Sygn. akt V CK 396/02

POSTANOWIENIE

Dnia 7 listopada 2003 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marek Sychowicz (przewodniczacy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Tadeusz Zyznowski (sprawozdawca)

Protokolant lzabella Janke

w sprawie z wniosku J. P.i L. P.

przy uczestnictwie H. M., L. M., W. G., W. G., U. K. i E. D.

o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 7 listopada 2003 r.,

kasacji wnioskodawcow od postanowienia Sgdu Okregowego w G. z dnia 4 lipca

2002 r., sygn. akt lll Ca (...),

odrzuca kasacje w zakresie dotyczacym rozstrzygniecia
o odrzuceniu apelacji (pkt 1); w pozostalej czesci uchyla
zaskarzone postanowienie (pkt 1 i 2) i w tej czesci przekazuje
sprawe Sadowi Okregowemu w G. do ponownego jej
rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania

kasacyjnego.



Uzasadnienie

Z niespornych ustaleh Sgdow obu instancji wynika, ze wnioskodawcy L. i J.
matz. P. sg wiascicielami 3 — sgsiadujgcych ze sobg — dziatek potozonych w R. przy
ul. D. a mianowicie: nr (...) o powierzchni 645 m? (objetej kw nr (...) Sadu
Rejonowego w R.), nr (...)/66 i (...)/88 tgcznie o powierzchni 711 m? (kw nr (...)) i
dziatki nr (...)6/66 o powierzchni 742 m? (kw nr (...)) z ktérych dziatka nr (...)7/66
potgczona jest z drogg publiczng ul. D.. Dziatka ta zostata zabudowana przez
wnioskodawcow budynkiem mieszkalnym, gospodarczym i szklarnig. Od bramy
prowadzi réwna droga okalajgca dom, ktéra kohczy sie waskim przejsciem miedzy
budynkiem gospodarczym a szklarnig. Na granicy dziatek (...)7/(...) stoi garaz, zas
dziatka nr (...)/66 zabudowana jest pietrowym budynkiem mieszkalnym (zwanym
starym domem). Natomiast dziatka (...)/66 miata stanowi¢ wjazd réwniez do garazu
znajdujgcego sie na sgsiedniej dziatce, o czym Swiadczy postawiona tam brama.
Aktualnie nie spetnia takiej roli. Po przeciwnej stronie dziatka nr (...) konczy sie
bramg wjazdowg, oddzielajgcg jg od majgcej charakter drogi dziatki 3(...)/66.
Dziatka nr (...)6/66 stanowi niezabudowany teren przylegajgcy do dziatki (...)/66
i stanowi z nig cato$¢ gospodarczg jako ogrod. Dziatka ta styka sie z sugerowang
nieruchomoscig obcigzona, tj. dziatkg 3(...)/66 jedynie wierzchotkiem.

Sad Rejonowy w R. prawomocnym postanowieniem z dnia 29 pazdziernika
1997 r., sygn. akt Il Ns (...) oddalit wniosek L. i J. matz. P. o ustanowienie drogi
koniecznej na nieruchomosci stanowigcej wkasnos¢ uczest. postep. L. i H. matz. M.
(kw nr (...)) na rzecz kazdoczesnych wtadcicieli nieruchomosci objetej kw (...).
Wobec odrzucenia w tym zakresie wniosku przez Sad Rejonowy w przedmiotowej
sprawie, zaskarzone apelacjg postanowienie jako konczgce postepowanie w
sprawie podlegato zaskarzeniu zazaleniem (art. 394 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2
k.p.c.). Dlatego Sad Okregowy w tym zakresie odrzucit apelacje wnioskodawcow
jako niedopuszczalng (art. 373 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.), oddalit jg w pozostatym
zakresie i orzekt o kosztach postepowania. Wnioskodawcy — w ocenie tego Sadu
nie mogg powotywac sie na brak dostepu do drogi publicznej, skoro sami sie tego

dostepu pozbawili, nie uwzgledniajac — przy zabudowie swojej nieruchomos$ci —



potrzeb dziatki (...)6/66, ktéra nie ma dostepu do drogi publicznej. Negatywne
nastepstwa w rozwazanym zakresie zabudowy nieruchomosci nowym budynkiem w
taki sposéb, Zze uniemozliwia ona dostep do istniejgcych na nieruchomosci
zabudowan, bez poprzedzenia tej inwestycji prawnym, a nie tylko faktycznym
uregulowaniem dostepu do drogi publicznej obcigzajg wytgcznie wnioskodawcow a
nie uczestnikdw postepowania. Dlatego brak byto — zdaniem Sadu drugiej instanciji
— podstaw do podzielenia zarzutow apelacji o istnieniu przestanek z art. 145 § 1 k.c.
a apelacja — jako bezzasadna — ulegta w pozostatym zakresie oddaleniu (art. 385
k.p.c.).

Kasacje ztozyli wnioskodawcy L. i J. matz. P. Skarzgcy z powotaniem sie na
podstawy przewidziane w art. 393! k.p.c. zarzucili naruszenie art. 518 w zw. z art.
394 § 1 in princ k.p.c., a takze art. 523, 299 i 626 k.p.c. Nadto zarzucili naruszenie
art. 145 k.c. przez btedne zrozumienie jego tresci i znaczenia a takze niewtasciwe
zastosowanie art. 46 § 1 k.c. i pogwatcenie art. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece, przez zakwestionowanie istnienia tej normy. Skarzgcy wnosili o uchylenie
zaskarzonego orzeczenia oraz postanowienia Sgdu Rejonowego i przekazanie
sprawy temu Sgdowi do ponownego jej rozpoznania z zasgdzeniem kosztéw

postepowania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Stosownie do art. 145 § 1 k.c. w wypadku, gdy nieruchomos¢ nie ma
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub nalezgcych do tej nieruchomosci
budynkoéw gospodarskich, wtasciciel moze zgdac¢ od wiascicieli gruntoéw sgsiednich
ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnosci gruntowej. Ratio legis
stuzebnosci drogi koniecznej, jak kazdej stuzebnosci gruntowej, jest umozliwienie
lub utatwienie korzystania z nieruchomosci, zgodnie z jej spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem, kosztem pewnych ograniczeh sgsiednich nieruchomosci, jezeli
korzysci, ktére stuzebnos¢ przynosi wiascicielowi nieruchomosci witadnagcej, sg
wieksze od uszczerbku wynikajgcego dla wtasciciela nieruchomosci obcigzone;.
Oczywistym jest, ze eksploatacja nieruchomosci, nie tylko gruntowej, wymaga

statego dostepu do niej, nieskrepowanego wolg 0séb trzecich. Zgdanie domagania



sie na podstawie powotanego przepisu art. 145 k.c. ustanowienia stuzebnosci
gruntowej powstaje wéwczas, gdy nieruchomo$¢ pozbawiona jest odpowiedniego
dostepu do drogi publicznej lub nalezgcych do nieruchomosci zabudowan
gospodarskich. Za nalezgce do nieruchomosci zabudowania zalicza sie — w
rozumieniu omawianego przepisu — nie tylko zabudowania stanowigce jej czesci
sktadowe (art. 47 k.c.), lecz rowniez i te, ktére z braku takiego powigzania nie
stanowig jego czesci skladowej, lecz stuzg do trwatego z nich korzystania w celu
nalezytej eksploatacji nieruchomosci zgodnie z jej spoteczno-gospodarczym
przeznaczaniem. Przejsciowe trudnosci, zdarzenia o charakterze przemijajgcym,
przypadkowym uniemozliwiajgce korzystanie z przejazdu z reguty nie uzasadniajg
ustanowienia drogi koniecznej. Okolicznosci uzasadniajgce takie zgdanie muszg
mie¢ charakter trwaty. Zgdanie ustanowienia stuzebnos$ci drogi koniecznej moze
by¢ uzasadnione nie tylko w wypadku catkowitego braku potgczenia z drogg
publiczng lub zabudowaniami gospodarskimi, lecz takze w wypadku, w ktorym
dostep taki istnieje, ale nie jest ,odpowiedni” w rozumieniu art. 145 § 1 k.c. O
spetnieniu tej przestanki — ocenianej przy uwzglednieniu przytoczonej zasady
wynikajgcej z ratio legis omawianej stuzebnosci — rozstrzygajgcymi sg z jednej
strony uzasadnione potrzeby nieruchomosci potrzebujgcej drogi i w nastepstwie ich
zaspokojenia wynikajgce korzysci, z drugiej zas strony strata spowodowana
ustanowieniem stuzebnosci. Przestanki ustawowe okreslone w art. 145 § 1 k.c.
umozliwiajgce realizacje roszczenia, w warunkach przeciwstawnych z reguty
interesow wtascicieli sgsiednich nieruchomosci, silnie akcentujg wzgledy
spoteczno-gospodarcze.

Z wielowagtkowego uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia, w zakresie
oddalajgcym apelacje, rozstrzygajgca jest motywacja odmawiajgca — jak to zostato
sformutowane — powotywanie sie przez skarzgcych na przestanke z art. 145 § 1 k.c.
bowiem skarzgcy sami sie pozbawili tego dostepu. Dalsza motywacja postugujgca
sie argumentacjg o tworzeniu ,faktdw dokonanych” i wymuszania przez
wnioskodawcow okreslonego rozstrzygniecia sgdowego — zdaje sie wskazywaé na
funkcje represyjng. Represja jest z reguty wyrazem negatywnej oceny, jesli nie
wrecz nagany za szkodliwe skutki postepku jakiego dopuscili sie —w ocenie Sgdow

obu instancji — zawinieni. Juz z tego wzgledu funkcja represyjna musi by¢ oparta i



realizowana wytgcznie na przepisie ustawy. Zakwestionowane rozstrzygniecie
obarczajgc wing skarzgcych za spowodowanie braku dostepu z nieruchomosci
wnioskodawcow do drogi publicznej, nie przytacza podstawy prawnej wyrazonej
oceny, co wymaga odniesienia sie do tresci powotanego w zakwestionowanym
orzeczeniu i w kasacji art. 145 k.c. Przepis ten nie zawiera postanowien, ktore
odbieratyby wtascicielowi moznos¢ domagania sie ustanowienia drogi koniecznej,
jezeli brak odpowiedniego dostepu jest wynikiem jego niedbalstwa, czy wrecz
zawinionego dziatania. Takich postanowien nie przytaczajg Sady obu instanciji.
Kategoryczng ocene postepowania wnioskodawcéw poprzedza ustalenie
wskazujgce, ze uczestnicy postepowania nie sprzeciwiali sie korzystaniu z ich
istniejgcej asfaltowej drogi przez wnioskodawcow do 1997 r. Korzystajg z niej i inni
sgsiedzi. Konflikt i odciecie wnioskodawcom dostepu do tej drogi byt nastepstwem
zmiany sposobu korzystania przez wnioskodawcow ze swojej nieruchomosci
Zz uwagi na nowy rodzaj prowadzonej przez nich dziatalnosci gospodarczej. Nie
mozna zatem wykluczy¢é w sSwietle uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia,
ze akcentowane elementy represyjne sg wynikiem nieprzemyslanych dziatan
skarzgcych i okazywanego zaufania do trwale uksztattowanych sgsiedzkich
stosunkdéw, co oczywiscie nie pozostaje bez znaczenia w wypadku oceny zgdania
z punktu widzenia zasad wspoéitzycia spotecznego. Ustawa — poza wypadkiem
okreSlonym w art. 145 § 2 k.c. — nie zajmuje sie¢ w ogdle przyczynami izolacji
nieruchomosci. Istotne jest tylko to, ze nieruchomo$¢ nie ma dostepu do drogi
publicznej a powinna — w Swietle omawianego przepisu art. 145 k.c. — go posiadac.
Takze powotane postanowienie art. 145 § 2 zd. 2 przewidujgce, ze jezeli brak
odpowiedniego dostepu jest nastepstwem sprzedazy gruntu lub innej czynnosci
prawnej, a miedzy zainteresowanymi nie dojdzie do porozumienia sgd zarzadzi,
jezeli to mozliwe, przeprowadzenie drogi koniecznej przez grunty, ktére byty
przedmiotem tej czynnosci prawnej. Jesli nawet przyjaé, ze przepis ten moze
wyraza¢ pewien element represyjny, to ma on charakter pewnej dyrektywy, co
potwierdza uzycie stow ,0 ile to mozliwe”, lecz — co jest oczywiste — nie ma on
charakteru bezwzglednego. Skoro wtasciciel nieruchomosci sgsiedniej nie
uczestniczy w czynnosci, ktéra pozbawita okreslony grunt dostepu do drogi

publicznej, to nie powinien on ponosi¢ uszczerbku wynikajgcego z wytyczenia drogi



przez jego grunt. Uzasadnione jest zatem dgzenie ustawodawcy do
przeprowadzenia drogi koniecznej przez te grunty, ktoére byly przedmiotem
czynnosci prawnej. Jezeli jednakze wbrew dyrektywie zawartej w art. 145 § 2 zd. 2
k.c. ustanowienie stuzebnosci na gruntach bedgcych przedmiotem czynnoSci
prawnej pociggnetoby za sobg nieproporcjonalnie wielkg strate lub tez wymagatoby
poczynienia naktadow niewspoétmiernie duzych do znaczenia gospodarczego tej
stuzebnosci mozliwe jest odstepstwo od zamierzenia ustawodawcy wyrazonego w
powotanym przepisie art. 145 § 2 zd. 2 k.c. Okolicznosci konkretnej sprawy mogag
uzasadnia¢ stanowisko, ze zastosowanie sie do tej dyrektywy moze byC —
postugujgc sie terminem ustawy — ,niemozliwe”. Czyli wiasciciel nieruchomosci,
ktory swym dziataniem faktycznym doprowadzit do stanu izolacji tej nieruchomosci
nie jest pozbawiony roszczenia o ustanowienie stuzebnos$ci drogi koniecznej (art.
145 k.c.).

Skoro Sgd Okregowy przy wyktadni i zastosowaniu art. 145 k.c. wyszedt z
odmiennych i — jak sie okazuje — niemozliwych do podzielenia — zatozen, zarzut
naruszenia tego przepisu okazat sie uzasadniony. Upada takze wyrazone w
uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia zapatrywanie o wystarczajgcym — dla
rozstrzygniecia tej sprawy — zakresie przeprowadzonego postepowania
dowodowego.

Z art. 145 k.c., i z samej istoty stuzebnosci (art. 285 k.c.), wynika, ze droga
konieczna moze by¢ ustanowiona tylko na rzecz kazdoczesnego wiasciciela
nieruchomosci izolowanej i moze obcigza¢ tylko nieruchomosci sagsiednie. Sgdy
obu instancji z odwotaniem sie do art. 46 k.c., nie podzielity twierdzen
wnioskodawcow jakoby dziatki objete wnioskiem nie stanowity jednej
nieruchomosci, skoro graniczg one ze sobg i stanowig jednorodny przedmiot
wilasnoséci skarzgcych. Podwazajgc powyzsze zapatrywanie skarzgcy, z
odwotaniem sie do zrdéznicowanych pogladéw w literaturze przedmiotu co do
pojecia nieruchomosci w prawie polskim dowodzg, ze nawet zwarty, jednolity
obszar powierzchni ziemskiej nalezgcy do jednego wtasciciela moze stanowié¢ kilka
nieruchomosci, w wypadku gdy dla poszczegdlnych fragmentéw tego obszaru
urzgdzono oddzielne ksiegi wieczyste. Rozstrzygniecie tej kontrowersji w

przedmiotowej sprawie nie wymaga omawiania definiowanego w zrdéznicowany



sposob pojecia nieruchomosci i kryterium jej wyodrebnienia. Niewatpliwym jest, ze
podstawg prawng podziatu cywilnego nieruchomosci sg czynnosci prawne,
orzeczenia sgdowe a takze inne zdarzenia prawne. Natomiast podziat
wieczystoksiegowy, polegajacy na tzw. manipulacjach wieczystoksiegowych
prowadzi do odfgczenia czesci nieruchomosci i dotgczenia do nieruchomosci
objetej inng ksiegg wieczystg bez zmiany podmiotu wtasnosci. Dopuszczalne jest
bowiem odtgczenie czesci nieruchomosci z jednej ksiegi wieczystej i dotgczenie tej
czesci do innej ksiegi wieczystej prowadzonej dla drugiej nieruchomosci tego
samego wiasciciela. Zasadnie Sad orzekajgcy odwotat sie do art. 46 § 1 k.c.
Pojecie nieruchomosci w rozumieniu prawnorzeczowym nie jest zalezne ani od
istnienia, ani tez od liczby ksigg wieczystych, lecz jedynie od tozsamosci podmiotu
wiasnosci. Podzielenie jednolitej, zwartej fizycznie czesci powierzchni ziemi na
odrebne nieruchomosci i urzgdzenie dla nich odrebnych ksigg wieczystych, bez
zmiany podmiotu ich wiasnosci — nie przesgdza o spetnieniu przestanek
ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej dla tak utworzonej nieruchomosci nie
majgcej potgczenia z drogg publiczng. Zasadnie zatem przyjety Sady obu instanciji,
iz stanowigca zwarty i jednolity obszar nieruchomos¢ wnioskodawcéw, nalezgca do
tych samych wspotwtascicieli, stanowi jedng nieruchomos$¢é w rozumieniu art. 145
k.c. bez wzgledu, czy i ile dla poszczegdlnych fragmentéw tego obszaru urzagdzono
ksigg wieczystych. Odmiennego zapatrywania skarzgcych nie mozna — z powyzej
przytoczonych przyczyn — podzieli¢.

W odniesieniu do powotanych w kasacji pozostatych przepiséw majgcych
wypetniaé podstawe z art. 393 pkt 2 k.p.c. i dowodzi¢ wadliwosci rozstrzygniecia w
zakresie odrzucajgcym apelacje, skarzgcy pomijajg, ze kodeks postepowania
cywilnego wyrdznia postanowienie konczgce postepowanie w sprawie (art. 39318 §
2, art. 394 § 1), orzeczenia konczace postepowanie (art. 338 § 1), orzeczenia
konczace postepowanie w instancji (art. 108 § 1) i postanowienia konczgce
postepowanie zazaleniowe (art. 397 § 1). Wyrazem dgzenia ustawodawcy do
jednolitego postugiwania sie terminem postanowienia konczgcego postepowanie w
sprawie — w obrebie Srodkéw odwotawczych — jest uregulowanie dopuszczalnosci
zazalenia zawarte — w powotanym przez skarzgcych — art. 394 § 1 k.p.c. Przepis

ten wyrdznia postanowienia konczgce postepowanie w sprawie, a inne — tamze



wymienione postanowienia — indywidualizuje przez okreslenie ich przedmiotu (por.
uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu sedzidw z dnia 6 pazdziernika 2000 r., Il
CZP 31/2000 — OSNC 2001, nr 2, poz. 22 i powofane tam orzecznictwo). Stosownie
do art. 3938 § 2 k.p.c. w sprawie kasacyjnej, zazalenie przystuguje takze na
postanowienie sadu drugiej instancji kohczgce postepowanie w sprawie, z
wyjatkiem postanowien od ktorych przystuguje kasacja (art. 392 k.p.c.). Na
postanowienie sadu drugiej instancji o odrzuceniu apelacji przystuguje zazalenie a
nie kasacja. Whniesienie przez skarzgcych, od postanowienia odrzucajgcego
apelacje, kasacji a nie jak nalezato zazalenia nie moze by¢ potraktowane jako
mylne oznaczenie srodka odwotawczego. Kasacja w zakresie odrzucajgcym przez
Sad drugiej instancji apelacje wnioskodawcow podlega odrzuceniu jako
niedopuszczalna (art. 393° k.p.c.); w pozostalym zakresie zaskarzone orzeczenie
nalezato uchyli¢ a sprawe przekaza¢ Sadowi drugiej instancji do ponownego jej
rozpoznania wraz z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania za instancje
kasacyjng (art. 393%° k.p.c.).



