Sygn. akt [l CSK 160/17

POSTANOWIENIE

Dnia 12 stycznia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jozef Frgckowiak (przewodniczacy)
SSN Pawet Grzegorczyk

SSN Anna Koztowska (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku I. F.

przy uczestnictwie [...]

o ustanowienie drogi koniecznej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 12 stycznia 2018 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawczyni

od postanowienia Sgdu Okregowego w t..

z dnia 19 pazdziernika 2016 r., sygn. akt Ill Ca .../16,

1. oddala skarge kasacyjna,
2. zasadza od wnioskodawczyni na rzecz Miasta L. kwote 240
(dwiescie czterdziesci) zt tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa

procesowego w postepowaniu kasacyjnym.

UZASADNIENIE
Postanowieniem z dnia 11 kwietnia 2016 Sgd Rejonowy w t. ustanowit
stuzebnos¢ drogi koniecznej dla kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci
potozonej w t. przy ul. R. 80 i 82, sktadajgcej sie z dziatek nr 68/191, 68/192 i
68/193, objetych ksiegg wieczystg [...] Sadu Rejonowego w t., obcigzajgc tg
stuzebnoscig szczegdtowo opisane w postanowieniu nieruchomosci, w tym dziatke
nr 68/485 stanowigcg wtasnos¢ Gminy L. i wskazat, ze przebieg stuzebnosci zostat

oznaczony na mapie przyjetej do zasobow L. Osrodka Geodezji w dniu 7 lipca 2015



r., za nr 1982. Nastepnie Sgd Rejonowy zasgdzit od wtascicieli nieruchomosci
wiadnagcej, |I. F. i A. F., na rzecz wtascicieli i wspoétwiascicieli nieruchomosci
obcigzonych wynagrodzenie w kwotach szczegdtowo wskazanych w punkcie 2 A)
i B) postanowienia, przy czym w pkt 3 A) iB) postanowienia zasgdzit
wynagrodzenie na rzecz miasta t. w kwocie 41.250 zi, ptatne przez |. F. i A. F. w
kwotach po 20.625 zt.

W motywach rozstrzygniecia Sgd Rejonowy ustalit, ze wnioskodawczyni I. F.
wraz z mezem A. F. kupili w dniu 24 pazdziernika 2001 r. od Gminy t.
nieruchomos$¢ sktadajgcg sie z dziatek gruntu nr 68/191,68/192 i 68/194, potozong
przy ul. R. 80 i 82, ktéra nie miata bezposredniego dostepu do drogi publicznej.
Dostep miat sie odbywac¢ przez teren nalezgcy do Spotdzielni Mieszkaniowej P.,
jednak Spotdzielnia dojazd zagrodzita. Wnioskodawczyni wystgpita do Zarzadu
Drég i Transportu o zgode na lokalizacje zjazdu z nieruchomosci od ulicy W.,
jednakze uzyskata odpowiedz, ze urzgdzenie zjazdu tak od ul. R. jak i ul. W. nie
jest mozliwe zuwagi na to, ze jego usytuowanie znalaztoby sie w obrebie
skrzyzowania tych ulic. Wystgpita rowniez do Urzedu Miasta o ustanowienie
stuzebnosci przejazdu przez dziatke nr 68/194 (z ktdérej pdzniej wyodrebniono
dziatke nr 68/485), jednakze itu jej odmowiono, z tym, ze w latach 2005 i 2007
korzystata z przejazdu po tej dziatce, ptacgc wynagrodzenie za korzystanie. Na jej
wniosek o sprzedaz czesci tej dziatki, o powierzchni 154 m? cene ustalono na
kwote 72.166 zt netto. Sgd Rejonowy, z uwagi na usytuowanie nieruchomosci,
rozwazat dwa warianty przebiegu stuzebnosci drogi koniecznej. Ocenit, ze wariant
sytuujagcy te droge w czesci na dziatce nr 68/485 jest najbardziej uzasadniony
rowniez ze wzgledow gospodarczych, gdyz wymaga mniejszych naktadow na
urzadzenie przejazdu, szlak tam istniejgcy jest, bowiem juz utwardzony i

wykorzystywany dla celow komunikacyjnych.

Wysokos¢ wynagrodzenia zostata przez Sad ustalona przy wykorzystaniu
cen rynkowych w obrocie nieruchomosciami i zasgdzona stosowanie do udziatow
wspotwiascicieli i wiascicieli nieruchomosci, przez ktére stuzebnos¢ ma
przebiega¢. W odniesieniu do wynagrodzenia naleznego miastu L., Sad
zachowanie sprzedawcy ocenit, jako nieprofesjonalne, skoro doszto do zbycia

nieruchomosci bez zagwarantowanego dostepu do drogi publicznej. Uznat jednak,



ze nie byto podstaw do przypisania sprzedawcy dziatania podstepnego, celowo
wprowadzajgcego w btgd nabywcdéw. Okolicznosci towarzyszgce zawarciu umowy,
a takze potrzeba zgromadzenia przez wnioskodawczynie Srodkéw finansowych
sktonity Sagd do odroczenia terminu zaptaty wynagrodzenia naleznego Gminie,
przez wskazanie, ze bedzie ono ptatne w terminie 14 dni od daty sprzedazy
nieruchomosci wiadnacej, nie pdzniej niz w terminie jednego roku od daty

uprawomocnienia sie orzeczenia.

W apelacji od tego postanowienia w czesci dotyczgcej wynagrodzenia,
wnioskodawczyni zaskarzajgc je ponad kwote 382 zi, zarzucita naruszenie art. 5 k.c.
wskazywata, ze miasto L. sprzedato jej nieruchomos¢ z wadg fizyczng oraz, ze

sgsiedzi korzystajg z ustanowionej drogi w wiekszym niz ona zakresie.

Uczestniczka postepowania M. P. zakwestionowata z kolei wybér wariantu
drogi wskazujgc, ze z wydanej na wniosek podmiotu, ktéremu wnioskodawczyni
zamierza zby¢ nieruchomos¢ wtadngcg, decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy
dla inwestycji polegajgcej na rozbudowie i przebudowie istniejgcego na
nieruchomos$ci wladngcej budynku ustugowego, budowie zjazdu z al. W. i budowie
tamze parkingu, wynika, ze dostep z nieruchomosci jest zaplanowany przez

urzgdzenie zjazdu do al. W.

Postanowieniem z dnia 19 pazdziernika 2016 r. Sgd Okregowy w t. oddalit
obie apelacje. Sgd podzielit ustalenia faktyczne i oceny prawne Sadu pierwszej
instancji. Decyzje o warunkach zabudowy ocenit, jako nieprzesgdzajgca
0 mozliwosci urzgdzenia z nieruchomosci wiadngcej zjazdu, o jakim mowa
w decyzji, a zatem decyzja nie dowodzi, ze ustanowienie stuzebnosci stato sie
zbedne. W odniesieniu do apelacji wnioskodawczyni wskazat, ze ustanowienie
stuzebnoéci jest odptatne. Skarzgca nie wykazata inicjatywy dowodowej dla
udowodnienia  okolicznosci uzasadniajgcych  obnizenie = wynagrodzenia,

nie kwestionowata rowniez opinii biegtego dotyczgcej wynagrodzenia.

W skardze kasacyjnej od postanowienia Sgadu Apelacyjnego,
wnioskodawczyni zarzucajgc naruszenie art. 145 w zwigzku z art. 5 k.c.

i naruszenie art. 328 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. domagata sie uchylenia



zaskarzonego postanowienia i przekazania sprawy Sadowi Okregowemu do

ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Dopuszczalno$¢ formutowania zarzutu kasacyjnego naruszenia art. 328 § 2
k.p.c. (w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.) byta wielokrotnie przedmiotem rozwazan
Sadu Najwyzszego, ktéry wskazywat, ze zarzut ten moze wypetnia¢ procesowqg
podstawe kasacyjng, przy czym podkres$lat, ze chodzi tu o sytuacje wyjatkowe,
gdy wskutek uchybienia wymogom okreslonym w powotanym przepisie, orzeczenie
nie poddaje sie kontroli kasacyjnej, w szczegdlnosci ma to miejsce wowczas,
gdy uzasadnienie nie ma wszystkich koniecznych elementéw, badz zawiera takie
braki, ktore takg kontrole uniemozliwiajg (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
10 listopada 1998 r., lll CKN 792/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 83, z dnia 26 listopada
1999 r., Il CKN 460/98, OSNC 2000, nr 5, poz. 100, z dnia 9 marca 2006 r., | CSK
147/05, nie publ., z dnia 16 stycznia 2006 r., V CK 405/04, nie publ., z dnia
4 stycznia 2007 r., V CSK 364/06, nie publ., z dnia 21 marca 2007 r., | CSK 458/06,
nie publ.). Podkresli¢ przy tym trzeba, ze skutecznos¢ tej podstawy kasacyjnej
pozostaje w bezposrednim zwigzku z podstawg naruszenia prawa materialnego.
Jezeli bowiem mamy do czynienia z niedostatecznie ustalonym stanem faktycznym,
prawidlowa subsumcja norm prawnych nie jest mozliwa (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 11 marca 2003 r., V CKN 1825/00 oraz z dnia 10 marca
2011 r., Il PK 241/10, nie publ.). Podobnie, o prawidtowym zastosowaniu prawa
materialnego mozna mowi¢ dopiero wowczas, gdy ustalenia stanowigce podstawe
wydania zaskarzonego wyroku pozwalajg na takg ocene. W rozpoznawanej
sprawie nie ma podstawy dla przyjecia, ze sposéb umotywowania przez Sad
drugiej instancji rozstrzygniecia miatby to uzasadnienie sytuowa¢ w tej wyjgtkowe;j
kategorii wadliwych uzasadnien, ktéra przytoczony procesowy zarzut kasacyjny

czyni uzasadnionym.

Sad pierwszej instancji oceniajgc zachowanie Gminy na etapie zawierania
umowy sprzedazy a wiec rozwazajgc te okolicznosci, z ktorych istnienia
wnioskodawczyni wywodzita twierdzenie o0 naduzyciu przez gmine prawa

do wynagrodzenia, wyraznie wskazat na brak podstaw do takiej oceny.



Wskazat, ze okolicznosci jakoby Gmina dziatata podstepnie, uniemozliwiajgc
nabywcom ustalenie stanu rzeczywistego nieruchomosci, nie zostaty udowodnione.
Sad Okregowy odniost sie do tego twierdzenia stusznie
zauwazajgc, ze wnioskodawczyni we wtasciwym czasie nie dowiodta okolicznosci
uzasadniajgcych obnizenie wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci gruntowe;j.
W tej sytuacji twierdzenie skarzgcej zawarte w skardze kasacyjnej
0 pominieciu w uzasadnieniu oceny zarzutu, ze Gmina domagajgc sie
wynagrodzenia naduzywa prawa, jest nietrafne. W ptaszczyznie prawa

materialnego (art. 5 k.c. w zwigzku z art. 145 k.c.) rowniez jest to zarzut nietrafny.

W ocenie skarzgcej, sprzedaz nieruchomosci bez odpowiedniego dostepu do
drogi publicznej, czyli - jak twierdzi - z wadg fizyczng, za petng rynkowg cene
i pobieranie od niej wynagrodzenia za korzystanie dla przejazdu z czesci
dziatki nr 68/194, uzasadniato kwalifikacje takiego, nieuczciwego zachowania,
jako sprzecznego z zasadami wspoizycia spotecznego w stopniu prowadzgcym do
redukcji naleznego Gminie wynagrodzenia do kwoty 382 zi. Ze stanowiska
skarzgcej wynika, ze skarzgca odlicza od wynagrodzenia, w jej przekonaniu
nadptacong, jakg$s czesS¢ ceny za nieruchomos¢ wiadngcg oraz zaptacony
czynsz za korzystanie z czesci dziatki nr 68/194 wykorzystywanej do przejazdu w

okresie przed ustanowieniem stuzebnosci.

Przypomnie¢ nalezy, ze art., 5 jako klauzula generalna, stuzy ocenie
wykonywania wszystkich praw podmiotowych, niezaleznie od ich przynaleznosci do
okreslonej gatezi prawa cywilnego. Usuwa natomiast spod ochrony takie
wykonywanie prawa podmiotowego, ktére na te ochrone nie zastuguje ze wzgledow
teleologicznych (spoteczno-gospodarcze przeznaczenie prawa) oraz
aksjologicznych (zasady wspotzycia spotecznego). Mozliwos¢ powotywania sie na
art. 5 istnieje jednak tylko w przypadku - verba legis - ,czynienia uzytku ze swego
prawa", a wiec nie ma on zastosowania w tych stanach faktycznych, w ktérych
okreslony skutek prawny, cho¢ niekorzystny dla strony, wystepuje z mocy prawa,

a sad jest zobowigzany uwzglednic¢ te okolicznos¢ z urzedu.

Zgodnie z art. 145 k.p.c. ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej
nastepuje zawsze odptatnie. Przesgdzajgc o zasadzie odptatnosci, nawet wowczas,



gdy obcigzenie nieruchomosci nie wywotuje zadnego uszczerbku majgtkowego,
ustawodawca sam fakt ustanowienia stuzebnosci uczynit, wiec przestankg i zrédtem
powstania uprawnienia do wynagrodzenia. Wynikajgcy z ustawy obowigzek zapfaty
wynagrodzenia nalezy, zatem oceniac jako bezwzgledny, w tym znaczeniu, ze jego
wylgczenie moze nastgpi¢ tylko na skutek woli wiasciciela nieruchomosci
obcigzonej, a wiec woéwczas, gdy witasciciel zrzeknie sie tego wynagrodzenia.
Wynagrodzenie stanowi tu ekwiwalent, z reguly, pieniezny, tych utraconych lub
ograniczonych uprawnien wiasciciela nieruchomosci, jakie mogtby w odniesieniu do
nieruchomosci wykonywac, gdyby nie doszto do ustanowienia stuzebnosci;
wiasciciel nieruchomosci doznaje, bowiem ograniczenia w wykonywaniu
w stosunku do nieruchomosci przystugujgcych mu uprawnien wiascicielskich.
Prawo do takiego ekwiwalentu jest, wiec prawem podmiotowym wiasciciela
nieruchomosci obcigzonej i nie moze zosta¢ wyeliminowane przez zastosowanie
art. 5 k.c. Jezeli skarzgca wyrazata przekonanie, ze wynagrodzenie Gminy za
ustanowienie stuzebnosci nie powinno przekroczy¢ kwoty 382 zt, to ten poziom
redukcji wynagrodzenia oznacza pozbawienie Gminy prawa do tego wynagrodzenia;
w takiej kwocie stanowitoby, bowiem ono zaledwie jego pozor, czyli pozor
zadoscCuczynienia odptatnosci ustanowienia stuzebnosci, co jasno wynika
z pordwnania z kwotg zasgdzong. Art. 5 k.c. nie tylko nie moze stanowi¢ podstawy
nabycia prawa podmiotowego, ale tez nie moze stanowi¢ podstawy definitywnej
utraty takiego prawa; ani wiec odwotanie sie do spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia prawa ani tez zadne zasady wspotzycia spotecznego
nie usprawiedliwiajg pozbawienia uprawnionego przystugujgcego mu prawa
podmiotowego, tu: w postaci wynagrodzenia rekompensujgcego niedogodnosci
zwigzane z ustanowieniem drogi koniecznej a w przypadku powstania szkody
rekompensujgcego réwniez i ten uszczerbek. Ponadto, przez sam fakt dziatania
przez sad z urzedu w zakresie orzekania o wynagrodzeniu nie sposob w takiej

sytuacji dostrzec ,czynienia uzytku ze swego prawa” przez uczestnika.

Niezaleznie od powyzszego, powstaje ponadto zagadnienie
dopuszczalnosci korekty (obnizenia) wysokos$ci wynagrodzenia, z punktu
widzenia art. 5 k.c., a w okolicznosciach sprawy zagadnienie oceny czy

zdarzenia, jakie mialy miejsce przed ustanowieniem stuzebnosci gruntowej



mogg na te wysokos¢ oddziatywac. Rekonstrukcja normy art. 145 k.c. wskazuje,
ze przepis nie zawierajgc wskazania, co do ustalenia podstaw wynagrodzenia
pozostawia okreslenie jego wysokosci ocenie sadu, co przy uwzglednieniu
charakteru i funkcji, jaka wynagrodzenie ma do spetnienia wobec wiasciciela
nieruchomosci obcigzonej, prowadzi do wniosku, ze wysokosc ta jest zalezna od
okolicznosci danego wypadku. Sad, ustanawiajgc stuzebnos¢ drogi koniecznej,
powinien ustali¢ sytuacje gospodarczg i osobistg zgdajgcego ustanowienia takiej
stuzebnosci oraz sytuacje witasciciela gruntéw sagsiednich, a nastepnie po
wyznaczeniu drogi tak oznaczy¢ wynagrodzenie, aby uwzgledniato interesy obu
stron. Zastosowanie, zatem art. 5 k.c. juz jest ograniczone ze wzgledu na
istniejgcy w ramach art. 145 k.c. obowigzek uwzgledniania interesow obu stron.
Art. 5 k.c. stosujemy, bowiem co do zasady, wowczas, gdy istnieje potrzeba
ochrony drugiej strony stosunku prawnego, jej stusznego interesu, ktéry na
te ochrone zastuguje i wowczas, gdyby w inny sposdb nie mozna zabezpieczy¢
interesu zagrozonego wykonywaniem prawa podmiotowego i nie ma innych
mechanizméw prawnych zapewniajgcych te ochrone. Mimo wiec tego,
ze mechanizm ustalania wysokosci wynagrodzenia juz miesci w sobie
mechanizm ochronny, to bogactwo zycia codziennego nie pozwala wykluczyé
sytuacji, w ktérej powstataby koniecznos¢ obnizenia wysokosci wynagrodzenia
na podstawie art. 5 k.c. Mogtoby to nastgpic tylko w okoliczno$ciach wyjgtkowych.
W okolicznosciach rozstrzyganej sprawy mozliwos¢ takg nalezy wykluczydé.
Sytuacja materialna skarzgcej zostata przez sgdy dostrzezona i jej interes zostat
zabezpieczony przez odroczenie terminu ptatnosci ustalonego wynagrodzenia.
Okolicznosci natomiast, na ktére powotuje sie skarzgca, nie majg prawnej

doniostfosci.

Skarzgca traktuje nabycie nieruchomosci bez odpowiedniego dostepu do
drogi publicznej i nastepstwa tego stanu w postaci konieczno$ci ptacenia czynszu
za przejazd, jako stan wywotany wylgcznie przez Gmine i najwyrazniej chce,
aby redukcja wynagrodzenia stanowita dla Gminy swoistg kare za te zachowania,
ktére uwaza za nieuczciwe czy wrecz niegodziwe. W pierwszej kolejnosci zastrzec
wiec trzeba, ze wykorzystanie konstrukcji naduzycia prawa dla celdow retorsji jest

niedopuszczalne. Wartosciujgc natomiast zarzucane zachowania, stwierdzi¢ nalezy,



ze brak jest jakichkolwiek podstaw do przyjecia, aby mogty by¢ one poczytane za
niegodziwe. W umowie zawartej w formie aktu notarialnego zawarto dokfadny opis,
w tym usytuowanie przestrzenne sprzedawanej nieruchomosci, przy ul. R.
Wykluczy¢ nalezy stan, aby skarzgca przystepujgc do przetargu, nie zapoznata sie
z potozeniem nieruchomosci w terenie i aby, przeznaczajgc jg na dziatalnosc
gospodarczg, zaniechata ustalen, co do mozliwosci skomunikowania dziatki z drogg
publiczng. To po pierwsze, po drugie, nie przesgdzajgc czy niemoznos¢ urzadzenia
zjazdu z nieruchomosci na ul. R. mozna traktowaé jako wade fizyczng, nie ulega
watpliwosci, ze przepisy kodeksu cywilnego w takich wypadkach zapewniajg
kupujgcemu odpowiednie roszczenie, czy to z rekojmi w postaci obnizenia
ceny, czy tez odszkodowawcze, z powodu nienalezytego wykonania zobowigzania.
Pobieranie z kolei przez Gminge czynszu w zwigzku z 1gczacg strony
umowg dotyczgcg nieruchomosci wykorzystywanej dla przejazdu w okresie przed
ustanowieniem stuzebnosci, nie bylo bezprawne skoro byto wynikiem zawartej
umowy, lub tez byto wykonywaniem przez wiasciciela gruntu przystugujgcego mu z
ustawy uprawnienia do wynagrodzenia za Kkorzystanie z nieruchomosci;
zaniechanie pobierania tego rodzaju naleznosci mogto skutkowaé

odpowiedzialnoscig organdéw gminy za naruszenie dyscypliny finansowej.
Z przedstawionych przyczyn orzeczono jak w sentencji (art. 398 k.p.c.).

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 530 § 3
k.p.c. w zwigzku z § 5 pkt 3 i § 10 ust. 4 pkt 2 rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci
radcow prawnych (Dz.U. z 2015 r., poz. 1804, ze zm. - Dz.U. z 2016 r., poz. 1667).
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