Sygn. akt V CSK 317/10

POSTANOWIENIE

Dnia 13 kwietnia 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Lech Walentynowicz (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Bogumita Ustjanicz

SSN Dariusz Zawistowski

w sprawie z wniosku Teresy Z. i Jarostawa Z.

przy uczestnictwie Gminy G., Polskiego Koncernu Naftowego "Orlen" Spétki
Akcyjnej w P. i "Spotem" Powszechnej Spétdzielni Spozywcow w G.

0 ustanowienie drogi koniecznej,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 13 kwietnia 2011 r.,
skargi kasacyjnej wnioskodawcow od postanowienia Sgdu Okregowego

Z dnia 16 marca 2010 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania i orzeczenia o
kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Postanowieniem z dnia 25 marca 2009 r. Sad Rejonowy obcigzyt
nieruchomos¢ potozong w G. — obejmujgcg dziatke nr 935 — wpisang do ksiegi
wieczystej [...], oraz nieruchomos¢ potozong w G. — obejmujgcg dziatki nr 939 i 940 —
wpisang do ksiegi wieczystej nr [..], na rzecz kazdoczesnego wiasciciela
nieruchomosci potozonej w G. — obejmujgcej dziatke nr 936 — wpisanej do ksiegi
wieczystej nr [...], stuzebnoscig drogi koniecznej polegajacg na prawie przejazdu i
przechodu w sposob okreslony w wariancie pierwszym opinii biegtego geodety Marka
W.

Zasadzit rowniez od wnioskodawcéw Teresy Z. i Jarostawa Z. solidarnie
tytutem jednorazowego wynagrodzenia na rzecz ,Spotem” Powszechnej Spotdzielni
Spozywcéw w G. kwote 42 000, zt oraz na rzecz Polskiego Koncernu Naftowego
,Orlen” S.A. w P. — kwote 17 900, zt.

Sad ustalit, ze nieruchomos¢ zabudowana (dziatka nr 936), potozona w G.
przy ul. Z.[...], jest wkasnoscig wnioskodawcéw Teresy Z. i Jarostawa Z. Kamienice
usytuowang na czesci tej dziatki, frontem do ul. Z., wybudowat ojciec
wnioskodawczyni w latach 1958 — 1968. Dojazd do niezabudowanej czesci dziatki,
stanowigcej podworze, odbywat sie od strony potozonego obok placu i usytuowane;j
tam alei tgczacej ul. Z. z ul. D. Brama wejsciowa do budynku od ul. Z. nigdy nie
stuzyta do wjazdu; jej wymiary i konstrukcja uniemozliwiaty przejazd wiekszym
samochodem osobowym. Réwniez przebudowa bramy w latach 90-tych nie zmienita
jej wymiarow.

Dojazd na podwdrze wnioskodawcow zostat ograniczony po przekazaniu
sgsiednich niezabudowanych terenéw w wieczyste uzytkowanie PSS odraz Orlenu
(Wwtascicielem gruntow jest Gmina G.) i rozpoczeciu inwestycji budowlanych.
Na dziatce nr 935 PKN Orlen wzniést budynek administracyjny, ale budowa nie
zostata zakonczona i stan budynku jest zly. PSS na swoim terenie wybudowata
Centrum Handlowe, wytyczajgc na zapleczu m.in. droge dojazdowg do ul. B. Z tego
utwardzonego, wyasfaltowanego przejazdu korzystali rowniez wnioskodawcy w
latach 1992-2006 za zgodg PSS. Dziatki nr 939 i 940, bedace aktualnie we witadaniu



PSS, zostaly w 1996 r. obcigzone stuzebnoscig drogi koniecznej na rzecz

uzytkownikow wieczystych dziatki nr 935, bedacej aktualnie we wtadaniu Orlenu.

Sad Rejonowy uznat, ze nieruchomos¢ wnioskodawcéw nie ma
odpowiedniego dostepu do publicznej (art. 145 k.c.); przylega wprawdzie do ulicy Z.,
ale niemozliwy — przy braku zgody PSS - stat sie dojazd do czesci nieruchomosci
stanowigcej podworze. Sgd wytyczyt szlak drogi koniecznej istniejgcym juz
przejazdem, w sposob niewymagajgcy dodatkowych naktadoéw finansowych ze strony
uzytkownikow wieczystych dziatek nr 935, 939 i 940. Zasadzit tez na ich rzecz

wynagrodzenie ustalone przez biegtego.

Whioskodawcy w apelacji zakwestionowali wysokos¢é zasgdzonego od nich
wynagrodzenia. Uczestnik postepowania PSS ,Spotem” domagat sie natomiast

w apelacji zmiany zaskarzonego postanowienia i oddalenia wniosku.

Postanowieniem z dnia 16 marca 2010 r. Sgd Okregowy zmienit zaskarzone
postanowienie i oddalit wniosek. Oddalit jednoczesnie apelacje wnioskodawcow i

orzekt o kosztach postepowania.

Sad Okregowy stwierdzit, iz przestankg ustanowienia stuzebnosci drogi
koniecznej w mysl art. 145 k.c. jest zarbwno catkowity brak dostepu do drogi
publicznej, jak i ograniczenie dostepu do niej (co ma miejsce w rozpoznawanej
sprawie). Gdy jednak dostep ten jest nieodpowiedni, obowigzek przystosowania
dostepu do potrzeb nieruchomosci wladngcej obcigza w pierwszej kolejnosci jej
wiasciciela. Z dopuszczonej w postepowaniu odwotawczym opinii biegtego z zakresu
budownictwa wynika, ze istnieje mozliwos¢ udroznienia korytarza w bramie budynku
dla potrzeb przejazdu przez wykonanie robét budowlanych o wartosci 40-45 000, zt
W zasadzie jednak budynek ma charakter mieszkalny, niewymagajgcy dostepu
samochodéw do podwoérza, a dojazd dla pojazdéw stuzb publicznych (strazy
pozarnej, pogotowia ratunkowego) regulowany jest przez przepisy administracyjne.
Dojazd moze by¢ wprawdzie potrzebny do wywozu odpaddéw oraz dowozu
materiatéw i towardw, ale nie stanowi to wystarczajgcego argumentu do ustanowienia
stuzebnosci. Strony mogg tez dobrowolnie uzgodni¢ sposob dojazdu, np. za
wynagrodzeniem, bo wnioskodawcy korzystali juz wczesniej ze zgody uczestnikéw

na przejazd.



Whioskodawcy w skardze kasacyjnej domagali sie uchylenia postanowienia
odwotawczego i orzeczenie co do istoty sprawy albo przekazania sprawy do

ponownego rozpoznania.

Skarzgcy powotali sie na btedng wyktadnie art. 145 k.c., w wyniku ktorej
potwierdzony zostat odpowiedni dostep catej nieruchomosci wnioskodawcow do

drogi publicznej.

Zarzucili réwniez naruszenie przepisow procesowych, a mianowicie art.
227, 278, 233, 381 i 382 k.p.c., przez dokonanie przez Sgd Okregowy
odmiennych ustalen faktycznych w postepowaniu  odwotawczym w sposob

nieuprawniony.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W rozpoznawanej sprawie ujawnita sie problematyka prawna na tle
ustanowienia stuzebnos$ci drogi koniecznej w obrebie wielkomiejskiej, zwartej
zabudowy. W takich okolicznosciach wystepujg uwarunkowania zwigzane
z funkcjonowaniem infrastruktury miejskiej, w ktérych interesy
indywidualne sg czestokro¢ sprzegniete z interesem publicznym. Nabiera tez
spoteczno-gospodarczego znaczenia sposoOb  racjonalnego  wykorzystania
uzbrojonej przestrzeni miejskiej, ograniczanej w wyniku procesow inwestycyjnych.
Art. 145 § 3 k.c.,, wskazujgcy na potrzebe uwzglednienia interesu spoteczno-
gospodarczego, umozliwia dostosowanie stuzebnosci do tego interesu
w okolicznosciach konkretnej sprawy (zob. orzeczenia Sgdu Najwyzszego z dnia 7
marca 2007 r., Il CSK 482/06, niepubl. i z dnia 2 grudnia 2009 r., | CSK 144/09,
niepubl.).

Art. 145 § 1 k.c. nie wymaga catkowitego wytgczenia dostepu do drogi
publicznej, przestankg ustanowienia stuzebnosci jest tylko nieodpowiedni dostep
do niej. Odpowiedni dostep do drogi publicznej musi stwarza¢ rzeczywisty,
bezpieczng mozliwos¢ swobodnego przedostawania sie z nieruchomosci do takiej
drogi. Wyjazd z nieruchomosci jest nieodpowiedni, gdy stwarza niebezpieczenstwo
w ruchu drogowym (orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 7 lipca 1999 r., Il CKN
786/98, OSNC 2000, nr 2, poz. 34 i z dnia 2 lipca 2009 r., V CSK 480/08, niepubl.).

Odpowiednim jest taki dostep do drogi publicznej, ktory pozwala wtascicielowi



korzystac z catej nieruchomosci (nie tylko z jej czesci) zgodnie z jej
przeznaczeniem. Tak rozumiany dostep obejmuje réwniez zaplecze budynku
wchodzgce w sktad nieruchomosci, umozliwiajgce racjonalne korzystanie z niej.
W judykaturze podkresla sie znaczenie utatwien cywilizacyjnych dla witasciciela
nieruchomosci w postaci mozliwosci dojazdu, parkowania i garazowania pojazdéw
wiasnych oraz obcych (orzeczenia Sgdu Najwyzszego z dnia 14 wrzesnia 2000 r.,
V CSK 1306/00, niepubl., z dnia 28 listopada 2000 r., IV CKN 172/00, niepubl.,
z dnia 21 marca 2003 r., [l CKN 1256/00, niepubl. i z dnia 6 lutego 2009 r., IV CSK
401/08, niepubl.). Ten nurt orzecznictwa nalezy zdecydowanie zaaprobowac,

poniewaz poziom standardow cywilizacyjnych wyraznie sie podnidst.

Na tle tej wyktadni nie mozna podzieli¢ stanowiska Sgdu Okregowego,
iz istniejgcy dostep nieruchomosci wnioskodawcow do drogi publicznej (do ul. Z.)
jest wystarczajgcy dla potrzeb prawidtowego jej gospodarowania. Przy takim
zatozeniu istotna czes$¢ nieruchomosci bytaby pozbawiona mozliwosci dojazdu, co -
przy uwzglednieniu aktualnych standardéow cywilizacyjnych - uniemozliwiatoby
korzystanie z catej nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem i potrzebami
spofeczno-gospodarczymi  (art. 145 § 3 k.c.). Wbrew stanowisku
Sadu Okregowego, powyzszy przepis ma rowniez na wzgledzie potrzebe
niezaktéconego dojazdu na podworze pojazddw stuzb publicznych (strazy pozarnej,
pogotowia ratunkowego...), przy uwzglednieniu niemoznosci parkowania przy ul. Z.

(jednej z gtéwnych ulic G.).

W uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia zamieszczone zostato
stwierdzenie, Zze brak dostepu do nieruchomos$ci zostat wywotany przez
,hiewtasciwg zabudowe” i ,dalszg zabudowe”. Stwierdzenie to jest niezrozumiate,
poniewaz nie wskazano adresata takiego dziatania. Wypada tylko zauwazyc,
iz dojazd do podworza zostat zamkniety w nastepstwie inwestycji budowlanych
uczestnikdw. Co wiecej, z opinii biegtego geodety wynika, ze w planach
realizacyjnych  inwestycji byt przewidziany dojazd do nieruchomosci

wnioskodawcow.

Nieuprawniona jest jednoznaczna sugestia, ze mozliwe jest przystosowanie

bramy wejsciowej do przejazdu samochodéw. Biegty z zakresu budownictwa zgtosit



tyle zastrzezen i uwarunkowan (technicznych i prawnych) do takiej inwestycji,
iz nle ma rzeczywistych gwarancji jej wykonania w chwili obecnej.
Przede wszystkim jednak istnieje w tym przedmiocie potrzeba poréwnania kosztow
adaptacji bramy z ewentualnymi kosztami (szkodg) uczestnikow zwigzanymi
z udostepnieniem przejazdu do ul. B. Gdyby nawet adaptacja budowlana bramy
byta mozliwa, to przewidywane koszty wnioskodawcow siegnetyby kwoty ok. 45
000, zt natomiast — wedtug opinii biegtego geodety — nie powstatyby koszty po
stronie uczestnikow, gdyz przejazd do ul. B. zostat juz na potrzeby PSS w petni
wykonany, a zwigzana z tym ucigzliwos¢ jest rekompensowana przyznaniem

stosownego wynagrodzenia (art. 145 § 1 k.c.).

Bezsporne jest rowniez, iz nieruchomos$¢ bedgca we wtadaniu PSS zostata
obcigzona stuzebnoscig przejazdu na rzecz kazdoczesnego uzytkownika

wieczystego nr 935 (obecnie we wtadaniu Orlenu).

Zamieszczona W uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia sugestia,
ze antagonisci (wnioskodawcy i PSS) mogg dobrowolnie - za ewentualnym
wynagrodzeniem - uzgodni¢ dojazd na podwodrze, nie ma merytorycznego

znaczenia. Moze jedynie potwierdzag, iz istnieje potrzeba takiego dojazdu.

Z przedstawionych przyczyn nalezato uchylic zaskarzone postanowienie
i przekazaé sprawe Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania (art. 398%™
§ 1 k.p.c.iart. 108 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.).



