Sygn. akt IV CSK 158/10

POSTANOWIENIE

Dnia 4 listopada 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Jan Gérowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Krzysztof Pietrzykowski
SSN Bogumita Ustjanicz

w sprawie z wniosku P. K.

przy uczestnictwie I. M. i in. , o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 4 listopada 2010 r.,

skargi kasacyjnej uczestniczki postepowania |. M.

od postanowienia Sgdu Okregowego [...]

z dnia 10 grudnia 2009 r.,

oddala skarge kasacyjna.

Uzasadnienie



P. K. wniést o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej na rzecz
kazdoczesnego wtasciciela dziatki nr 466 potozonej w Woli Z., dla ktérej Sad
Rejonowy prowadzi ksiege wieczystg nr [...], na catej dtugosci dziatki nr 314, objetej
ksiegg wieczystg nr [...], wzdtuz jej granicy z dziatkg nr 311 pasem o szerokosci 3

metrow.

Uczestnicy I. i P. M. wniesli o oddalenie wniosku. Wezwani do udziatu w
sprawie Z. i J. K., wiasciciele dziatek nr 310/3 i 467, sprzeciwili sie ustanowieniu

stuzebnosci drogi koniecznej przez ich nieruchomosc.

Sad Rejonowy postanowieniem z dnia 21 pazdziernika 2009 r. ustanowit na
rzecz kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntow
jako dziatka nr 466 potozonej w Woli, dla ktérej Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu
Rejonowego prowadzi ksiege wieczystg nr [...], nalezgcej do wnioskodawcy P. K.,
stuzebno$¢ drogi koniecznej prowadzgcej przez nieruchomos¢ oznaczong w
ewidencji gruntow jako dziatka nr 314 potozonej w Woli, dla ktorej Wydziat Ksigg
Wieczystych Sgdu Rejonowego w Z. prowadzi ksiege wieczystg nr [...], nalezacej
do uczestnikdow postepowania I. i P. matzonkéw M., przez obszar o powierzchni
238 m2 zamykajacy sie miedzy punktami 462-461-A-B-462, oznaczony na mapie
sytuacyjnej stanowigcej zatgcznik nr 4 do opinii sporzgdzonej przez biegtego
geodete mgr inz. W. K. zdnia 27 maja 2009 r., stanowigcej integralng czesc¢

postanowienia.

Dziatki nr 314 i 465 stanowity jedng nieruchomo$¢ z dostepem do drogi
publicznej i komunikacjg wewnetrzng przy granicy z dziatkg nr 311. Ich wiasciciele
J. i M. matzonkowie K. umowg darowizny przeniesli wtasnos¢ dziatki nr 314 na
rzecz corki A. T. i ziecia K. T., bez obcigzenia jej stuzebnoscig drogowa, i w
rezultacie dziatka 465 pozostata bez prawnie zagwarantowanego potgczenia z
drogg publiczng. W dalszym jednak ciggu faktycznie korzystali z przejazdu do

dziatka nr 465 szlakiem przebiegajgcym po dziatce nr 314.

Dnia 7 maja 1997 r. matzonkowie J. i M. K. umowg dozywocia przeniesli
wiasnos¢ dziatki nr 466 na rzecz P. K. W 2007 r. A. i K. T. podarowali dziatke nr

314 swojej cérce I. M. i zieciowi P. M. Uczestnicy zbudowali na dziatce nr 314



budynek mieszkalny oraz - w toku sprawy - ogrodzenie, ktore pozbawito

wnioskodawce korzystania z dojazdu do dziatki nr 466 przez dziatke nr 314.

Istniejg tylko dwa sposoby przeprowadzenia drogi koniecznej do dziatki nr
466. Wedtug wariantu pierwszego, projektowana stuzebnos¢ przebiega¢c moze po
dziatce nr 314, szlakiem droznym o szerokosci 3 metréw i o powierzchni 238 m?.
Dla uzyskania jego przejezdnosci konieczne jest tylko rozebranie ogrodzenia
z siatki metalowej na fundamencie na odcinku 3 metréw. Wedlug wariantu
drugiego, stuzebnosé¢ przebiegataby po dziatce nr 310/1, pasem gruntu
0 szerokosci 3 metréw i o powierzchni 205 m?, oraz po dzialce nr 467, pasem
gruntu o szerokosci 3 metréw i o powierzchni 97 m? taczna powierzchnia
stuzebnosci w tym wariancie wynositaby 302 m? i dla uzyskania dostepu do drogi
publicznej do dziatki nr 466 niezbedne jest wykonanie przepustu betonowego na

rowie szerokosci 4 metrow. Koszty jego budowy wyniostyby kwote 27 919,92 zt.

Sad Rejonowy podnidst, ze dziatka nr 466 utracita dostep do drogi publicznej
w wyniku dokonanej czynnosci prawnej i tym samym przy rozstrzyganiu wniosku,
nalezato mie¢ na wzgledzie unormowanie zawarte w zdaniu drugim art. 145 § 2 k.c.
Biorgc pod uwage wariant pierwszy, nalezato rozwazy¢, czy przeprowadzenie drogi
koniecznej tym szlakiem uwzglednia interes spoteczno-gospodarczy (art. 145 § 3
k.c.). Odwotujgc sie do judykatury (postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
14 listopada 1997 r., Il CKN 456/97, LEX nr 319579), wskazat, ze przy ocenie tej
przestanki istotne jest, w jaki sposdb dotychczas realizowany byt dostep do drogi
publicznej, z jakich przyczyn nieruchomo$¢ zostata go pozbawiona, jakie jest
stanowisko wigkszosci wtascicieli gruntow, przez ktére droga ma prowadzi¢, jakich
czynnosci, czy naktadéw wymaga urzgdzenie drogi, jaki rodzaj i obszar gruntéw ma
ona zajgc€ i czy korzystanie z niej zaspokoi potrzeby nieruchomosci witadngcej oraz
nie obcigzy nadmiernie nieruchomosci stuzebnych. Podkreslit, Zze przed
ogrodzeniem dziatki nr 314 przez matzonkéw I. i P. M. przebiegata po niej, wzdtuz
jej granicy z dziatkg nr 311, droga dojazdowa do dziatki nr 466, ktéra zostata
zaznaczona nha szkicu rozgraniczenia przeprowadzonego w 1995 r., sporzgdzonym
w sprawie | Ns .../95. Stwierdzit, ze droga wyznaczona w tym miejscu nie bedzie
stanowita znaczgcego obcigzenia dziatki nr 314, gdyz z niej korzystajg i bedg

korzystaC jej wiasciciele; ze wzgledu na sposéb zagospodarowania tej



nieruchomosci, tylko tym szlakiem mozliwa jest bowiem komunikacja z
umiejscowionym na jej tytach budynkiem gospodarczym (garazem). Miat takze
dodatkowo na uwadze okolicznos¢, ze dziatka nr 466 stanowi tgke i w zwigzku

z czym przejazd przez obcigzong czes¢ dziatki 314, bedzie sporadyczny.

Sad Rejonowy podkreslit, ze wariant pierwszy byt takze najkorzystniejszy
z punktu widzenia ekonomicznego, gdyz szlak ten zajmowat mniej powierzchni niz
droga wedtug wariantu drugiego, wymagat duzo mniejszych naktadow, zwiaszcza
jesli wzig¢ pod uwage koniecznos¢ zbudowania przepustu na rowie, ktérego koszt
wyniostby kwote 27 639, 92 zt. Odwotujgc sie do sprawy o rozgraniczenie, podnidst,
ze uczestniczka miata Swiadomosc¢ otrzymania dziatki po ktérej odbywa sie
komunikacja do dziatki 466, i podkreslit, iz przez czynnosci faktyczne skarzgcy
zmierzali do uniemozliwienia przejazdu wnioskodawcy, skoro w toku postepowania

pobudowali ogrodzenie réwniez od strony drogi publiczne;.

Apelacje uczestnikéw . i P. matzonkow M. Sad Okregowy oddalit
postanowieniem z dnia 10 grudnia 2009 r. Przyjat za wlasne ustalenia Sadu
pierwszej instancji i podzielit jego argumentacje prawng. Wyrazit zapatrywanie, ze
jezeli konflikt pomiedzy zainteresowanymi istnieje, to bytby to konflikt sgsiedzki,
ktérego nawet brak drogi po gruncie skarzgcych nie zlikwiduje. Za nieskuteczny
ocenit argument, ze wytyczony szlak bedzie stanowit zarzewie konfliktow i podnidst,
ze uczestnicy nie wskazali, w czym upatrujg nadmiernego obcigzenia swojej
nieruchomosci, ani na czym opierajg twierdzenie o niewspotmiernosci ich strat w
stosunku do wysokich kosztéw, jakich wymagatoby ustanowienie szlaku wedtug ich

propozyciji.

Skarge kasacyjng od tego postanowienia, opartg na podstawie naruszenia
prawa materialnego, tj. art. 145 § 2 i § 3 k.c. przez ich btedng wyktadnie, ztozyta
uczestniczka 1. M. Whniosta o uchylenie zaskarzonego postanowienia oraz
poprzedzajgcego je orzeczenia Sgdu pierwszej instancji i przekazanie sprawy do

ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Wedtug art. 145 § 2 k.c. droge konieczng przeprowadza sie¢ majgc na

wzgledzie  potrzeby nieruchomosci odizolowanej od sieci potgczen



komunikacyjnych z najmniejszym obcigzeniem gruntow przez ktére ma prowadzié.
Przepis ten wyraza zasade uwzglednienia wzajemnych interesow wnioskodawcy
i uczestnikéw; jezeli jednak brak dostepu jest nastepstwem podziatu nieruchomosci
w wyniku umowy i nie dojdzie do porozumienia pomiedzy zainteresowanymi droge
nalezy wytyczy¢, gdy jest to mozliwe, przez grunty, ktore byly przedmiotem
tej czynnosci prawnej, chocby ustanowienie szlaku przez inne nieruchomosci
powodowato dla nich mniejszy uszczerbek (por. postanowienie Sagdu Najwyzszego
z dnia 11 marca 1970 r., Il CRN 36/70, OSNC 1970, nr 11, poz. 207).
W pierwszym wypadku chodzi o przeprowadzenie drogi przez grunty
z najmniejszym ich obcigzeniem, w drugim natomiast dotyczgcym obcigzenia
nieruchomosci powstatej w wyniku czynnosci prawnej, ustawodawca nie odwotat
sie do tej przestanki, lecz wskazat na koniecznos¢ jej obcigzenia ,0 ile to jest
mozliwe". Z wustalen wynika, Zze hipoteza normy objetej zdaniem drugim
wskazanego przepisu zostata zrealizowana, gdyz nie byto faktycznych przeszkéd

ustanowienia drogi po dziatce nr 314.

W obydwu wskazanych w art. 145 § 2 k.c. wypadkach przeprowadzenie
drogi ma jednak uwzgledniac interes spoteczno-gospodarczy (art. 145 § 3 k.c.).
Przy stosowaniu tej przestanki trzeba mie¢ na wzgledzie wymaganie pierwszenstwa
przeprowadzenia drogi koniecznej po nieruchomosci powstatej w wyniku czynnosci
prawnej, jezeli bowiem przed dokonaniem podziatu komunikacja do dalszej czesci
szczepowe] nieruchomosci odbywata sie po dziatce wydzielonej, to dokonujgcy
czynnosci prawnej powinni zabezpieczy¢ dojazd przez ustanowienie stuzebnosci.
Gdy tego, jak w rozpoznawanej sprawie, nie dokonali, lecz faktycznie komunikacja
odbywata sie w identyczny sposob, jak przed zawarciem umowy, to wiasciciel
dziatki wydzielonej przy jej zagospodarowywaniu powinien liczy¢ sie
z mozliwoscig przeprowadzenia drogi, po jego nieruchomosci. W rezultacie
z przepisdbw tych wyptywa wniosek, ze nie nalezy przeprowadzaé drogi
koniecznej ze wzgledu na przestanke interesu spoteczno-gospodarczego przez
grunt, ktéry byt przedmiotem umowy tylko wtedy, jezeli powodowatoby to dla
niego nieporéwnywalnie  duzo  wiekszy uszczerbek, niz dla innych
sgsiednich nieruchomosci. Z ustalen wynika, ze ustanowienie drogi po dziatce

skarzgcych stanowi dla niej mniejszy uszczerbek gospodarczy, niz



przeprowadzenie jej szlakiem stanowigcym wariant drugi, wymagajacy
wybudowania przepustu, o wartosci 27 919,92 zt. Przy ocenie interesu spoteczno-
gospodarczego nalezy uwzgledniaé takze potrzeby nieruchomosci izolowanej
(por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 21 marca 2003 r., I| CKN 1256/00,
LEX nr 78849). Sposob zagospodarowania dziatki wnioskodawcy (rolna) i rodzaj jej

uzytkowania (tgka) wskazujg na to, ze nie wymaga ona czestej komunikacji.

Jak trafnie podkreslity Sady meriti, szlak biegngcy pétnocnym krancem
czesci dziatki 314 i tak musi istnie¢ na potrzeby jej wiascicieli, gdyz jest to jedyne
mozliwe potgczenie z garazem. Z tego wzgledu nie mozna przyjac, ze ustanowiona
stuzebno$¢ stanowi nadmierne obcigzenie dziatki uczestnikow, pomimo, ze jest
dziatkg zabudowang. Wbrew stanowisku skarzgcych, zaréwno art. 145 k.c.,
jak iprzepisy o stuzebnosci (art. 285-305 k.c.) k.c. nie zawierajg zakazu
ustanowienia drogi koniecznej nawet przez dziatke siedliskowg (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2003 r, Il CKN 1336/00 LEX nr 137551).
Przeprowadzenie drogi nie nastgpito przez siedlisko w klasycznym ujeciu;
nie zostata ona bowiem wyznaczona pomiedzy zabudowaniami mieszkalno-

gospodarczymi, lecz poza nimi, skrajem nieruchomosci skarzacych.

Skoro dalsi uczestnicy stanowczo sprzeciwili sie ustanowieniu drogi
koniecznej wedtug wariantu drugiego, to jego wybor mégtby staé sie rowniez
zarzewiem konfliktu sgsiedzkiego. Sgd Okregowy trafnie zauwazyt, ze nie ma
przestanek faktycznych do przyjecia, ze pomiedzy zainteresowanymi powstaty
zte stosunki, tj. ze pomiedzy wnioskodawcy i skarzgcymi dochodzito do gtebokich
nieporozumien, lub zachowan wykraczajgcych poza ramy porzgdku publicznego.
Poza tym sam konflikt pomiedzy zainteresowanymi nie stanowi samodzielnej
przestanki uzasadniajgcej odmowe wytyczenia drogi koniecznej przez
nieruchomosci niektérych z nich, jezeli za takim jej przeprowadzeniem przemawiajg
inne wzgledy o charakterze spoteczno-gospodarczym (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 28 stycznia 2004 r., IV CK 398/02, niepubl.). W sprawie takie
powody wystgpity.

Charakterystyczne jest, ze skarzgcy w toku postepowania przed Sadem

pierwszej instancji, az do koncowego przemoéwienia stron nie podniedli,



ze korzystanie ze spornego szlaku bedzie stanowi¢ niebezpieczenstwo dla ich
dzieci, a w apelacji watek ten wskazali w ramach zarzutu naruszenia art. 233 § 1
k.p.c. Okoliczno$¢, ta nie tylko wiec zostata podniesiona z opdznieniem, ale nie

zostata wykazana zadnymi srodkami dowodowymi.

Uwzgledniajgc ponadto fakt, ze brak dostepu do drogi publicznej byt
okolicznoscig stosunkowo nieodlegta w czasie nalezato przyjg¢, iz ustanowienie
drogi koniecznej po nieruchomosci powstatej w wyniku podziatu nieruchomosci
macierzystej, dokonanego w wyniku czynnosci prawnej, cho¢ zostata zabudowana,

nie naruszato interesu spoteczno - gospodarczego.

Z tych wzgledéw skarga kasacyjna ulegta oddaleniu (art. 398%).



