Sygn. akt Il CSK 492/18

POSTANOWIENIE

Dnia 19 lipca 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Joanna Misztal-Konecka (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Beata Janiszewska
SSN Kamil Zaradkiewicz

Protokolant Maryla Czajkowska

w sprawie z wniosku D. Z.

przy uczestnictwie Miasta L., H. P., S. P., M. M. i Spoétdzielni Mieszkaniowej "K." w
L.

o ustanowienie drogi koniecznej,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 19 lipca 2019,

skargi kasacyjnej wnioskodawczyni

od postanowienia Sgdu Okregowego w L.

z dnia 14 grudnia 2017 r., sygn. akt Il Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w L. do ponownego rozpoznania oraz

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

1. D. Z. wniosta o ustanowienie za wynagrodzeniem na nieruchomosci
Gminy t., potozonej w L. przy ul. W., dziatce ewidencyjnej o numerze 596/225, dla
ktérej Sgd Rejonowy w L. prowadzi ksiege wieczystg numer (...), stuzebnosci drogi
koniecznej na jej rzecz jako witascicielki nieruchomosci potozonej w L. przy ul. W.
(dziatka ewidencyjna o numerze 406/5, dla ktérej Sgd Rejonowy w t. prowadzi

ksiege wieczystg numer (...)).



2. Postanowieniem z 30 marca 2017 r. Sgd Rejonowy w t. oddalit wniosek i
ustalit, ze wnioskodawca oraz uczestnicy ponoszg we wtasnym zakresie koszty
postepowania zwigzane ze swoim udziatem w sprawie.

3. Postanowieniem z 14 grudnia 2017 r. Sad Okregowy w L., po rozpoznaniu
apelacji wnioskodawczyni od postanowienia Sgdu Rejonowego w t. z 30 marca
2017 r., oddalit apelacje i ustalit, Ze uczestnicy ponoszg koszty postepowania
apelacyjnego zwigzane ze swoim udziatem w sprawie.

Sad Okregowy podzielit ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy,
zgodnie z ktorymi nieruchomosc¢ stanowigca wtasno$¢ wnioskodawczyni powstata
w wyniku podziatu nieruchomosci potozonej w t. przy ul. W., stanowigcej dziatke
gruntu oznaczong nr 406/3 o powierzchni 582 m?, dla ktérej prowadzona byta przez
Sad Rejonowy w L. ksiega wieczysta nr KW (...). Wiascicielem opisanegj
nieruchomosci byt W. M., ktory nabyt 2 udziatu w prawie wtasnosci nieruchomosci
w czasie trwania matzehnstwa z A. M. (majgtek wspdlny), oraz 2 udziatu w prawie
wilasnosci nieruchomosci w wyniku dziedziczenia po rodzicach. Na terenie
nieruchomosci znajdowat sie dom mieszkalny (murowany o siedmiu izbach,
podpiwniczony ze strychem) oraz zabudowania gospodarcze, w tym garaz
wzniesiony po uzyskaniu stosownych pozwoleh budowlanych wydanych w 1989 r.

W dniu 11 maja 1992 r. W. M. i A. M. na podstawie umowy darowizny
zawartej w formie aktu notarialnego, darowali zabudowang nieruchomos¢ opisang
powyzej w %2 czesci cérce D. Z. i w 2 cze$ci synowi M. M. W dniu 23 stycznia 2001
r. D. Z. i M. M. zawarli umowe zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci opisane;j
powyzej w ten sposéb, ze M. M. otrzymat na wytgczng wtasnos¢ zabudowang
dziatke nr 406/4 o obszarze 223 m?, potozong w L. przy ul. W., za$ D. Z. otrzymata
na wylgczng wtasnos¢ dziatke nr 406/5 o obszarze 358 m?, potozong w L. przy ul.
W. Projekt podziatu nieruchomosci zostat zaaprobowany w trybie administracyjnym
jako zgodny z miejscowym planem zagospodarowania. Na dziatce nr 406/4
znajduje sie budynek gospodarczy murowany oraz garaz, zas dziatka 406/5
zabudowana jest domem mieszkalnym murowanym, sktadajgcym sie z siedmiu izb,
czesciowo podpiwniczonym, oraz garazem murowanym zblokowanym z domem.

Whnioskodawczyni zamieszkiwata wskazang nieruchomo$¢ w latach 1982-

1997, przy czym Korzystata zaréwno z gtdwnego wjazdu na nieruchomos¢ od



strony ul. W., jak tez z dwoch wjazdow do garazu wybudowanego w 1989r. -
wjazdu od strony podworka traktowanego jako przejscie techniczne, jak i wjazdu od
strony sklepu po obecnej dziatce nr 596/225. Obecnie wnioskodawczyni wynajmuje
swojg nieruchomos¢. Jeden z poprzednich najemcdw nie korzystat z garazu, bo nie
miat samochodu, natomiast w chwili obecnej w domu wnioskodawczyni
prowadzony jest najem okazjonalny (2-3 noce), a kolejny najemca wyjezdzat do
garazu od strony sklepu lub od strony nieruchomosci uczestnika postepowania.

Z nieruchomoscig wnioskodawczyni od 1982 r. sgsiaduje sklep, ktorego
teren nie byt inadal nie jest ogrodzony. Nigdy wczes$niej nikt nie zabraniat
wnioskodawczyni korzystania z drogi do garazu znajdujgcej sie na tej sgsiedniej
nieruchomosci. Obecnie jednak pomiedzy wiascicielami  nieruchomosci
okazjonalnie pojawiaty sie konflikty sgsiedzkie w zwigzku z korzystaniem z bramy
do garazu. We wrzesniu 2014 r. wnioskodawczyni przeprowadzata remont
domu, wéwczas brama byta zastawiona, dlatego korzystata z wjazdu od strony
nieruchomosci brata. Kontener na gruz zostat przewieziony przez dziatke brata
wnioskodawczyni.

M. M. i D. Z. ustalili, ze dojazd do garazu bedzie odbywat sie od strony
bramy na terenie wnioskodawczyni, natomiast M. M. udostepni przejscie przez
furtke znajdujgca sie na jego nieruchomosci. Uczestnik postepowania na terenie
swojej nieruchomosci w budynku wolnostojgcym prowadzi gabinet stomatologiczny.
Dostep do nieruchomosci umozliwiajg dwie bramy, jedna od strony garazu M. M.
,nie do konca sie otwiera”. Brat wnioskodawczyni nie mieszka na terenie ww.
nieruchomosci. Nieruchomosci wnioskodawczyni i uczestnika postepowania nie sg
oddzielone. M. M. planuje odgrodzi¢ swojg dziatke, motywujgc to przeznaczeniem
obu nieruchomosci.

Sad Okregowy podzielit ustalenia rowniez co do stosunkdéw witasnosciowych
dotyczgcych nieruchomosci sgsiadujgcych z nieruchomoscig wnioskodawczyni
(dziatek nr 406/4, 596/224, 596/225), co do sposobu ich zagospodarowania,
w szczegolnoéci co do lokalizacji bramy umozliwiajgcej wjazd do garazu
wnioskodawczyni. Podkreslit, ze nieruchomosé potozona w t. przy ul. W,
oznaczona w ewidencji gruntdw numerem dziatki 406/5, uregulowana w ksiedze

wieczyste] numer (...) posiada bezposredni (prawny) dostep do drogi publicznej (ul.



W.). Dojscie i dojazd do nieruchomosci odbywa sie od strony ul. W., metalowg
bramg z dwiema furtkami o szerokosci 5,40 m. Z bramy tej prowadzi dojazd do
garazu usytuowanego w gtebi podworka, w odlegtosci okoto 4 m od granicy z
dziatkg numer 406/4 (granica potnocna). Wedle biegtego geodety dojazd do garazu
potozonego na tej dziatce mozliwy bytby po dziatce nr 596/225 (co nie wymaga
wykonywania zadnych prac adaptacyjnych), po dziatce 406/5 przy granicy z dziatkg
596/225 (co wymaga zdjecia ogrodzenia, usuniecia czesci zywoptotu, wykonania
nowej bramy i uzyskania zgody zarzadcy drogi na wykonanie wjazdu na droge),
po dziatce 406/4 (w dwdch wariantach jako poszerzenie wjazdu na dziatke nr 406/5,
co wymaga zgody zarzadcy drogi).

4. Sad Okregowy podzielit w catosci stanowisko Sgdu Rejonowego co do
braku podstaw do ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej. Podkreslit, Zze dojazd
do dziatki wnioskodawczyni potozonej w t. przy ul. W. (numer ewidencyjny 406/5),
mozliwy jest z kilku stron. Przede wszystkim dojazd do bramy na posesje
wnioskodawczyni, w tym do znajdujgcego sie tam garazu, mozliwy jest
bezposrednio przez dziatke o numerze ewidencyjnym 596/225, bedgcg wiasnoscig
Gminy t. ioddang w uzytkowanie wieczyste S. P. i H. P. Na nieruchomosci tej
znajduje sie sklep, dziatka nigdy nie byta i nie jest ogrodzona. Co istotne, teren
obok sklepu, prowadzgcy do bramy wjazdowej na dziatke wnioskodawczyni jest
utwardzony betonowymi ptytami i niczym nieograniczony, nadto szerokos$¢ dojazdu
wynosi ok. 3,6 m. Nie ma zatem mowy o braku mozliwosci dojazdu do dziatki
wnioskodawczyni z tej strony. Po drugie, dojazd do nieruchomosci D. Z. mozliwy
jest za posrednictwem dziatki nalezgcej do M. M. (numer ewidencyjny 406/4), od
strony, z ktorej rowniez znajduje sie wjazd na nieruchomos¢ wnioskodawczyni, przy
czym wnioskodawczyni w sposéb bezproblemowy korzystata z takiej mozliwosci w
trakcie przeprowadzania remontu budynku mieszkalnego znajdujgcego sie na jej
dziatce oraz okazjonalnie, gdy M. M. nie przyjmuje pacjentow. Fakty te pozwalajg
uznaé, w ocenie Sadu Okregowego, ze dziatka posiada odpowiedni dostep do drogi
publicznej, umozliwiajgcy korzystanie z nieruchomosci zgodnie z jej
przeznaczeniem. W tych okolicznosciach zorganizowanie drogi koniecznej wedle

wariantéw zaproponowanych przez biegtego jest zbedne.



Reasumujgc, skoro nieruchomos¢ wnioskodawcy posiada ,odpowiedni”
w rozumieniu art. 145 k.c. dostep do drogi publicznej, bowiem istnieje potagczenie
dziatki nr 406/5 z ul. W., stanowigcg droge gming za posrednictwem nieruchomosci
bedacej w uzytkowaniu wieczystym H. i S. P. (dziatka nr 596/225), mozliwy jest
takze wjazd przez dziatke nalezacg do M. M. (dziatka nr 406/4), Sad Okregowy
uznat za zasadne oddalenie wniosku o ustanowienie stuzebnosci drogi konieczne;j.

5. Od postanowienia Sgdu Okregowego skarge kasacyjng wywiodta
wnioskodawczyni, zaskarzajgc je w catosci. Skarzonemu postanowieniu zarzucita
naruszenie prawa materialnego - art. 145 § 1 k.c. poprzez jego niewtasciwe
zastosowanie polegajgce na nieustanowieniu stuzebnosci drogi koniecznej, mimo
tego, ze nieruchomos$¢ nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej.
Domagata sie uchylenia zaskarzonego postanowienia Sadu Okregowego
z 14 grudnia 2017 r. i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

6. W odpowiedzi na skarge kasacyjng uczestniczka S. P. domagata sie jej
oddalenia.

7. Na rozprawie kasacyjnej wnioskodawczyni i uczestniczka S. P.
podtrzymaty swoje stanowiska.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

8. Zgodnie z art. 145 § 1 k.c., jezeli nieruchomos¢ nie ma odpowiedniego
dostepu do drogi publicznej lub do nalezgcych do tej nieruchomosci budynkéw
gospodarskich, wiasciciel moze zgada¢ od wiascicieli gruntow sasiednich
ustanowienia za  wynagrodzeniem  potrzebnej  stuzebno$ci  drogowej
(droga konieczna). Kluczowe zagadnienie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy ma
wyktadnia pojecia braku odpowiedniego dostepu. W doktrynie przyjmuje sie,
ze pojecie to moze oznaczaé catkowity fizyczny brak dostepu nieruchomosci do
drogi publicznej (postanowienie Sadu Najwyzszego z 17 listopada 2004 r., IV CK
352/04, niepubl.); dostep istniejgcy, ale niewystarczajgcy pod wzgledem
faktycznym, jak tez wreszcie dostep istniejgcy, ale niewystarczajgcy pod wzgledem
prawnym.

9. Jak wynika z ustalen faktycznych poczynionych przez Sad Rejonowy i Sgd
Okregowy nieruchomo$¢ stanowigca wtasnoS¢ wnioskodawczyni nie jest

nieruchomoscig izolowang, skoro jednym z bokdéw wprost przylega do drogi



publicznej, ktérg stanowi ul. W. Sady te, dostrzegajgc jednak, Zze sama
nieruchomo$¢ z uwagi na swojg lokalizacje i sposéb zagospodarowania, a zatem
z powodu tkwigcych w niej ograniczen fizycznych, nie zapewnia jej wiascicielowi
dostepu z drogi publicznej do wszystkich znajdujgcych sie na nieruchomosci
budynkow (w szczegdlnosci garazu), uznaty wszakze, iz nieruchomos¢ ma
odpowiedni dostep do drogi publicznej, poniewaz (fizycznie) mozliwe jest
dojezdzanie po dziatce nr 596/225 stanowigcej wikasnos¢ Gminy L. (pozostajgcej w
uzytkowaniu wieczystym) lub po dziatce nr 406/4 stanowigcej wtasnos¢ M. M..
Niewatpliwie zatem w ocenie Sgdu Okregowego nieruchomos¢ wnioskodawczyni
nie posiada samodzielnie przymiotu odpowiedniego dostepu do drogi publicznej,
lecz ,czerpie” go z fizycznej mozliwosci przejazdu po istniejgcych
nieruchomosciach sgsiednich.

10. Sad Okregowy nie przesgdzit mozliwosci lub braku mozliwosci
fizycznego przystosowania nieruchomosci wnioskodawczyni do posiadania
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej (orzeczenie Sgdu Najwyzszego
z19 czerwca 1952 r., C 1182/52, niepubl.; postanowienie Sgdu Najwyzszego
z10 maja 1977 r., Il CRN 90/77, niepubl.; postanowienie Sgdu Najwyzszego
z 6 kwietnia 2004 r., I CK 552/03, OSNC 2005/4/70; postanowienie Sadu
Najwyzszego z 26 maja 2006 r., V CSK 81/06, niepubl.; postanowienie Sadu
Najwyzszego z 30 listopada 2007 r., IV CSK 276/07, niepubl.; postanowienie Sgdu
Najwyzszego z 14 stycznia 2015 r., | CZ 104/14, niepubl.), w tym w szczegdlnosci
realnej mozliwosci — z uwagi na wymogi bezpieczenstwa ruchu drogowego -
urzgdzenia dodatkowego wjazdu na te nieruchomos$é. Z tego wzgledu nalezy
podniesc, ze jesli nieruchomos¢ przylega do drogi publicznej, tylko w nielicznych
i nadzwyczajnych przypadkach dopuszczalne bedzie ustanowienie drogi koniecznej
przez grunty sgsiednie; niezbedne jest wowczas dokonanie stosownej weryfikaciji,
zwlaszcza co do ograniczen administracyjnych zwigzanych z urzgdzeniem zjazdu.
Nie jest bowiem odpowiednim dostep, ktéry stwarza zagrozenie w ruchu drogowym
(postanowienie Sgdu Najwyzszego z 7 lipca 1999 r., Il CKN 786/98, OSNC
2000/2/34).

11. Przede wszystkim jednak Sad Okregowy wadliwie przyjat, ze nie mozna

mowi¢ o nieodpowiednim dostepie do drogi publicznej w rozumieniu art. 145 § 1



k.c., jezeli zachodzi brak tytutu prawnego pozwalajgcego na korzystanie z
nieruchomosci sgsiedniej w celu dostepu do drogi publicznej (w postaci stuzebnosci,
uzytkowania lub wiasnosci). Tymczasem dostep do drogi publicznej ma byc¢
prawnie zapewniony i nieskrepowany wolg oséb trzecich, ma to by¢é dostep o
charakterze trwatym (orzeczenie Sadu Najwyzszego z 7 lutego 1958r., 4 CR
1021/57, OSNCK 1959/2/51; wyrok Sadu Najwyzszego z 28 kwietnia 2000 r.,
I CKN 257/00, niepubl.; postanowienie Sgdu Najwyzszego z 6 kwietnia 2004 r.,
| CK 552/03, OSNC 2005/4/70; postanowienie Sgdu Najwyzszego z 9 grudnia
2004 r., Il CK 233/04, niepubl.; postanowienie Sadu Najwyzszego z 2 lipca 2009 r.,
V CSK 480/08, niepubl.; postanowienie Sgdu Najwyzszego z 9 wrzes$nia 2011 r,,
| CSK 657/10, niepubl.; postanowienie Sadu Najwyzszego z 12 pazdziernika
2011r.,, IICSK 94/11, niepubl.; postanowienie @ Sgdu Najwyzszego
z 10 listopada 2010 r., Il CSK 273/10, niepubl.). Reasumujac, brak dostepu do drogi
publicznej w rozumieniu art. 145 § 1 k.c. oznacza brak prawnie zagwarantowanego
potgczenia nieruchomosci izolowanej z siecig drog publicznych, zas za taki szlak
nie moze byC¢ uznana droga, po ktérej wiasciciel nieruchomosci pozbawionej
dostepu, lub inne osoby korzystajgce z tej nieruchomosci komunikujg sie
grzecznosciowo lub na podstawie stosunku obligacyjnego z wtascicielem
nieruchomosci sgsiedniej.

W tym stanie rzeczy ocena Sadoéw meriti, ze dziatka wnioskodawczyni
posiada odpowiedni dostep do drogi publicznej, i w zwigzku z tym brak podstaw
do uwzglednienia roszczenia o ustanowienie drogi koniecznej, stanowi obraze
art. 145§ 1 k.c.

12. Poza zakresem kognicji Sgdu Najwyzszego rozpoznajgcego skarge
kasacyjng wnioskodawczyni w niniejszym postepowaniu pozostajg natomiast
zagadnienia przebiegu stuzebnosci, w szczegdlnosci uwzglednienia wzgledow
historycznych, zastosowania art. 145 § 2 i 3 k.c.,, jak tez ewentualnej
oceny zasadnosci wniosku w kontekscie art. 5 k.c. (uchwata Sgdu Najwyzszego
z 29 czerwca 1977 r., Il CZP 43/77, niepubl.; postanowienie Sadu Najwyzszego
z 12 wrzednia 1997 r., | CKN 228/97, niepubl.; postanowienie Sgdu Najwyzszego
z 18 listopada 1998 r., Il CKN 45/98, niepubl.; postanowienie Sgdu Najwyzszego z
6 pazdziernika 2000 r., IV CKN 123/00, niepubl.; postanowienie Sgdu Najwyzszego



z 19 stycznia 2001 r., | CKN 322/00, niepubl.; postanowienie Sgdu Najwyzszego z
21 marca 2003 r., Il CKN 1256/00, niepubl.; postanowienie Sgdu Najwyzszego z 24
listopada 2005 r., IV CK 235/05, niepubl.; postanowienie Sgdu Najwyzszego z 2
lipca 2009 r., V CSK 480/08, niepubl.; postanowienie Sgdu Najwyzszego z 20
wrzesnia 2012 r., IV CSK 34/12, niepubl.; postanowienie Sgdu Najwyzszego z
26 wrzesnia 2014 r., IV CSK 709/13, niepubl.).

13. Z powyzszych wzgledow Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentenciji
(art. 398'° § 1 k.p.c.).

w



