynikajagcg ze spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci i zastanych przez te osoby stosunkow miejscowych,

jak tez
- prawa do odmowy zgody na ustanowienie stuzebnos$ci drogi koniecznej.

Uczestnik wniost o] uchylenie zaskarzonego postanowienia
i poprzedzajgcego go postanowienia Sgdu Rejonowego oraz o przekazanie sprawy

do ponownego rozpoznania Sgdowi Rejonowemu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Juz po wniesieniu skargi kasacyjnej uczestnik R. M. wnidst o zwolnienie go
od udziatu w sprawie oraz wezwanie do udziatu w sprawie w jego miejsce M. spoiki
Z 0.0. z siedzibg w W. z tej przyczyny, ze wdniu 14 maja 2019 r. R. M. zbyt
przystugujgcy mu udziat w nieruchomosci, ktérej dotyczy postepowanie, sktadajgce;j
sie z dziatki o nr ewidencyjnym 46/1, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr
(...) na rzecz wyzej wymienionej Spotki. Wniosek ten nie zostat uwzgledniony.
Postepowanie kasacyjne obejmuje bowiem rozpoznanie nadzwyczajnego srodka
zaskarzenia w postaci skargi kasacyjnej wnoszonego od prawomocnego
orzeczenia sgdu drugiej instancji. Co do zasady toczy sie ono pomiedzy tymi
samymi stronami, w stosunku do ktérych zapadto prawomocne orzeczenie
zaskarzone skargg kasacyjng. Wezwanie do udzialu w sprawie w charakterze
uczestnika postepowania zainteresowanego, ktory nie jest uczestnikiem na
podstawie art. 510 § 2 k.p.c. moze wiec nastgpi¢ do czasu zakonczenia

postepowania przed sgdem drugiej instancji. W sprawie nie ziscity sie takze
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przestanki okresSlone w art. 192 pkt 3 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. Pomijajgc
niejednolite stanowisko judykatury dotyczgce zastosowania tego przepisu
w postepowaniu kasacyjnym, zgodnie z tym przepisem zmiana podmiotowa
wywotana zbyciem w toku sprawy rzeczy lub prawa, objetych sporem,
moze prowadzi¢ do zmiany podmiotowej wtedy, gdy nabywca rzeczy lub prawa
wyraza wole wstgpienia do tej sprawy w miejsce strony, od ktérej nabyt rzecz lub
prawo. Tymczasem nabywca udziatu w prawie wtasnosci nieruchomosci, ktorej
dotyczyt spdr, nie wniodst o to, aby wejs¢ do postepowania w charakterze uczestnika

postepowania w miejsce zbywcy tego prawa.

W trakcie rozprawy przed Sgdem Najwyzszym jej uczestnicy zgodnie
wskazali, ze po wydaniu postanowienia zaskarzonego skargg kasacyjng zmienity
sie okolicznosci w ten sposob, ze zostato wybudowane nowe wejscie do budynku
hotelu M. od strony ul. M. i A. Zgodnie jednak z art. 3983 § 2 w zw. z art. 13 § 2
k.p.c., w postepowaniu kasacyjnym nie jest dopuszczalne powotanie nowych faktéw
i dowoddéw, a Sad Najwyzszy jest zwigzany ustaleniami faktycznymi stanowigcymi
podstawe zaskarzonego orzeczenia. Takie rozwigzanie wigze sie z tym, ze Sad
Najwyzszy w postepowaniu kasacyjnym ocenia jedynie naruszenia prawa
materialnego oraz procesowego popetnione przez sad drugiej instanciji, a jego
kompetencjg nie jest objete dokonywanie oraz kontrola ustalen faktycznych, co
nalezy do sgdéw meritii. Z tych przyczyn, dokonujgc oceny zasadnos$ci wniesionej
skargi kasacyjnej, Sad Najwyzszy nie brat pod uwage wyzej wskazanej okolicznosci
dotyczgcej wybudowania nowego wejscia do hotelu M. juz po wydaniu orzeczenia
przez sad drugiej instanciji, lecz jedynie okolicznosci ustalone przez Sad Okregowy.
Podniesiona w postepowaniu kasacyjnym okolicznos¢ bedzie natomiast mogta byc¢
uwzgledniona przy ponownym rozpoznaniu sprawy przez Sad drugiej instanciji
zgodnie z zasadg aktualnosci wynikajgcg z art. 316 § 1 wzw. z art. 391 § 1 iart. 13
§ 2 k.p.c.

Bezzasadny jest zarzut naruszenia art. 510 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w
zw. z art. 13 § 2 k.p.c. polegajgcego na uznaniu, ze wezwanie Hoteli S. spétki z 0.0.
w W. do udziatlu w sprawie nie nastgpito zbyt pézno, mimo ze stato sie to juz po
przeprowadzeniu kluczowego dowodu, tj. dowodu z ogledzin nieruchomosci.

Przepis art. 510 § 2 k.p.c. nie okresla sztywnych ram czasowych dla wezwania do
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udziatu w sprawie zainteresowanego w charakterze uczestnika postepowania, co
moze nastgpi¢ az do zakonczenia postepowania w drugiej instancji (art. 510 § 1
k.p.c.). Sad powinien niezwtocznie wezwaé zainteresowanego do udziatu w sprawie
w charakterze uczestnika postepowania, jezeli z tresSci zgdania bedgcego
przedmiotem postepowania, czy tez z powotanych w sprawie okolicznosci wynika,
ze zainteresowany jego wynikiem w rozumieniu art. 510 § 1 k.p.c. nie bierze udziatu
w tym postepowaniu w charakterze jego uczestnika. Szczegdlnie istotne jest to, aby
wezwanie do udziatu w sprawie nastgpito na etapie postepowania przed sgdem
pierwszej instancji. Wezwanie bowiem zainteresowanego do udziatu w sprawie
dopiero na etapie postepowania apelacyjnego nie powoduje wprawdzie
niewaznosci postepowania przed sgdem pierwszej instancji, ale moze stanowi¢
podstawe skutecznego zarzutu pozbawienia go prawa do zaskarzenia orzeczenia
uzasadniajgcego co do zasady uchylenie zaskarzonego postanowienia sadu
pierwszej instancji i przekazanie sprawy temu sgdowi do ponownego rozpoznania
(por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 21 maja 2002 r., Il CKN 948/00,
OSNC 2003, nr 5, poz. 68 oraz uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego — zasady prawnej z dnia 20 kwietnia 2010 r., Ill CZP 112/09 -
OSNC 2010, nr 7-8, poz. 98). W sytuacji, w ktorej zainteresowany zostat wezwany
do udziatu w sprawie w charakterze uczestnika postepowania juz w trakcie
postepowania przed sgdem pierwszej instancji juz po przeprowadzeniu czesci
dowodow, ma on mozliwosé zgtoszenia odpowiednich wnioskow dowodowych, w
tym o powtdrzenie juz przeprowadzonych dowododw, jezeli przedstawi przekonujgce
okolicznosci uzasadniajgce ich ponowne przeprowadzenie zwigzane z
nieuczestniczeniem tego uczestnika w dotychczasowym  postepowaniu
dowodowym. Nie zwalnia to jednak tego uczestnika od zachowania odpowiednich
rygoréw zwigzanych z terminem zgtoszenia odpowiednich wnioskow dowodowych
obejmujgcych takze wnioski o powtdrzenie juz przeprowadzonych dowodow, jezeli
takie rygory zostaty okreslone postanowieniem sgdu wydanym juz po wezwaniu
tego =zainteresowanego do wudzialu w sprawie w charakterze uczestnika
postepowania. Wezwanie do udziatu w sprawie w charakterze uczestnika Hoteli S.
spotki z 0.0. w W. juz po przeprowadzeniu dowodu z ogledzin obejmujgcych

nieruchomos$¢, na ktorej usytuowany jest budynek hotelu M., oraz nieruchomosci
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sgsiednie, nie stanowito uchybienia procesowego uzasadniajgcego przyjecie, ze
miato ono wptyw na wynik sprawy, w sytuacji, w ktorej uczestnik ten miat
zapewniong mozliwos¢ zgtoszenia odpowiednich wnioskow dowodowych, w tym
0 powtdrzenie przeprowadzenia czesci dowodow, a wiec takze dowodu z ogledzin

nieruchomosci przeprowadzonych bez jego udziatu.

Wbrew zarzutowi zawartemu w skardze kasacyjnej, Sad pierwszej instancji,
jak prawidtowo ocenit to Sad drugiej instancji, byt uprawniony do zastosowania
w sprawie o ustanowienie drogi koniecznej rygoru wynikajgcego z art. 207 § 6 k.p.c.
majgcego odpowiednie zastosowanie poprzez art. 13 § 2 k.p.c. w postepowaniu
nieprocesowym. Inng natomiast, od wyzej rozwazonej jest kwestia, ze uchybienie
przez uczestnika terminowi wyznaczonemu mu przez sgd na zgtoszenie twierdzen
i dowodéw nie moze stanowi¢ podstawy odmowy przeprowadzenia ponownie
dowodu, jezeli zostat on przeprowadzony z uchybieniem przepiséw postepowania
albo niewtasciwie w tym sensie, ze nie objgt on wszystkich istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy okolicznosci, dla ustalenia ktérych dowod ten zostat
dopuszczony. W takiej sytuacji sgd powinien ponowi¢ przeprowadzenie tego
dowodu nawet wtedy, gdy uczestnik taki wniosek zgtosit z uchybieniem terminu
wyznaczonego mu na podstawie art. 207 § 3 k.p.c. Ponadto art. 207 § 6 k.p.c.
stanowi, ze uwzglednienie spdznionych twierdzen i dowodow moze nastgpic¢ takze
wowczas, gdy wystepujg inne wyjgtkowe okolicznosci. Jak to zostanie wyjasnione
w dalszej czesci uzasadnienia w sprawie zachodzity przestanki do uwzglednienia
spoznionych twierdzen i dowodow z uwagi na konieczno$¢ uwzglednienia takze

interesu publicznego.

Bezzasadnie zarzucono naruszenie art. 386 § 4 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.
polegajgce na btednym uznaniu, ze Sad pierwszej instancji rozpoznat istote sprawy,
a w konsekwencji na nieuchyleniu przez Sad drugiej instancji postanowienia
Sadu Rejonowego. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje sie waskie
rozumienie nierozpoznania istoty sprawy w rozumieniu art. 386 § 4 k.p.c. Do
nierozpoznania istoty sprawy dochodzi woéwczas, gdy rozstrzygniecie sadu
pierwszej instancji nie odnosi sie do tego, co bylo przedmiotem sprawy, gdy
zaniechat on zbadania materialnej podstawy Zgdania albo merytorycznych

zarzutow  strony, bezpodstawnie przyjmujgc, ze istnieje  przestanka
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materialnoprawna lub procesowa unicestwiajgca roszczenie (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrzesnia 1998 r., || CKN 897/97, OSNC 1999, nr 1,
poz. 22, z dnia 15 lipca 1998 r., Il CKN 838/97, nie publ., z dnia 3 lutego 1999 r.,
[l CKN 151/98, nie publ., wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 12 lutego 2002 r., | CKN
486/00, OSP 2003, nr 3, poz. 36, z dnia 21 pazdziernika 2005 r., Il CK 161/05,
nie publ., z dnia 12 listopada 2007 r., | PK 140/07, OSNP 2009, nr 1-2, poz. 2).
W postanowieniu Sgdu Najwyzszego z dnia 28 marca 2018 r., V CZ 17/18
(nie publ.) stwierdzono podobnie, ze pojecie nierozpoznania istoty sprawy
w rozumieniu art. 386 § 4 k.p.c. nakazuje przyjac, ze jest to brak rozstrzygniecia co
do przedmiotu sprawy, wyznaczonego trescig i materialno-prawng podstawg
zgdania powoda, materialno-prawnymi, bagdz bedgcymi ich nastepstwem,
procesowymi zarzutami pozwanego. Do tak rozumianego nierozpoznania dochodzi
zatem wowczas, gdy sad zaniechat ich zbadania bezpodstawnie przyjmujgc, ze
istnieje przestanka jurysdykcyjna lub procesowa unicestwiajgca roszczenie. Taka
sytuacja nie zaistniata jednak w rozpoznanej przez Sad pierwszej instancji sprawie,
jak zasadnie przyjgt Sad Okregowy. Sad pierwszej instancji rozstrzygnat bowiem
merytorycznie o zgdaniu ustanowienia drogi koniecznej zgtoszonym we wniosku.
Swoje rozstrzygniecie opart na wiasciwej podstawie materialnoprawnej majgcej
zastosowanie do oceny zgtoszonego Zzgdania ustanowienia drogi koniecznej.
Podstawg oceny prawnej tego Sadu byly takze ustalenia faktyczne istotne dla
rozstrzygniecia o zasadnos$ci zgtoszonego zgdania. Zarzutu nierozpoznania istoty
sprawy w rozumieniu art. 386 § 4 k.p.c. nie uzasadniajg ewentualne zarzuty
naruszenia prawa procesowego majgce wptyw na wynik sprawy, w tym zmierzajgce
do podwazenia, czy uzupetnienia podstawy faktycznej rozstrzygniecia, czy tez
zarzuty naruszenia prawa materialnego w obu postaciach, tj. przez btedng
wyktadnig, czy niewtasciwe zastosowanie przepiséw prawa materialnego. Uznanie
w trakcie kontroli dokonywanej przez sad drugiej instancji, ze sad pierwszej
instancji nie rozpoznat istoty sprawy oznacza, co do zasady, koniecznos¢ wydania
przez sad drugiej instancji orzeczenia kasatoryjnego. Tymczasem w przyjetym na
gruncie przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego modelu apelacji petnej
ewentualne uchybienia sgdu pierwszej instancji powinny by¢ eliminowane na etapie

postepowania apelacyjnego, ktére powinno zmierza¢ do wydania orzeczenia
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merytorycznie kornczgcego postepowanie w sprawie (por. uzasadnienie uchwaty
sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego - zasady prawnej z dnia 31 stycznia
2008 r., Ill CZP 49/07, OSNC 2008, nr 6, poz. 55). Orzeczenie kasatoryjne sgdu
drugiej instancji powinno by¢ wiec wydane wyjatkowo, co nalezy rowniez wzig¢ pod
uwagg oceniajac, czy w sprawie nie doszto do rozpoznania istoty sprawy przez sgd
pierwszej instancji. Ewentualne uchybienia dotyczgce postepowania dowodowego,
braki odpowiednich ustalen faktycznych oraz korekta wyrazonych ocen prawnych
sgdu pierwszej instancji powinny by¢ bowiem dokonane na etapie postepowania
apelacyjnego przez sad drugiej instancji. Niezasadnie wiec zarzucono naruszenie
przez Sgd Okregowy art. 386 § 4 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. przez zaniechanie
wydania orzeczenia kasatoryjnego w sytuacji, w ktérej nie byto podstaw do uznania,

ze Sad pierwszej instancji nie rozpoznat istoty sprawy.

Zarzut nierozpoznania istoty sprawy skarzacy uczestnik powigzat takze
z naruszeniem przez Sad drugiej instancji art. 378 § 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. na
skutek niezidentyfikowania rzeczywistego przedmiotu i potrzeb hotelu M.
w zakresie skomunikowania z drogg publiczng, oraz niezidentyfikowania
rzeczywistego statusu Hoteli i budynku hotelu M., braku rzetelnych i adekwatnych
do sytuacji ogledzin hotelu M. i jego sgsiedztwa, co uniemozliwito ustalenie
rzeczywistego stanu faktycznego (rozstrzygniecie sprawy w oparciu btedne
ustalenia faktyczne). Odnoszac sie do tak sformulowanego zarzutu nalezy
stwierdzi¢, ze ewentualne uchybienia procesowe w postepowaniu dowodowym,
ktérych konsekwencjg byly niepetne lub wadliwe ustalenia faktyczne, a w ich
nastepstwie wadliwe zastosowanie norm prawa materialnego przez sad pierwszej
instancji, nie wuzasadniajg zarzutu nierozpoznania istoty sprawy. Bfedne
rozstrzygniecie - zdaniem strony skarzgcej - o zasadnosci bgdz bezzasadnosci
apelacji nie uzasadnia ani zarzutu nierozpoznania istoty sprawy przez sad drugiej
instanciji, ani zarzutu naruszenia wyzej wskazanych przepisow prawa procesowego
w podstawie skargi kasacyjnej. Sad drugiej instancji rozpoznat bowiem apelacje w
zakresie przewidzianym w art. 378 § 1 k.p.c., w granicach zaskarzenia, biorgc pod
uwage podniesione w apelacji zarzuty procesowe oraz z urzedu wtasciwe przepisy
prawa materialnego majgce zastosowanie do oceny zasadnosci zgtoszonego

zadania.



22

Rozpoznanie kolejnych zarzutéw naruszenia przepisow postepowania
podniesionych w skardze kasacyjnej musi poprzedza¢ odniesienie sie do czesci

zarzutdéw naruszenia prawa materialnego.

Zdaniem skarzgcej w sytuacji, w ktorej potrzeba ustanowienia drogi
koniecznej jest nastepstwem zreprywatyzowania gruntu oddzielajgcego sgsiadujacy
z nim budynek od szlaku tgczgcego ten budynek z drogg publiczng, jak ma
to miejsce w sprawie powinien mie¢ zastosowanie per analogiam art. 145 § 2 zd.
drugie k.c. do oceny zgdania ustanowienia drogi koniecznej. Wedtug art. 145 § 2
zd. drugie k.c., jezeli potrzeba ustanowienia drogi jest nastepstwem sprzedazy
gruntu lub innej czynno$ci prawnej, a miedzy interesowanymi nie dojdzie do
porozumienia, sad zarzgdzi, o ile to mozliwe, przeprowadzenie drogi przez grunty,
ktére byly przedmiotem tej czynnosci prawnej. Z przepisu tego wynika, ze reguluje
on sytuacje, w ktorej potrzeba ustanowienia drogi publicznej jest nastepstwem
czynnosci prawnej, np. sprzedazy czesSci nieruchomosci, czy zniesienia
wspotwlasnosci przez podziat nieruchomosci. Przepis ten nie obejmuje wiec stanow
faktycznych, w ktérych potrzeba ustanowienia drogi koniecznej jest nastepstwem
wydania decyzji administracyjnej. W postanowieniu Sgdu Najwyzszego z dnia
16 stycznia 2015 r., Il CSK 147/14 (OSNC 2016, nr 1, poz. 12) przyjeto, ze art. 145
§ 2 zd. drugie k.c. ma zastosowanie takze wtedy, gdy potrzeba ustanowienia drogi
koniecznej jest nastepstwem nabycia na podstawie decyzji administracyjnej
wiasnosci nieruchomosci powstatej w wyniku podziatu. W powotanym orzeczeniu
wskazano, ze zarébwno w razie przeniesienia prawa wiasnosci w drodze czynnosci
prawnej, jak i w drodze decyzji administracyjnej zachodzi tozsamosc¢ zdarzenh
prawnych w postaci podziatu nieruchomosci i przeniesienia prawa wiasnosci
wydzielonej dziatki niemajgcej dostepu do drogi publicznej, prowadzgcych do
koniecznosci ustanowienia drogi koniecznej, a réznica polega jedynie na tym,
ze zrodtem nabycia tego prawa nie jest czynnos¢ prawna a decyzja administracyjna.
Uznano, ze w takim przypadku istnieje luka w prawie, ktorg nalezy uzupetni¢ przez
zastosowanie w drodze analogii artykutu 145 § 2 zd. drugie k.c. Za takim
stanowiskiem przemawia rowniez ratio legis tego przepisu, respektujgca
zasade sprawiedliwosci i majgca na celu obcigzenie skutkami podziatu

nieruchomosci powstatych z tego podziatu oraz ochrone nieruchomosci sgsiednich
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przez ograniczenie mozliwosci ich obcigzenia, skoro ich wiasciciele nie miel
wptywu na sposéb ich podziatu. Przyjeto w powotanym postanowieniu Sadu
Najwyzszego stanowisko nie ma jednak charakteru uniwersalnego w tym znaczeniu,
ze obejmuje wszelkie stany faktyczne, w ktérych doszto do podziatu nieruchomosci
na podstawie decyzji administracyjnej, w wyniku ktorej wydzielona nieruchomosc¢
stracita dostep do drogi publicznej, w tym w odniesieniu do sytuacji bedgcej
zrédtem prowadzonego sporu w postepowaniu, w ktorej doszio do
podziatu nieruchomosci w zwigzku z ,postepowaniem reprywatyzacyjnym”.
Na mozliwo$¢ stosowania w tego rodzaju przypadkach - wydzieleniu dziatek
decyzjg administracyjng - art. 145 § 2 zd. drugie k.c. jedynie w drodze ,ostroznej
analogii” zwrécono uwage w postanowieniu Sgdu Najwyzszego z dnia 29 kwietnia
2015 r., IV CSK 471/14 (nie publ.). Podkreslono bowiem, ze w przepisie tym mowa
jest o czynnos$ci prawnej, przez co nalezy rozumie¢ czynno$¢ w znaczeniu prawa
cywilnego (art. 56 i nast. k.c.) i to czynnos¢ wazng. Wskazano tez, ze wyrazana

w doktrynie krytyka tego rozwigzania ma walor jedynie de lege ferenda.

Wydzielenie dziatki nr 46/1 - wskutek czego nieruchomos¢é obejmujgca
dziatke nr 39, na ktorej znajduje sie hotel M., utracita, zdaniem skarzgcego
uczestnika, odpowiedni dostep do drogi publicznej - i ustanowienie na niej prawa
uzytkowania wieczystego (przeksztatconego nastepnie w prawo wiasnosci) na
rzecz czesci uczestnikow, jako poprzednikédw prawnych dawnych wspotwtascicieli
nieruchomosci, byto konsekwencjg stwierdzenia niewaznosci decyzji wydanych
w stosunku do wigkszej obszarowo nieruchomosci w zwigzku z jej przejeciem na
podstawie przepisow dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. i rozpoznaniem po
kilkudziesieciu latach wniosku ztozonego w latach 40-tych XX wieku, a wiec przed
wybudowaniem na przejetej nieruchomos$ci hotelu M., przez déwczesnych
wspoétwiascicieli tej nieruchomosci. Wydzielenie dziatki nr 46/1 nie byto wiec
wynikiem celowych dziatan wiascicieli nieruchomosci, w skfad ktérego wchodzita
dziatka gruntu stanowigca obecnie dziatke nr 46/1, zmierzajgcych do jej podziatu
w drodze czynnosci prawnej albo decyzji administracyjnej, lecz konsekwencjg -
niezalezng od uczestnikdw postepowania bedgcych nastepcami prawnymi dawnych
wiascicieli nieruchomosci objetej skutkiem dziatania dekretu z dnia 26 pazdziernika

1945 r. - odwrocenia skutkow prawnych wadliwych decyzji administracyjnych
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w odniesieniu do tej nieruchomosci. Przyjecie, ze do oceny zgdania ustanowienia
drogi koniecznej miatby zastosowanie art. 145 § 2 zd. drugie k.c. nie bytoby
sprawiedliwe, gdyz prowadzitoby do obcigzenia nastepcoéw prawnych czesci
Lhieruchomosci dekretowej”’, bez woli ktérych doszio do podziatu wiekszej
obszarowo ,nieruchomosci dekretowej’, negatywnym skutkiem prawnym

wynikajgcym z zastosowania art. 145 § 2 zd. drugie k.c.

Zgodnie z art. 145 § 1 k.c., jezeli nieruchomos$¢ nie ma odpowiedniego
dostepu do drogi publicznej, wiasciciel moze zgdaé¢ od wiascicieli gruntow
sgsiednich ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnosci drogowej
(droga konieczna). Nieruchomo$¢ gruntowa stanowigca wilasnosé wnioskodawcy,
na ktérej znajduje sie budynek hotelu M., przylega do drég publicznych.
W postanowieniu Sgdu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 2011 r., V CSK 317/10
(OSNC-ZD 2012, nr 2, poz. 28) wskazano, ze art. 145 § 1 k.c. nie wymaga
catkowitego wytgczenia dostepu do drogi publicznej, gdyz przestankg ustanowienia
stuzebnosci jest tylko nieodpowiedni dostep do niej (por. rowniez postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 30 wrzesnia 2008 r., Il CSK 232/8, nie publ.).

W sytuacji, w ktérej nieruchomos¢ przylega do drogi publicznej
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjmuje sie, ze na podstawie art. 145 § 1 k.c.
nie mozna zgdac¢ ustanowienia drogi koniecznej, jezeli niedogodnos¢ w dostepie do
drogi publicznej lub do usytuowanych na nieruchomosci budynkéw wynikajg jedynie
z niekorzystanego usytuowania budynkéw na nieruchomosci. W takim bowiem
wypadku chodzi nie o dostep do drogi publicznej, lecz fatwiejsze korzystanie
z budynkdéw. Zorganizowanie zas tatwiejszego sposobu eksploatacji nieruchomosci
nalezy do wiasciciela nieruchomosci. Instytucja stuzebnosci nie moze bowiem
stuzy¢ wygodzie wtasciciela nieruchomosci wtadngcej kosztem naruszenia prawa
wiasciciela dziatki obcigzonej (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 4 lipca
1974 r., Il CRN 125/74, OSNC 1975, nr 9, poz. 135, z dnia 13 marca 1975 r.,
I CRN 488/74, nie publ., z dnia 12 wrzesnia 1997 r., | CKN 228/97, nie publ.,
z dnia 10 maja 1977 r., Il CRN 90/77, nie publ., z dnia 11 wrzesnia 1998 r., | CKN
836/97, nie publ., z dnia 18 wrzesnia 1998 r., Il CKN 609/97, OSNC 1999, nr 3,
poz. 55, z dnia 5 listopada 1998 r., | CKN 878/97, nie publ., z dnia 13 wrzesnia
2000 r., Il CKN 336/00, nie publ., z dnia 19 stycznia 2001 r., | CKN 322/00, nie publ.,
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oraz z dnia 6 kwietnia 2004 r., | CK 552/03, OSNC 552/03, OSNC 2005, nr 4, poz.
70, z dnia 20 wrze$nia 2012 r., IV CSK 34/12, nie publ. oraz z dnia 5 kwietnia
2017 r., 1l CSK 476/16, nie publ.). Tym bardziej w sytuacji, w ktérej brak
odpowiedniego dostepu nieruchomosci lub usytuowanych na niej budynkéw do
drogi publicznej jest konsekwencjg dziatan samego wtasciciela tej nieruchomosci.
W przypadku, gdy nieruchomos¢ przylega do drogi publicznej w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego, ktére podziela Sad Najwyzszy w skitadzie rozpoznajgcym
skarge kasacyjng, wskazano, iz od zasady, ze odpowiedni dostep do drogi
publicznej powinien zapewni¢ wlasnym staraniem sam wiasciciel nieruchomosci
mozna odstgpi¢ wyjgtkowo, gdy wiasciciel wykaze, ze trudnosci z dostepem
do czesci nieruchomosci lub znajdujgcych sie na niej budynkéw nie wynikajg z jego
wtasnych nieprzemyslanych lub wrecz sprzecznych z prawem dziatan, ze nie moze
tych trudnosci usung¢ we wilasnym zakresie, a za ustanowieniem stuzebnosci
przemawiajg szczegodlne wzgledy (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia
6 pazdziernika 2000 r., IV CKN 123/00, nie publ., z dnia 31 stycznia 2007 r., Il CSK
421/06, nie publ., z dnia 30 listopada 2007 r., IV CSK 276/07, nie publ. oraz z dnia
20 wrzednia 2012 r., IV CSK 34/12). Dotyczy to w szczegdlnosci sytuacji, w ktérej
uzyskanie odpowiedniego dostepu do drogi publicznej przez witasciciela
nieruchomosci pozbawionej takiego dostepu jest niemozliwe albo wprawdzie
osiggalne, ale koszty i rozmiary inwestycji potrzebnej do usuniecia przeszkody
sg bardzo znaczne, wymagajg znacznych niewspotmiernych albo nieoptacalnych
naktadow (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 6 kwietnia 2004 r., | CK
552/03, OSNC 2005, nr 4, poz. 70, z dnia 18 marca 2005 r., lll CK 447/04 nie publ.
oraz z dnia 30 wrzesnia 2009 r., V CSK 480/08, nie publ.).

Uwzgledniajgc powyzsze w rozpoznanej sprawie trafnie Sgd Okregowy
przyjat, ze zagdanie ustanowienia drogi koniecznej nie byto uzasadnione tylko z tej
przyczyny, iz od strony dziatki nr 46/1 byto usytuowane funkcjonujgce od wielu
lat wejscie do budynku hotelu M. Zasadnie przyjeto rowniez zatozenie, zgodnie z
ktorym przeciwko mozliwosci uwzglednienia zgdania ustanowienia drogi koniecznej
przemawiatoby to, ze wtasciciel dziatki nr 39 oraz jej uzytkownik wieczysty, bedgcy

wiasciciel budynku, w ktérym dziata hotel M., mogliby wilasnym staraniem
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przebudowac budynek hotelu M. w taki sposob, aby nieruchomo$¢ mogta uzyskac

odpowiedni dostep do drogi publiczne;j.

W art. 145 § 1 k.c. mowa jest o odpowiednim dostepie do drogi publicznej,
jako przestanki uzasadniajgcej zgdanie ustanowienia drogi koniecznej. Odpowiedni
dostep do drogi publicznej to taki, ktéry umozliwia korzystanie z nieruchomosci
zgodnie z jej przeznaczeniem, t. normalne, gospodarcze wykorzystanie
nieruchomosci. W postanowieniu Sgdu Najwyzszego z dnia 20 wrzeénia 2012 r.,
IV CSK 34/12 (nie publ.) wyjasniono, ze ustawodawca nie zdefiniowat pojecia
,2odpowiedniego dostepu”, ktorym postuzyt sie w art. 145 § 1 k.c., co nakazuje
przyja¢, ze chodzi o jego potoczne rozumienie. W tym za$ ujeciu ,odpowiedni”
to ,odpowiadajgcy przeznaczeniu”, ,spetniajgcy wymagane warunki’. O tym, czy
istniejgcy dostep jest odpowiedni decydujg wiec kazdorazowo okolicznosci
konkretnej sprawy. W postepowaniu o ustanowienie drogi koniecznej nalezy wiec
okreslic, jakie warunki powinien spetniac dostep do drogi publicznej ze wzgledu na
potozenie, wielkos¢ i uksztaltowanie danej nieruchomos$ci oraz gospodarcze
przeznaczenie determinujgcy sposob jej wykorzystywania, aby byt to dostep
odpowiedni w rozumieniu art. 145 § 1 k.c. Inny bowiem dostep do drogi publiczne;j
bedzie odpowiedni dla nieruchomosci przeznaczonej do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowej jednej rodziny, a inny dla nieruchomosci wykorzystywanej dla
zaspokajania potrzeb wielu rodzin (na ktérej znajduje sie wieksza liczba lokali
mieszkalnych), inny zas dla nieruchomosci przeznaczonej i wykorzystywanej na
potrzeby przemystowe, czy do prowadzenia innego rodzaju dziatalnosci
gospodarczej. Dla niektéorych nieruchomosci odpowiedni bedzie dostep
zapewniajgcy jedynie mozliwos¢ dojscia, dla innych musi zapewnia¢C mozliwosc
odpowiedniego dojazdu. Dopiero po sprecyzowaniu, jaki dostep do drogi publiczne;j
dla nieruchomosci, ktérej dotyczy wniosek, jest dostepem odpowiednim mozna
ocenia¢, czy zadanie ustanowienia drogi koniecznej w ustalonych w sprawie
okolicznosciach powinno by¢ uwzglednione, czy tez oddalone z tej przyczyny,
ze nieruchomo$¢ ma odpowiedni dostep do drogi publicznej albo moze go uzyskac

staraniem samego wiasciciela tej nieruchomosci albo jej uzytkownika wieczystego.

Zgodnie ze stanowiskiem wyrazonym w uchwale Sgdu Najwyzszego z dnia
14 maja 2014 r., Il CZP 14/14 (OSNC 2015, nr 1, poz. 8), odpowiedni dostep
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do drogi publicznej (art. 145 § 1 k.c.) powinien obejmowa¢ mozliwos¢ przejazdu
pojazdow mechanicznych, chyba ze nie uzasadniajg tego potrzeby nieruchomosci
wiladngcej, konfiguracja granic, uksztattowanie terenu Ilub interes spoteczno-
gospodarczy. Dodatkowo, ponad argumenty wskazane w uzasadnieniu tej uchwaty,
nalezy zwroci¢ uwage w odniesieniu do nieruchomosci potozonej w zabudowie
wielkomiejskiej wsrod ulic o duzym natezeniu ruchu, ze ocena, czy nieruchomos¢
ma zapewniong mozliwos¢ przejazdu pojazdow mechanicznych musi by¢ dokonana
z uwzglednieniem obowigzujgcego w sgsiedztwie tej nieruchomosci sposobu
organizacji ruchu i wynikajgcych stgd ewentualnych ograniczen w dojezdzie do
nieruchomosci. W powotanej wyzej uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 14 maja
2014 r., lll CZP 14/14 wskazano, ze zgodnie z art. 145 § 3 k.c., przeprowadzenie
drogi koniecznej powinno uwzglednia¢ interes spoteczno-gospodarczy. Przepis
ten ustanawia klauzule generalng odsytajgca do norm pozaprawnych,
obejmujgcych nie tylko interesy wtascicieli sgsiadujgcych nieruchomosci, ale takze
interes publiczny. W postanowieniu Sgdu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 2011 r.,
V CSK 317/10 (OSNC-ZD 2012, nr 2, poz. 28) réowniez podkreslono, ze przy
interpretacji przepiséw o drodze koniecznej ustanawianej w warunkach zabudowy
wielkomiejskiej trzeba mie¢ na wzgledzie interes publiczny. W takich
okolicznosciach wystepujg bowiem uwarunkowania zwigzane z funkcjonowaniem
infrastruktury miejskiej, w ktérych interesy indywidualne sg czestokro¢ sprzegniete

z interesem publicznym.

W odniesieniu do nieruchomosci stanowigcej wtasno$¢ wnioskodawcy
potozonej w zabudowie wielkomiejskiej, na ktérej usytuowany jest funkcjonujgcy juz
kilkadziesigt lat hotel, nalezato wiec ustali¢, jaki ta nieruchomos¢ powinna miec
dostep do drogi publicznej, aby mozna uzna¢ ten dostep za odpowiedni
w rozumieniu art. 145 § 1 k.c., a nastepnie dopiero ocenic, czy istniejgcy dostep do
tej nieruchomosci jest odpowiedni albo tez moze zosta zapewniony staraniem
samego witasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci. Sgad drugiej
instancji nie wskazat jednak, jakim warunkom powinien odpowiada¢ dostep do drogi
publicznej nieruchomosci, ktorej dotyczy wniosek o ustanowienie drogi koniecznej,
aby mégt by¢ uznany za dostep odpowiedni w rozumieniu art. 145 § 1 k.c.

W ramach tej oceny nalezato odniesC¢ sie do wskazanej w skardze kasacyjnej
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potrzeby przejazdu do nieruchomosci pojazdéw mechanicznych z uwzglednieniem
obowigzujgcych w sgsiedztwie nieruchomosci zasad organizacji ruchu drogowego.
Kwestia zapewnienia dojazdu do nieruchomosci wnioskodawcy zostata bowiem
oceniona przez Sagd Okregowy jedynie marginalnie przez rozwazenie braku

potrzeby istnienia bezposrednio przy budynku hotelu parkingu na samochody.

Ponadto w ramach tej oceny z uwagi na potozenie nieruchomosci
w zabudowie wielkomiejskiej i wynikajgcg z tego koniecznoscig uwzglednienia
interesu publicznego, nalezato rozwazy¢, czy likwidacja istniejgcego wejscia do
budynku od strony dziatki nr 46/1, przez ktérg miataby prowadzi¢ zgdana droga
konieczna, nie miataby negatywnego wptywu na koniecznos¢ zapewnienia na
nieruchomosci wnioskodawcy, na ktorej znajduje sie budynek hotelu, szeroko
rozumianego bezpieczenstwa dla oséb pracujgcych lub korzystajgcych z ustug
hotelu. Wejscie do budynku potozone od strony ul. M. jest bowiem elementem
obowigzujgcego na tej nieruchomosci systemu bezpieczehstwa, w ramach ktérego
funkcjonujg drogi ewakuacyjne w budynku prowadzace m.in. do wyzej
wymienionego wejscia. Wewnetrzne ciggi komunikacyjne (korytarze, windy, schody
itp.) powinny by¢ odpowiednio skomunikowanie (potaczone) z wyjsciami
zewnetrznymi z budynku. Kwestie zwigzane z usytuowaniem wyjS¢ w budynku
hotelu w odniesieniu do wewnetrznych ciggéw komunikacyjnych, powinny by¢ takze
rozwazone przy ocenie, czy nieruchomos¢, na ktérej znajduje sie wielopietrowy
budynek hotelu, ma odpowiedni dostep do drogi publicznej albo moze mie¢ taki
dostep zapewniony przez odpowiednig przebudowe budynku. W uzasadnieniu
zaskarzonego postanowienia, poza odniesieniem sie do zagadnienia drogi
pozarowej i wskazania mozliwosci jej przebiegu w innym miejscu wskazanym przez
Sad drugiej instancji, zgodnie z powotanymi przepisami, nie ma bardziej
szczegotowych ocen tych kwestii. Wprawdzie z ustalen wynika, ze w budynku
znajdujg sie trzy klatki schodowe potgczone 2z wyjSciami ewakuacyjnymi
wychodzgcymi na przylegte do hotelu M. ulice, ale jednoczesnie z ustalen tych
wynika, ze tylko jedna z klatek schodowych (Srodkowa), prowadzgca do wyjscia z
budynku wychodzgcego w znacznej czesci na dziatke nr 46/1, petni funkcje
ewakuacyjng jako elementu drogi pozarowej. Ani z dokonanych ustalen, ani z

przedstawionych przez Sgd Okregowy ocen nie wynika, czy funkcje te mogtyby
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spetniac inne klatki schodowe w razie niebezpieczenstwa dla mienia albo zycia lub
zdrowia 0s6b przebywajgcych w budynku hotelu spowodowanego pozarem Ilub
innym zdarzeniem w razie likwidacji wejscia do budynku hotelu od strony dziatki nr
46/1. Sad drugiej instancji trafnie wskazat, ze droga pozarowa z uwagi na jej
funkcje jest wykorzystywana wyjatkowo - w czasie akcji gasniczej - jednakze nie
uwzglednit, ze konieczno$¢ jej zapewnienia istnieje caty czas jako warunek
korzystania z danej nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem. Koniecznosc¢
zapewnienia drogi pozarowej do nieruchomosci nie jest okolicznoscig samodzielnie
uzasadniajgcg zadanie ustanowienia drogi koniecznej stuzgcej zaspokojeniu
szerszego i statego dostepu do drogi publicznej w celu normalnego, zgodnego z
przeznaczeniem korzystania z danej nieruchomosci, ale moze by¢ dodatkowym
argumentem przemawiajgcym za ustanowieniem i okreslonym przebiegiem drogi

koniecznej, ktéra moze tez petni¢ funkcje drogi pozarowe;j.

Brak wyzej wskazanych ustalen i ocen uzasadnia zarzut naruszenia art. 145
§ 1-3 k.c. Skoro bowiem Sad drugiej instancji nie wskazat kryteridw, jakim powinien
odpowiada¢ odpowiedni dostep do drogi publicznej dla nieruchomosci
wnioskodawcy, to tym samym nie mozna uznac za prawidtowej oceny tego Sadu,
ze istniejgcy dostep do drogi publicznej jest odpowiedni albo moze zostaé byc
zapewniony staraniem wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci.
Brak odpowiednich ustalen niezbednych dla dokonania prawidtowej oceny
zgtoszonego zgdania przez pryzmat majgcych zastosowanie w sprawie przepiséw
prawa materialnego - co skarzagcy w skardze kasacyjnej zakwalifikowat jako
nierozpoznanie istoty sprawy - uzasadnia zarzut naruszenia prawa materialnego
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 2009 r., IV CSK 258/09, nie publ.),
w tym przypadku zarzut naruszenia art. 145 § 1-3 k.c.

Na tle poczynionych uwag dotyczgcych zarzutu naruszenia art. 145 k.c. za
uzasadniony nalezy uznac zarzut naruszenia art. 626 § 2 k.p.c., zgodnie z ktérym
w postepowaniu o ustanowienie drogi koniecznej sgd powinien przeprowadzi¢
dowdd z ogledzin nieruchomosci, chyba Zze okolicznosci istotne dla wytyczenia
drogi koniecznej sg niesporne i niewatpliwe albo ze przeprowadzenie dowodu
z innych przyczyn nie jest potrzebne. W rozpoznanej sprawie dowdd z ogledzin

nieruchomosci zostat przeprowadzony przez Sad pierwszej instancji, co oznacza,
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ze zdaniem tego Sadu - co nie bylo kwestionowane - jego przeprowadzenie
w sprawie byto potrzebne. Podniesiony w apelacji zarzut naruszenia tego przepisu
przez Sad pierwszej instancji, zostat uznany przez Sad Okregowy za niezasadny.
Jak jednak wynika z powotanego wyzej przepisu dowdd z ogledzin nieruchomosci
przeprowadza sie w celu ustalenia okolicznosci istotnych dla wytyczenia drogi
koniecznej. Okolicznosciami istotnymi dla wytyczenia drogi koniecznej sg wiec te
okolicznosci zwigzane z usytuowaniem nieruchomosci, na rzecz ktérej ma byc¢
ustanowiona droga konieczna, ktdre majg znaczenie dla oceny, czy nieruchomosc¢
ma lub moze mie¢ zapewniony odpowiedni dostep do drogi publicznej.
Przeprowadzony w sprawie dowdd z ogledzin nieruchomosci wnioskodawcy
ograniczyt sie do zewnetrznych ogledzin tej nieruchomosci, co wynika z opisu
zawartego w protokole z ogledzin, w ktérym wskazano usytuowanie bryty budynku
hotelu wzgledem sasiednich nieruchomosci oraz przylegtych ulic oraz usytuowanie
poszczegoblnych wejs¢ do budynkéw. Przedmiotem ogledzin nie byto natomiast
wnetrze budynku, w szczegdlnosci wewnetrzne ciggi komunikacyjne i ich
skomunikowanie z poszczegdlnymi wyjsciami z budynku. Z protokotu ogledzin
nieruchomos$ci nie mozna takze ustali¢, jakie na ulicach przylegtych do budynku
hotelu obowigzujg zasady organizacji ruchu, a w konsekwencji czy nie stanowig
one przeszkody w przejezdzie do tej nieruchomosci. Ponadto Sad drugiej instancji
w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia wskazat okreslone sposoby
zapewnienia nieruchomosci wnioskodawcy odpowiedniego dostepu do drogi
publicznej przez odpowiednig przebudowe budynku, w ktérym miesci sie hotel M.
oraz przylegajgcego do niego budynku hotelu P., bez dokonania szczegd6towych
ogledzin tych fragmentéw budynkéw, ktére - zdaniem Sadu - mozna przebudowag,
co jest dodatkowym uzasadnieniem dla uznana zasadnosci naruszenia przez ten
Sad art. 626 § 2 k.p.c. Bez znaczenia jest okolicznos¢, ze skarzgcy uczestnik
z uchybieniem wyznaczonego mu przez Sad terminu zgtosit wniosek o ponowienie
przeprowadzonego wczesniej dowodu z ogledzin. Dowdd ten powinien zostac
ponowiony w sytuacji, w ktérej nie objat on wszystkich istotnych dla rozstrzygniecia
sprawy okolicznosci, dla ustalenia ktorych dowod ten zostat przeprowadzony

w sprawie.
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Sad drugiej instancji uznat za prawidtowg decyzje Sgdu pierwszej instancji
0 oddaleniu wnioskéw o przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego na okolicznosc¢
ustalenia braku mozliwosci odpowiedniego przebudowania budynku hotelu M.
w celu zapewnienia odpowiedniego dostepu do drogi publicznej, ewentualnie
kosztow takiej przebudowy oraz dowodu z opinii biegtego z zakresu pozarnictwa na
okolicznos¢ koniecznosci zachowania wejscia do budynku od strony dziatki nr 46/1
z uwagi na wymogi bezpieczenstwa przeciwpozarowego, poniewaz wnioski te
zostaty zgtoszone po uptywie wyznaczonego przez Sad pierwszej instancji terminu
do ich zgtoszenia. Jednakze na skutek zaniechania ziozenia przez strone w
wyznaczonym terminie wnioskéw dowodowych sad nie nabywa uprawnienia do
samodzielnej oceny kwestii wymagajgcych wiadomosci specjalnych w rozumieniu
art. 278 § 1 k.p.c. W razie zaniechania przez strone zgtoszenia odpowiedniego
wniosku dowodowego moze natomiast zastosowac¢ wynikajgce stgd konsekwencje
przewidziane w art. 6 k.c. wobec strony, na ktérej spoczywat ciezar dowodu faktu, z
ktérego wyciggata ona okreslone skutki prawne, a ktérych wykazanie wymagato
przeprowadzenia dowodu z opinii biegtego. Tymczasem Sad drugiej instancji
wyrazit samodzielne oceny dotyczgce zagadnien budowlanych (mozliwosci
przebudowy oraz niewysokich kosztow tej przebudowy) wymagajgcych wiadomosci
specjalnych. Zaktadajgc rowniez brak wptywu ocenianej okolicznosci na
rozstrzygniecie sprawy, odniost sie samodzielnie do mozliwosci zapewnienia
nieruchomos$ci innej drogi pozarowej w razie likwidacji wejscia do budynku do
strony dziatki nr 46/1. Dokonujgc tej oceny, Sad nie odnidst sie jednak do wymagan,
jakie powinny spetnia¢ wewnetrzne drogi ewakuacyjne w sytuacji, w ktérej dosztoby
do likwidacji istniejgcego wejscia od strony dziatki nr 46/1 bedgcego fragmentem
drogi pozarowej budynku hotelu M. W ocenie Sadu Najwyzszego, prawidtowa
ocena koniecznosci zapewnienia odpowiednich wyjs¢ z budynku hotelu M., w tym
od strony dziatki nr 46/1, wymagata zasiegniecia opinii biegtego sgdowego.
Potrzeba oceny tej kwestii przy udziale biegtego sgdowego, nawet przy
niewatpliwym uchybieniu przez skarzgcego terminowi wyznaczonemu przez Sad
pierwszej instancji na podstawie art. 207 § 3 k.p.c. do zgtoszenia wszystkich
wnioskow dowodowych, wynikata z konieczno$ci uwzglednienia takze interesu

publicznego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci wnioskodawcy (w
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zabudowie wielkomiejskiej) oraz jej funkcje (hotel, w ktérym zatrudniony jest
personel i z ktérego ustug korzystajg przypadkowe osoby trzecie). Uzasadniato to
uwzglednienie zarzutéw naruszenia art. 217 § 2 w zw. z art. 227 w zw. z art. 391
§1wzw. zart. 382 iart. 13 § 2 k.p.c. oraz art. 278 § 1 w zw. z art. 217 § 2 w zw.
zart. 227 w zw. z art. 391 § 1 w zw. z art. 382 k.p.c. Stwierdzone uchybienia
przepisom postepowania mogty mie¢ istotny wptyw na wynik sprawy. W razie
dopuszczenia dowodu z opinii biegtych sgdowych Sad meriti oceni, czy istnieje

potrzeba powtdrzenia dowodu z ogledzin nieruchomosci z ich udziatem.

Powyzsze uchybienia przepisom postepowania oraz wskazane naruszenia
norm prawa materialnego czynig zbedng ocene, z powodu jej przedwczesnosci,
pozostatych zarzutdéw naruszenia prawa materialnego podniesionych w skardze

kasacyjnej.

Z tych przyczyn na podstawie art. 398'° § 1 w zw. z art. 13 § 2 oraz art. 108
§2wzw. z art. 391 § 1 i art. 398! k.p.c. orzeczono, jak w sentencji.
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