Sygn. akt IV CSK 34/12

POSTANOWIENIE

Dnia 20 wrzesnia 2012 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczacy)
SSN Marian Kocon

SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku J. K.

przy uczestnictwie B. B. i in., o ustanowienie stuzebnos$ci drogi koniecznej,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 20 wrzesnia 2012 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika postepowania K. K.

od postanowienia Sgdu Okregowego

z dnia 9 listopada 2010 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu

Sadowi orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Whnioskodawca J. K. wniést o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej na

nieruchomosci nalezgcej do K. K., B. K., A. P., stanowigcej dziatke nr 58 w R. przy



ulicy W., dla ktorej Sad Rejonowy prowadzi ksiege wieczystg nr ..., na rzecz
kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 57/2, w R. przy
ulicy W., dla ktérej Sad Rejonowy prowadzi ksiege wieczystg nr ... .

Uczestnicy K. K. oraz B. K., jako wtasciciele nieruchomosci stanowigcej
dziatke nr 58 wniesli o oddalenie wniosku, a B. B., H. K., Z. K., A. K., jako
wspotwiasciciele nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 57/2, poparli wniosek.
Uczestnik W. S. nie zgodzit sie na ustanowienie stuzebnosci dla nieruchomosci
wnioskodawcy na jego nieruchomosci, stanowigcej dziatke nr 56.

Postanowieniem z 10 maja 2010 r. Sad Rejonowy ustanowit na rzecz
kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 57/2 w R. przy ul.
W. stuzebnosé drogi koniecznej na nieruchomosci ztozonej z dziatek nr 58/2 o
powierzchni 358 m? i nr 58/3 o powierzchni 289 m?, w R. przy ul. W., pasem gruntu
o tgcznej powierzchni 35 m?, opisanym punktami 1-2-3-868-306-1 na dziatce nr
58/2 i 3-4-5-6-868-3 na dziatce nr 58/3, przedstawionym na mapie sporzgdzonej
przez geodete B. G.; zasgdzit tez od wiascicieli dziatki nr 57/2 na rzecz A. P. kwote
2.807 zt oraz na rzecz K. K. i B. K. kwote 2.807 zt z ustawowymi odsetkami, jako
wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci.

Sad Rejonowy ustalit, ze na dzialce nr 57/2 bedacej przedmiotem
wspoétwiasnosci /.../ przy ul. W. stoi dom. Skfada sie on z dwoch niezaleznych do
siebie czesci, z ktérych jedna zajmowana jest przez J. K., a druga przez Z. K. z
rodzing. Budynek ten od zachodu przylega do granicy dziatki nr 56, a od wschodu
jego narozniki znajdujg sie w odlegtosci 2,40 m i 1,30 m od granicy z dziatkg nr 58.
Pierwsza cze$¢ domu na dziatce nr 57/2 zostata wybudowana przed 1950 r. W
1982 r. M. K. i K. K. wystgpili o zezwolenie na remont budynkéw gospodarczych
oraz na rozbudowe domu poprzez dobudowanie w nim dwoch pokoi po stronie
potnocnej, w przedtuzeniu sSciany budynku po stronie wschodniej i w granicy
sgsiada od strony zachodniej. Dobudowane pokoje miaty by¢ potgczone przejsciem
z istniejgcymi juz pomieszczeniami, ale wybudowano je sprzecznie z pozwoleniem i
nie potgczono obu czesci budynku,

Dziatka nr 56 nie jest zabudowana i ma rolny charakter. Nigdy nie

dojezdzano po niej do dziatki nr 57/2.



Od wrzesnia 2000 r. witascicielami dziatki nr 58 przy ul. W. w R. sg K. K., B.
K. 1 A. P. Ich poprzednikami byli J. K. i A. K. Decyzjg z 16 stycznia 2007 r. dziatka
nr 58 zostata podzielona na dziatki nr 58/1, 58/2, 58/3, 58/4, 58/5 i 58/6.

Na granicy dziatek nr 57 i 58 od zbiegu ulicy P. i W. w kierunku potudniowym
od 1948 r. biegta polna droga do domu na dziatce nr 57/2, potozona czesciowo na
dziatce nr 58, a czesciowo na dziatce nr 57/2. Droga byta wyrownywana przez jej
uzytkownikéw gruzem i piachem.

Po wybudowaniu na swojej dziatce myjni samochodowej i urzgdzeniu innego
wjazdu, 3 wrzesnia 2008 r., K. K. wkopat metalowe stupki w granicy dziatki nr 58 z
dziatkg nr 57/2, a nastepnie zabetonowat je. Wyrokiem z 26 lutego 2009 r. Sad
Rejonowy w R. nakazat mu oraz B. K. i A. P. usuniecie ogrodzenia z drogi na
dziatce nr 58.

Minimalna odlegtoS¢ pomiedzy sSciang domu na dzialce nr 57/2
a ogrodzeniem na dziatce nr 58, umozliwiajgca dojazd pojazdu wywozgcego
nieczystosci na czes¢ dziatki nr 57/2 potozonej po potudniowej stronie domu
powinna wynosi¢ 3 m. Pojazd taki musi zatem przejechaé czesciowo przy $cianie
domu na dziatce nr 57/2, a czesciowo przez pas gruntu na dziatce nr 58.

Sad Rejonowy uznat, ze zgdanie wnioskodawcy znajduje podstawe w art.
145 k.c. Czes$¢ frontowa nieruchomosci wnioskodawcy ma wprawdzie dostep do
ulicy P. i W., lecz jest go pozbawiona cze$¢ potudniowa. Takze przed
rozbudowaniem domu na dzialce nr 57/2 dojazd do potudniowej czesci tej
nieruchomos$ci byt mozliwy tylko drogg biegngcg czesciowo po dziatce nr 57/2,
a czesciowo po dziatce nr 58. Postawione przez uczestnikbw ogrodzenie wytgczyto
mozliwos$¢ dojezdzania do potudniowej czesci dziatki nr 57/2 przez jej wtascicieli i to
po osmiu latach od zakupu przez uczestnikow dziatki nr 58, gdy korzystanie z drogi
na obu dziatkach nie byto im juz potrzebne. Sgd Rejonowy wskazat, ze roszczenia
o ustanowienie stuzebnosci drogowej nie jest pozbawiony witasciciel, ktéry swym
dziataniem faktycznym doprowadzit do stanu izolacji nieruchomosci. Droga
konieczna dla dziatki nr 57/2 moze by¢ zatem ustanowiona i powinna przebiegac¢
przez czesc¢ dziatki nr 58, w miejscu, przez ktére dotad dojezdzano.

Wynagrodzenie za obcigzenie dziatki nr 58 stuzebnoscig Sad oznaczyt na

5.614 zt, zas koszt usuniecia ogrodzenia z siatki i stupkdédw oraz ich ponowny



montaz i zabetonowanie w innym miejscu - 1.878 zt. Przy obliczaniu wynagrodzenia
na rzecz wiascicieli nieruchomosci obcigzonej Sgd Rejonowy pomingt koszt
przesuniecia ogrodzenia, gdyz w sprawie 0 ochrone posiadania nakazano
wiascicielom dziatki nr 58 jego usuniecie.

Postanowieniem z 9 listopada 2010 r. Sgd Okregowy oddalit apelacje B. K.,
K. K. i A. P. od postanowienia Sagdu Rejonowego i stosownie orzekt o kosztach.

Sad Okregowy zaakceptowat ustalenia faktyczne i ocene prawng sprawy
zaprezentowang przez Sad Rejonowy. Podkreslit, ze skoro niegdys istniata droga
wewnetrzna tgczgca dziatke wnioskodawcy z ulicg W., to tym samym pasem gruntu
nalezy aktualnie przeprowadzi¢ droge konieczng. Za zasadne uznat pozostawienie
istniejgcego szamba na dziatce nr 57/2 w dotychczasowym miejscu, poniewaz
koszty jego ominiecia i legalizacji sg mniejsze od likwidacji i budowy w nowym
miejscu, zgodnie z prawem. Okolicznoéci, w jakich wybudowano szambo, w tym i
to, czy obiekt ten powstat na podstawie wymaganych zezwolen, Sgd Okregowy
ocenit jako nieistotne w Swietle przestanek z art. 145 § 1 k.c. Tak samo ocenit fakt
sprzecznego z pozwoleniem rozbudowania domu na dziatce nr 57/2. Planowane
przeznaczenie potudniowej czesci dziatki nr 57/2 pod inwestycje w postaci
obwodnicy R. uznat za okolicznos¢ przyszitg, ktéra o ile wystgpi, to moze
uzasadniaé wystgpienie o zniesienie stuzebnosci.

W skardze kasacyjnej od postanowienia Sgdu Okregowego z 9 listopada
2010 r. uczestnicy B. K. i K. K. zarzucili, ze orzeczenie to zapadto z naruszeniem
prawa materialnego (art. 398 § 1 pkt 1 k.p.c.), to jest: - art. 145 § 1 k.c. poprzez
niewtasciwe zastosowanie i przyjecie, ze nieruchomos¢ wnioskodawcy nie ma
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej, przy zatozeniu, ze dzieli sie ona na
czesc frontowq” i ,potozong w gtebi” oraz pominiecie faktu swiadomej budowy i
rozbudowy budynkéw na dziatce wnioskodawcy bez zaplanowania wygodnego i
wystarczajgcego dostepu do drogi publicznej; - art. 145 § 2 i 3 k.c. poprzez
nierozwazenie zadnych innych wariantow przeprowadzenia stuzebnosci drogi
koniecznej niz przez nieruchomosc¢ skarzgcych, kierowanie sie przy wytyczeniu
przebiegu drogi koniecznej tylko kryterium historycznym, zamiast kryteriami

okreslonymi w art. 145 § 2 i 3 k.c., a przy tym usankcjonowanie postepowania



wnioskodawcy i jego poprzednikdw prawnych, ktorzy sprzecznie z prawem
doprowadzili do istniejgcego stanu zabudowy.
Skarzacy wnie$li o uchylenie zaskarzonego postanowienia w catosci
i oddalenie wniosku na podstawie art. 398'° k.p.c., a ewentualnie o jego uchylenie
I przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Skarzacy nie zgtosili zarzutow, ktére zmierzatyby do zakwestionowania
czynnosci procesowych podjetych w sprawie przez Sad drugiej instancji, w tym
i takich, ktére by prowadzity do zakwestionowania podstawy faktycznej
rozstrzygniecia. Ocena zarzutow mieszczacych sie w zakresie pierwszej z podstaw
kasacyjnych (art. 398% § 1 pkt 1 k.p.c.) musi by¢ zatem odniesiona do tych faktéw,
ktére Sady obu instancji przyjety za podstawe subsumcji.

2. Przestanki decydujgce o dopuszczalnosci obcigzenia nieruchomosci
stuzebnoscig drogi koniecznej w celu zapewnienia innej nieruchomosci dostepu do
drogi publicznej zostaty oznaczone w art. 145 § 1 k.c. Z przepisu tego wynika, ze
wiasciciel moze ZzgdaC od wiascicieli gruntow sgsiednich ustanowienia za
wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnosci drogowej jezeli jego nieruchomos¢ nie ma
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do nalezgcych do niej budynkow
gospodarskich.

Stuzebnos¢ drogi koniecznej jest ustanawiana na rzecz nieruchomosci,
w tym takze — jak w okolicznosciach niniejszej sprawy — gruntowej, z ktorej
korzystanie zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem wymaga
dostepu do niej przez sie¢ drég publicznych. Z tej przyczyny podstawowa
przestankg ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej jest brak dostepu
nieruchomosci do drogi publicznej. Za droge publiczng uwazac¢ przy tym nalezy
droge zaliczong na podstawie ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
(tekst jedn.: Dz.U. z 2007 r. Nr 19, poz. 115 ze zm.) do jednej z kategorii drog,
z ktérej moze korzysta¢ kazdy, zgodnie z jej przeznaczeniem, z ograniczeniami
I wyjgtkami okreslonymi w tej ustawie lub innych przepisach szczegdlnych (drogi
krajowe, wojewddzkie, powiatowe i gminne). Drogi niezaliczone do zadnej kategorii
drog publicznych, w szczegdlnosci drogi w osiedlach mieszkaniowych, dojazdowe

do gruntow rolnych i lesnych, sg drogami wewnetrznymi. Taki charakter moze miec



droga urzgdzona na gruncie przez wiasciciela, ktéry potrzebuje zapewni¢ sobie
dojazd do nieruchomosci. Pas gruntu faktycznie wykorzystywany do przejazddw,
ale nie urzgdzony w sposob wiasciwy dla drogi w rozumieniu ustawy o drogach
publicznych nie jest drogg wewnetrzng. Sgad Okregowy nie rozwazyt przed
zakwalifikowaniem do droég wewnetrznych pasa gruntu pomiedzy nieruchomosciami
wnioskodawcow i uczestnikow, czy ma on cechy ,drogi” w rozumieniu art. 4 pkt 2
ustawy o drogach publicznych.

Uzycie w art. 145 § 1 k.c. przez ustawodawce przymiotnika ,odpowiedni” dla
scharakteryzowania cech dostepu nieruchomosci do drogi publicznej oznacza, ze
samo pofozenie przy takiej drodze nie przesgdza jeszcze negatywnie
0 dopuszczalnosci  zgdania ustanowienia stuzebnosci drogi  koniecznej.
W postanowieniu z 7 marca 2007 r., Il CSK 482/06, niepublikowane — tak samo jak
wczesniej w postanowieniach z 4 lipca 1974 r., Ill CRN 125/74 (OSNC 1975, nr 9,
poz. 135), z 7 lipca 1999 r., Il CKN 786/98 (OSNC 2000, nr 2, poz. 34) — Sad
Najwyzszy wskazat, ze ustawodawca nie zdefiniowat pojecia ,odpowiedniego
dostepu”, ktorym postuzyt sie w art. 145 § 1 k.c., co nakazuje przyja¢, ze chodzi
0 jego potoczne rozumienie. W tym zas ujeciu ,odpowiedni” to ,odpowiadajgcy
przeznaczeniu”, ,spetniajgcy wymagane warunki”. O tym, czy istniejgcy dostep jest
odpowiedni, decydujg wiec kazdorazowo okolicznoéci konkretnej sprawy
(por. postanowienie Sadu Najwyzszego z 18 wrzesnia 1998 r., Il CKN 609/97,
OSNC 1999, nr 3, poz. 55).

W uchwale z 16 kwietnia 1968 r., 11l CZP 33/68 (OSNCP 1969, nr 1 poz. 8)
Sad Najwyzszy wyjasnit, ze druga przestanka ustanowienia stuzebnosci drogi
koniecznej, to jest ,brak dostepu nieruchomosci do nalezgcych do niej budynkdéw
gospodarskich” jest spetniona wtedy, gdy brak jest odpowiedniego dostepu z jednej
nieruchomosci do nalezgcych do niej budynkéw gospodarskich potozonych na
drugiej nieruchomosci. Chodzi tu zatem o brak komunikacyjnej tgcznosci miedzy
dwiema nieruchomosciami, z ktérych jedna jest zabudowana budynkami
gospodarskimi, ktére mozna uwazacC za nalezgce do pierwszej. W hipotezie tej
ustawodawca nie miat zatem na wzgledzie potrzeby odpowiedniego dostepu z drogi
publicznej do budynku, wznoszgcego sie na dziatce posiadajgcej taki dostep.

Nie mozna ustawodawcy przypisac takiej intencji, gdyz rzeczg wtasciciela dziatki



jest tak budowa¢, by mogt z budynku faktycznie korzystac. Planujgcy budowe
powinien zatem zadba¢ ewentualnie i o to, by sgsiad ustanowit na jego rzecz
stuzebnos¢ konieczng do wykonywania dojazdéw do budynku, ktéry planuje tak
postawi¢, ze po witasnej dziatce do niego nie dojedzie. W orzeczeniu tym Sad
Najwyzszy wytgczyt mozliwos¢ ,tak rozciggtej wyktadni art. 145 § 1 k.c., by drugag
Z jego hipotez objgc¢ brak odpowiedniego dostepu do drogi publicznej z budynkdéw
usytuowanych na nieruchomosci, majgcej taki dostep”.

3. Nieruchomos¢ wnioskodawcy stanowigca dziatke nr 57/2 oraz
nieruchomosci uczestnikow stanowigce dziatki nr 58 i 56, potozone sg przy drodze
publicznej, to jest przy ulicach P. i W. Status tych drég w sieci drogowej pozwala na
swobodne wjezdzanie na nie z nieruchomosci potozonych przy nich. Nieruchomos¢
wnioskodawcy przylega do drogi publicznej wzdtuz catej poétnocnej granicy, a zatem
niewatpliwie w czesci zawierajgcej sie pomiedzy ulicg P. i pétnochg sciang domu
ma ona dostep do drogi publicznej. Urzgadzenie odpowiedniego do potrzeb
wiascicieli wjazdu na ten grunt jest sprawg jego wtasciwego zagospodarowania.

Problem wymagajgcy rozstrzygniecia w niniejszej sprawie wynika z tego, ze
w poprzek nieruchomosci wnioskodawcy stoi budynek mieszkalny i faktycznie dzieli
ja na dwie czesci. Posadowienie tego budynku sprawia, ze do gruntu potozonego
na potudnie od niego nie ma od drogi publicznej dojazdu po dziatce nr 57/2, a jej
wiasciciele mogg co najwyzej przejs¢ na te czes¢ swojej nieruchomosci miedzy
wschodnig sciang domu i granicg z dziatkg nr 58. To, ze wiasciciele dziatki nr 57/2
nie tylko przechodzili, ale i przejezdzali na potudniowg czes¢ ich nieruchomosci
wynikato z uzgodnien z poprzednimi wiascicielami dziatki nr 58, ktére nie
doprowadzity jednak do ustanowienia stuzebnosci i nie byty wykonywane w sposéb
prowadzgcy do zasiedzenia tego ograniczonego prawa rzeczowego, bo takich
twierdzen wnioskodawca nie zgtosit.

Z odwotaniem sie do pogladéw wyrazonych w uzasadnieniu postanowienia
Sadu Najwyzszego z 7 listopada 2003 r., V CK 396/02, (niepublikowane), ze art.
145 k.c. nie zawiera postanowien, ktore odbieratyby wtascicielowi moznosé
domagania sie ustanowienia drogi koniecznej, jezeli brak odpowiedniego dostepu
jest wynikiem jego niedbalstwa czy wrecz zawinionego dziatania, a wiasciciel

nieruchomosci, ktéry swym dziataniem faktycznym doprowadzit do stanu izolacji



wiasnej nieruchomosci nie jest pozbawiony roszczenia o ustanowienie stuzebnosci
drogi koniecznej (art. 145 k.c.), Sady obu instancji uznaty roszczenie wnioskodawcy
za usprawiedliwione.

Odnoszgc sie do tego pogladu trzeba zauwazyC, ze stuzebnos¢ drogi
koniecznej ma stuzy¢ funkcji prawa wtasnosci nieruchomosci okreslanej jako
korzystanie z niej zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem.
Uzasadnione jest tez przyjecie, ze w art. 145 § 1 k.c. chodzi o korzystanie z catoéci,
a nie tylko pewnej czesci nieruchomosci, co nie oznacza jeszcze, ze
zorganizowanie dojazdu na niekorzystnie potozong czes$¢ nieruchomosci ma sie
odby¢ z obcigzeniem nieruchomosci sgsiednich. Wprawdzie art. 145 k.c.
rzeczywiscie nie zawiera postanowien, ktore odbieratyby wiascicielowi moznosc¢
domagania sie ustanowienia drogi koniecznej, jezeli brak odpowiedniego dostepu
jest wynikiem jego niedbalstwa czy wrecz zawinionego dziatania, ale ograniczenia
tego rodzaju wyprowadzi¢ nalezy z przepisow wyznaczajgcych tre$¢ i zasady
wykonywania prawa wiasnosci (art. 140 k.c.). W postanowieniu z 18 wrzes$nia
1998 r., Il CKN 609/97 (OSNC 1999, nr 3, poz. 55), Sad Najwyzszy trafnie
zauwazyt, ze ocena dopuszczalnosci ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej
przez cudzg nieruchomos¢ wymaga wpierw rozstrzygniecia, czyje prawo wtasnosci
podlega silniejszej ochronie, skoro wykonywanie jednego z nich ma byc¢
ograniczone. Porownanie to wypada na korzy$¢ wiasciciela nieruchomosci
sgsiedniej. Prawo wtasnosci jest chronione konstytucyjnie (art. 21 ust. 1
Konstytucji), a Rzeczpospolita Polska, ratyfikujgc Konwencje o Ochronie Praw
Czlowieka i Podstawowych Wolnosci, zobowigzata sie¢ do jego poszanowania.
Poniewaz wtasnos$¢ podlega réwnej dla wszystkich ochronie prawnej (art. 64 ust. 2
Konstytucji), w razie utrudnienia dostepu do czesci nieruchomosci, wynikajgcego
z autonomicznego aktu woli wtasciciela, nie moze on domagac sie z tego powodu
ingerencji w cudze prawo wiasnosci, zaktadajgcej pierwszenstwo w ochronie jego
prawa.

W zwigzku z powyzszym nie sposob podzieli¢ zapatrywania wyrazonego
w postanowieniu Sgdu Najwyzszego z 7 listopada 2003 r., V CK 396/02
(niepublikowane), jakoby — co do zasady - wtasciciel nieruchomosci, ktéry swym

dziataniem faktycznym doprowadzit do stanu izolacji wtasnej nieruchomosci nie byt



pozbawiony roszczenia o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej (art. 145 k.c.).
Nieodpowiedni dostep do drogi publicznej, wywotany wzniesieniem budynku na
catej szerokosci nieruchomosci, nie uzasadnia zgdania ustanowienia
w postepowaniu sgdowym stuzebnosci drogi koniecznej w celu stworzenia
wiascicielowi mozliwosci dojazdu do gruntu potozonego z tytu budynku. W szeregu
przypadkow dojazd na tyty budynku moze nie by¢ wiascicielowi — ze wzgledu na
sposob wykorzystywania nieruchomosci — potrzebny.

Jesli nieruchomos¢ jest potozona przy drodze publicznej o takim statusie, ze
mozna na nig swobodnie wjezdza¢ po ewentualnym przygotowaniu stosownych
urzgdzen drogowych, to wykluczone jest obcigzanie nieruchomosci sgsiednich
stuzebnosciami majgcymi zapewni¢ dostep do drég publicznych takim czesciom
nieruchomosci, ktére sg w stosunku do drogi publicznej potozone niekorzystnie.
W orzecznictwie Sadu Najwyzszego dominuje poglad, ze art. 145 § 1 k.c.
nie przewiduje roszczenia o ustanowienie stuzebnosci w sytuacji, gdy trudnosci
drogowe dla wiasciciela wynikajg jedynie z niekorzystnego usytuowania budynkéw
na nieruchomosci, ze wzgledu na ktérg stuzebnos¢ miataby by¢ ustanowiona.
W takim bowiem wypadku chodzi nie o dostep do drogi publicznej lub do budynkéw
gospodarskich (dojscie, dojazd), lecz o tatwiejsze korzystanie z budynkdw.
Zorganizowanie za$ tatwiejszego sposobu eksploatacji nieruchomosci (np. przez
przeniesienie frontu budynku na drugg strone) nalezy do wiasciciela nieruchomosci
(por. np. postanowienia Sgdu Najwyzszego z 4 lipca 1974 r., Il CRN 125/74,
OSNC 1975, nr 9, poz. 135; z 13 marca 1975 r., lll CRN 488/74, niepublikowane,
z12 wrzesnia 1997 r., | CKN 228/97; z 10 maja 1977 r., Il CRN 90/77,
niepublikowane; z 11 wrzesnia 1998 r. | CKN 836/97; z 18 wrzesnia 1998 r., Il CKN
609/97, OSNC 1999, nr 3, poz. 55; z 5 listopada 1998 r., | CKN 878/97; z 13
wrzesnia 2000 r., I CKN 336/00, niepublikowane, z 19 stycznia 2001 r., | CKN
322/00, niepublikowane.

3. Odstgpienie od powyzszych zasad jest dopuszczalne wyjgtkowo, gdy
wiasciciel wykaze, ze trudnosci z dostepem do czesci nieruchomosci lub
znajdujgcych sie na niej budynkéw nie wynikajg z jego wiasnych nieprzemyslanych
lub wrecz sprzecznych z prawem dziatan, ze nie moze tych trudnosci usungé we

wilasnym zakresie, a za ustanowieniem stuzebnosci przemawiajg szczegolne



10

wzgledy (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 6 pazdziernika 2000 r., IV CKN
123/00; z 31 stycznia 2007 r., Il CSK 421/06 i z 30 listopada 2007 r., IV CSK
276/07, niepublikowane).

Nie ma racji Sad Okregowy, o ile bez zadnych obwarowan i ograniczen
przyjmuje, ze ,dostep do drogi publicznej czesci pétnocnej dziatki 57/2 nie moze
byC przeszkodg do ustanowienia drogi koniecznej w ksztatcie wykreowanym
zaskarzonym orzeczeniem, bowiem wnioskodawca wskutek nieformalnego
podziatu dziatki do uzywania (Qquoad usum) zamieszkuje w jej czesci potudniowej
i ta czes¢ jest pozbawiona dojazdu”.

Przy rozwazaniu dopuszczalnosci ustanowienia stuzebnosci drogi
koniecznej umozliwiajgcej dojazd przez nieruchomosci sgsiednie do czesci
nieruchomosci potozonej za budynkiem postawionym na catej jej szerokosci trzeba
rozwazyc, kiedy i w jaki sposob powstata nieruchomos¢, na rzecz ktorej stuzebnosé
ma by¢ ustanowiona i nieruchomos¢, z obcigzeniem ktérej stuzebno$¢ ma powstaé
oraz kto, i kiedy wzniést na nieruchomosci budynek przegradzajgcy dostep do
jakiej$ jej czesci (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 30 listopada 2007 r.,
IV CSK 276/07, niepublikowane). Jest to konieczne przy ocenie, czy brak dostepu
do drogi publicznej czesci nieruchomosci nie wynika z suwerennej, btednej decyzji
ubiegajgcego sie o ustanowienie stuzebnosci, co pozbawiatoby go mozliwosci
dochodzenia takiego roszczenia. Istotne moze by¢ to, ze nieruchomosci wywodzg
sie z jednej, dzielonej przez poprzednikbw prawnych stron zabudowanej juz
wowczas nieruchomosci, po uzgodnieniu, ze wjazd na nie bedzie wspodiny
z wykorzystaniem réwnych paséw gruntow po obu stornach granicy. Gdyby nawet
w takich okolicznosciach powstata nieruchomos¢ wymagajgca nastepnie
ustanowienia dla niej stuzebnosci, to i tak trzeba mie¢ na wzgledzie, ze jej
wiasciciel planujgc jakiekolwiek inwestycje na gruncie musiat liczy¢ sie z brakiem
uregulowanego prawnie dostepu do pewnej jej czesci. Nie mogt tez zaktadaé, ze
sgsiednia nieruchomos¢ bedzie zawsze we wtasnosci tych samych, przychylnych
mu 0sob.

Z ustalen dokonanych w sprawie wynika wprawdzie, ze juz stary dom na
nieruchomos$ci wnioskodawcy przegradzat jg na takg szerokos¢, jakg ma obecnie

przejscie miedzy obu czesciami, ale nie wynika z nich, w jaki sposéb byta wowczas
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wykorzystywana czes¢ gruntu poza domem i czy wymagata wjezdzania na nig
pojazdem mechanicznym. Z ustalen tych wynika nadto, Zze wnioskodawca
rozbudowat budynek, a inwestycje zrealizowat sprzecznie z pozwoleniem na
budowe. Sad Okregowy zbagatelizowat te okolicznos¢ i przyjat, ze nie ma ona
zadnego znaczenia z punktu widzenia potrzeby ustanowienia stuzebnosci
| szerokosci pasa gruntu, ktérym bedzie ona poprowadzona, ale z takim podejsciem
zgodzi¢ sie nie sposob. Niezalegalizowanej samowoli budowlanej, ktéra uzasadnia
podjecie przez odpowiednie organy czynnosci prowadzgcych do przywrdcenia
stanu zgodnego z prawem nie mozna traktowacC jak zasztosci nieistotnej przy
okreslaniu zasad korzystania z nieruchomosci. W okolicznosciach niniejszej sprawy
konieczne jest jednak ustalenie, w jaki sposob wnioskodawcy odstgpili od
wydanego im pozwolenia na rozbudowe domu. Gdyby bowiem istniato potgczenie
miedzy starg i dobudowang czescig budynku, to od drogi publicznej istniatby
bezposredni dostep do kazdego w nim pomieszczenia. Powstaje tez kwestia
sposobu potozenia instalacji w budynku — wedtlug zatwierdzonego projektu
i faktycznie — oraz przyczyn, dla ktérych na jego tytach znajduje sie szambo. Jesli
nie zostato ono legalnie wybudowane, to trudno na potrzeby takiej inwestycji, ktora
moze wymagac¢ zlikwidowania, obcigza¢ stuzebnos$cig nieruchomosc¢ sgsiedniag,
nawet na niewielkim odcinku.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398" § 1 k.p.c. w zw. z art.
13 § 2 k.p.c. oraz art. 398* k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 i art. 108 § 2 k.p.c.,

Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentenciji.

db
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