Sygn. akt Il CSKP 692/22

POSTANOWIENIE

Dnia 24 stycznia 2023 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Roman Trzaskowski

SSN Dariusz Zawistowski

w sprawie z wniosku B. T. i M. T.

przy udziale J. S., M. K. i A. S.

o ustanowienie drogi koniecznej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 24 stycznia 2023 r.
w Izbie Cywilnej w Warszawie,

skargi kasacyjnej uczestnikow

od postanowienia Sgdu Okregowego w Przemyslu

z 24 pazdziernika 2019 r., sygn. akt | Ca 225/19,

uchyla zaskarzone orzeczenie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w Przemyslu do ponownego rozpoznania

i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z 9 kwietnia 2019 r. Sad Rejonowy w Przemyslu,
uwzgledniajgc wniosek B. T. i M. T., ustanowit na blizej opisanej nieruchomosci
potozonej w O., objetej ksiegg wieczystg [...], stanowigcej dziatke nr 326/9,
bedacej przedmiotem wspdtwtasnosci uczestnikow postepowania M. K. w V2 czesci
oraz A. S. i J. S. w 72 czesci na prawach ustawowej wspdélnosci matzenskiej,
stuzebnos¢ drogi koniecznej, wykonywang na czesci tej dziatki o powierzchni 112

m? wedtug szlaku oznaczonego kolorem brgzowym linig przerywang na mapie



sporzadzonej przez biegtego sgdowego. A. R. z 23 sierpnia 2017 r., stanowigcej
integralng czesc¢ orzeczenia, na rzecz kazdoczesnego wtasciciela blizej opisane;j
nieruchomosci sasiedniej, ztozonej z dziatek nr 326/10 i 326/12, objetej ksiega
wieczystg [...], ktérej aktualnymi wspodtwtascicielami sg M. T. i B. T. na zasadach
ustawowej wspolnosci matzenskiej. Zasadzit od wnioskodawcow na rzecz M. K.
kwote1.577,50 zt. oraz na rzecz A. S. i J. S. kwote 1.577,50 zt. z tytutu
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej, a takze rozstrzygnat
o kosztach postepowania.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze nieruchomos$¢é wnioskodawcéw (dziatki nr
326/10 i 326/12) jest zabudowana budynkiem mieszkalnym dwukondygnacyjnym,
usytuowanym centralnie na obu dziatkach; jest ogrodzona ogrodzeniem trwatym za
wyjatkiem potudniowo wschodniego odcinka granicy. Dziatka nr [...] graniczy od
strony pétnocnej z dziatkg nr [...] stanowigcg droge wojewddzkg [...]. Dziatka nr [...]
graniczy od strony pétnocnej z dziatkg nr [...] stanowigcg ulice [...] w P. Wjazd do
garazu i wejScia do budynku mieszkalnego wnioskodawcow usytuowane sg od
strony wschodniej. Wymiary dziatek i budynku oraz jego usytuowanie na gruncie
nie pozwalajg na swobodng komunikacje wewnatrz posesji. W chwili zakupu
przedmiotowej nieruchomosci przez wnioskodawcow budynek przeznaczony
aktualnie na garaz stanowit stolarnie; bramka wejsciowa na nieruchomo$é
wnioskodawcow umiejscowiona byta od strony dziatki nr 326/9. Ze wzgledu na
ukosne posadowienie budynku na dziatce wnioskodawcéw przejazd na potudniowg
cze$¢ ich dzialkki od strony potnocnej jest niemozliwy. W zwigzku z tym
matzonkowie T. korzystajg z dostepu do drogi publicznej przez cze$¢ dziatki numer
326/9 (stanowigcej wspotwiasnos¢é uczestnikbw postepowania), ktora jest
utwardzong zwirem drogg gruntowg wykorzystywang takze przez uczestnikéw w
celu dojazdu do drogi publicznej.

Sporzagdzenie odrebnego zjazdu z zabudowanej dziatki wnioskodawcow na
droge publiczng wymaga decyzji witasciwego organu administracji publicznej
0 zezwoleniu na lokalizacje nowego zjazdu drogowego. Dziatka wnioskodawcow
0 numerze ewidencyjnym nr [...] obreb O. przylega do drogi publicznej (ul. [...] w
P. ), stanowigcej droge kategorii wojewddzkiej nr 884 o klasie technicznej G.

Zgodnie ze stanowiskiem Zarzgdu Drég Miejskich w P.



w celu zapewnienia wymaganego poziomu bezpieczenstwa ruchu drogowego na
drodze klasy G nalezy ograniczy¢ liczbe i czestos¢ zjazdéw, w zwigzku z czym
lokalizacja nowego zjazdu dla obstugi dziatki nr [...] obreb O. jest nieuzasadniona.
Ponadto w przypadku usytuowania zjazdu do drogi publicznej bezposrednio z
dziatek whnioskodawcéw, z uwagi na wymiary nieruchomosci
i usytuowanie na niej zabudowan uniemozliwiony zostatby dojazd do garazu
znajdujgcego sie w potudniowej czesci nieruchomosci wnioskodawcéw. Sad
Rejonowy ustalit, Zze wynagrodzenie za ustanowienie drogi koniecznej na czesci
dziatki o numerze 326/9 wykorzystywanej przez wnioskodawcow w celu dojazdu do
drogi publicznej powinno wynies¢ po 1.577,50 zt. na rzecz jej wspétwiascicieli J. S.
I A. S. oraz M. K., przy uwzglednieniu wartosci naktadéw na remont nawierzchni w
obszarze obcigzenia stuzebnoscia.

Na podstawie tych ustalen Sgd Rejonowy uznat, ze wniosek matzonkdéw T.
zastuguje na uwzglednienie, albowiem nieruchomos¢ wnioskodawcow nie posiada
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej w rozumieniu art.145 § 1 k.c. Sad
wskazat, ze ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej zgodnie z opinig biegtego
sgdowego ograniczy liczbe zjazdéw z posesji na droge publiczng - ul. [...] w P., nie
bedzie sie wigzato z zadnymi dodatkowymi (poza wynagrodzeniem za ustanowienie
stuzebnoséci) kosztami dla wnioskodawcéw oraz uczestnikdw postepowania, nie
wptynie na dotychczasowy sposob korzystania z opisanej czesci dziatki nr 326/9 ani
tez nie zaingeruje w stosunki sgsiedzkie pomiedzy uczestnikami i wnioskodawcami.
Umozliwi kazdoczesnym wiascicielom nieruchomosci wiadngcej prawidtowe
korzystanie z ich nieruchomosci przy jednoczesnym braku jakiejkolwiek istotnej
ingerencji w sposob wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci obcigzonej,
ustabilizuje pod wzgledem prawnym istniejgcy sposob Kkorzystania z drogi
dojazdowej przez uczestnikow i wnioskodawcow, pozwoli na unikniecie eskalacji
konfliktu poprzez wyeliminowanie mozliwosci bezprawnego wykorzystywania dziatki
uczestnikdw w celu zapewnienia dalszej funkcjonalnosci garazowi posadowionemu
na nieruchomosci uczestnikow.

Apelacja uczestnikow M. K., J. S. i A. S. od powyzszego orzeczenia zostata
oddalona postanowieniem Sgdu Okregowego w Przemyslu z 24 pazdziernika 2019

r., ktéry podzielit ustalenia faktyczne i oceny prawne Sgdu Rejonowego.



W skardze kasacyjnej uczestnicy zarzucili naruszenie art. 145 §1 k.c. przez
btedne zastosowanie i przyjecie, ze nieruchomos¢ wnioskodawcéw wymaga
ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej w sytuacji, w ktérej nieruchomo$é
wnioskodawcow ma bezposredni i odpowiedni dostep do drogi publicznej, gdyz
graniczy na cafej szerokosci bezposrednio z drogg publiczng, zas ustanowiona
droga konieczna stuzy wylgcznie ulepszeniu Ilub poprawieniu warunkow
uzytkowania ich nieruchomosci, nie zas zapewnieniu dostepu do drogi publicznej
w ogodle lub zapewnieniu dostepu odpowiedniego. Skarzacy zarzucili takze
naruszenie art. 145 § 1 k.c. przez btedng wyktadnie i przyjecie, ze nieruchomos¢
wnioskodawcow nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej, co jest
sprzeczne z uwarunkowaniami i potrzebami nieruchomosci, konfiguracjg jej granic
nieruchomo$ci oraz interesem spoteczno- gospodarczym, a takze przez
ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej bez sprecyzowania jej zakresu, tj.
wskazaniu, ze stuzebnos$¢ polegaé bedzie np. na przejezdzie podczas gdy
w uzasadnieniu podnosi sie, ze stuzebnos¢ ma zapewni¢ odpowiedni dostep do
garazu; z tresci postanowienia taka mozliwo$¢ nie wynika.

Formutujgc te =zarzuty uczestnicy wniesli o wuchylenie zaskarzonego
postanowienia i oddalenie wniosku, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego
postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu w Przemyslu do

ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna uczestnikdw zastuguje na uwzglednienie. Art. 145 k.c.
przewiduje, ze jezeli nieruchomos¢ nie ma odpowiedniego dostepu do drogi
publicznej lub do nalezgcych do tej nieruchomosci budynkéw gospodarskich,
wiasciciel moze Zzagda¢ od witascicieli gruntéw sgsiednich ustanowienia za
wynagrodzeniem  potrzebnej stuzebnosci drogowej (droga  konieczna).
Przeprowadzenie drogi koniecznej nastepuje z uwzglednieniem potrzeb
nieruchomosci niemajgcej dostepu do drogi publicznej oraz z najmniejszym
obcigzeniem gruntéw, przez ktére droga ma prowadzi¢., przy uwzglednieniu

interesu spoteczno-gospodarczego, a takze konstytucyjnej zasady ochrony prawa



wiasnosci. Z ustalen faktycznych w tej sprawie wynika, ze nieruchomosc¢
wnioskodawcow graniczy bezposrednio z drogg publiczng, co oznacza, ze nie
wystepuje przestanka ustanowienia opisanego ograniczonego prawa rzeczowego
w postaci braku dostepu nieruchomosci do drogi publicznej, a zatem jej zupetnego
od niej odizolowania. Ustalenia te wskazujg takze, ze korzystanie przez
wnioskodawcow z nieruchomosci uczestnikdw w celu dojazdu do drogi publicznej
wynika z rozmiarébw i usytuowania budynku mieszkalno-uzytkowego,
rozbudowanego przez wnioskodawcéw po nabyciu nieruchomosci w stosunku do
budynku pierwotnie znajdujgcego sie na gruncie oraz z przeznaczenia przez nich
na garaz budynku bytej stolarni potozonego najdalej od drogi publicznej. Skarzgcy
trafnie zarzucili w skardze kasacyjnej, powotujgc sie na ugruntowane orzecznictwo
Sadu Najwyzszego, ze wnioskodawcy powinni byli tak zaplanowaé rozbudowe
budynku, aby jego konfiguracja nie uniemozliwiata im dostepu do drogi publicznej
(zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 20 wrzednia 2012 r., IV CSK 34/14).
Uczestnicy zasadnie takze podniesli, ze obcigzenie sgsiedniej nieruchomosci
stuzebnos$cig drogi koniecznej jest wytgczone, jesli mozna nieruchomos$é wtadngca
potaczy¢ z drogg publiczng po ewentualnym wybudowaniu stosownego urzgdzenia
drogowego, w tym przypadku zjazdu z nieruchomosci wnioskodawcéw na droge
publiczng. Wnioskodawcy nie wykazali, aby przedsiewzieli w tym celu jakiekolwiek
czynnosci zmierzajgce do uzyskania zezwolenia na wybudowanie takiego zjazdu.
Nie byto wystarczajgce oparcie sie w tej kwestii przez Sgd na pismie Dyrektora
Zarzgdu Drog Publicznych w P. z 22 stycznia 2019 r. (k.165 akt), skoro byta to tylko
niestanowcza odpowiedz przedstawiciela ZDM na pismo Sadu, a nie decyzja
wydana przez organ administracji publicznej po przeprowadzeniu stosownego
postepowania administracyjnego  zainicjowanego niezbednym  wnioskiem
matzonkéw T., ktorym przystugujg w toku tego postepowania stosowne
uprawnienia, ze srodkami odwotawczymi wigcznie. W sytuacji, gdy dostep do drogi
publicznej nie jest odpowiedni, zainteresowani wtasciciele nieruchomosci powinni
najpierw podjg¢ dziatania zmierzajgce do jego zapewnienia zamiast zgdac od razu
obcigzenia nieruchomosci sgsiedniej, chyba, ze uczynienie dostepu do drogi
publicznej wtasciwym jest niemozliwe lub wymaga niewspotmiernych nakfadow;

wnioskodawcy nie wykazali, ze wybudowanie zjazdu drogowego jest niemozliwe



lub nadmiernie kosztowne (zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 18 marca
2005 r., Il CK 447/04 oraz z 24 listopada 2005 r., IV CK 235/05). Ze wzgledu na
korzystanie ze spornego fragmentu nieruchomosci obcigzonej jako dojazdu do
drogi publicznej takze przez uczestnikbw postepowania trzeba zauwazyC, Zze
najbardziej pozgdanym rozwigzaniem w tej sprawie byloby porozumienie miedzy
stronami w tym zakresie, by¢ moze uwzgledniajgce rozsgdne oczekiwania
finansowe wiascicieli nieruchomosci obcigzonej w zakresie wynagrodzenia i
stworzenie w ten sposob dogodnych, dobrosgsiedzkich warunkéw do zgodnego
korzystania przez strony z tego pasa gruntu; przy ponownym rozpoznaniu Sgd
powinien strony naktania¢ sprawy do takiego porozumienia,
a strony powinny je rozwazyc.

W tym stanie rzeczy orzeczono, jak w sentencji (art.398® § 1 k.p.c.
wz. zart.13 § 2 k.p.c.).



