Sygn. akt Il CSK 31/18

POSTANOWIENIE

Dnia 30 wrzesnia 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Monika Koba (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z wniosku J. K. i W. K.
przy uczestnictwie Zgromadzenia (...) w K., Zgromadzenia Ksiezy (...) na P. w K.,
M.Z,ZW,MW,B.S, T.S., M\.W,, M. H.,, T. K., A. P., M. P., M. K., Gminy
Miejskiej K., Wspolnoty Mieszkaniowej budynku przy ul. G. 7 w K., Uniwersytetu
(...)wK,, B.S., K.W.iA. S. nastepcy prawnego L. S.
o ustanowienie drogi koniecznej,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w |zbie Cywilnej
w dniu 30 wrzesnia 2020 r.,
skargi kasacyjnej wnioskodawcow: J. K. i W. K. oraz uczestnika M. Z.
od postanowienia Sgdu Okregowego w K.
z dnia 7 listopada 2016 r., sygn. akt Il Ca (...),
uchyla zaskarzone postanowienie,
znosi postepowanie w zakresie rozprawy przeprowadzonej w
dniu 26 pazdziernika 2016 r. i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu w K. do ponownego rozpoznania oraz

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 19 sierpnia 2015 r. Sad Rejonowy w K. orzekajgc w
sprawie z wniosku J. K. iW. K. przy udziale Gminy Miejskiej K., Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ul. G. 7 w K. (dalej jako ,Wspdlnota”), Uniwersytetu (...) w K.
(dalej jako ,Uniwersytet”) Zgromadzenia (...) w K., Zgromadzenia (...) w P., M. Z., Z.
W., M.W.,B.S,,T.S., M\. W.,, M. H., T. K, A. P., M. P., M. K. i L. S. ustanowit na

nieruchomosci gruntowej stanowigcej zabudowang dziatke nr 131/3 i



niezabudowang dziatke nr 131/4, dla ktorych Sad Rejonowy w K. prowadzi ksiege
wieczystg nr (...) oraz na nieruchomosci gruntowej stanowigcej zabudowang dziatke
nr 126, dla ktorej Sad Rejonowy w K. prowadzi ksiege wieczystg nr (...), na rzecz
kazdoczesnych wtascicieli nieruchomosci obejmujgcej dziatke nr 131/6 dla ktorej
Sad Rejonowy w K. prowadzi ksiege wieczystg nr (...), stuzebnos¢ drogi koniecznej
przejazdu i przechodu pasem gruntu o powierzchni 0,0149 ha, o szerokosci od 2,6
do 3 metréw, biegngcym od ul. G. w K. poprzez przejazd w budynku przy ul. G. 7
w K., ktéry jest posadowiony na dziatce 131/3, poprzez dziatki nr 131/4 i 126
zgodnie z projektem stuzebnosci drogi koniecznej przedstawionym przez biegtego
sgdowego W. H. w opinii z dnia 5 lutego 2011 r. w wariancie |l, ktérg uczynit
integralng czescig postanowienia; umorzyt postepowanie w zakresie ustanowienia
stuzebno$ci drogi koniecznej przejazdu na rzecz kazdoczesnych wiascicieli
nieruchomosci obejmujgcej dziatke nr 131/5 dla ktérej Sgd Rejonowy w K. prowadzi
ksiege wieczystg nr (...), a w pozostalym zakresie oddalit wniosek. Ponadto
zasadzit od wnioskodawcow J. K., W. K. i uczestnika M. Z. solidarnie jednorazowe
wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci na rzecz uczestnikéw: Uniwersytetu
(117.246,61 zt), Gminy Miejskiej K. (7.521,10 zi), a takze na rzecz pozostatych
uczestnikdw tworzgcych Wspdlnote w wysokosci szczegdtowo okreslonej w

punkcie IV postanowienia.

Sad Rejonowy ustalit, ze wspotwtascicielami nieruchomosci sktadajgcej sie
z dziatki nr 131/6 ((...)) - sgsiadujgcej od strony zachodniej z nieruchomosciami
obejmujgcymi dziatki nr 131/3, 131/4 i 126, od strony wschodniej z dziatkami nr 130
i 129, a od strony pétnocnej z dziatkg nr 128 - sg J. K. w 22/80 czesci, W. K. w
54/80 czesci i M. Z. w 4/80 czesci. Jest ona poro$nieta trawg a czesciowo wytozona
ptytami betonowymi. Wspotwtasciciele planujg jej maksymalne gospodarcze
wykorzystanie przez wybudowanie na niej pieciokondygnacyjnego budynku
przeznaczonego na mieszkania i biura. Wspotwtascicielami  nieruchomosci
sktadajgcej sie z dziatki nr 131/5 ((...)) zabudowanej dwupietrowg kamienicg przy
ul. G. 5, sg J. K. w 22/80 czesci i W. K. w 58/80 czesci. Na dziatce tej jest
ustanowiona nieodptatna stuzebnos¢ drogowa przechodu do drogi publicznej - ul. G.
na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dziatki nr 131/6. Zwarta zabudowa i ogrodzone

podworka znajdujg sie tez przy ul. L. 9 (dziatka nr 128), L. 4 (dziatka nr 129) i L. 2



(dziatka nr 130). Nieruchomos¢ przy ul. G. 7 (dziatki nr 131/3 i 131/4) zabudowana
jest dwupietrowg kamienicg, w zabudowie zwartej, bez podpiwniczenia. Jej
wspoétwiascicielami  obecnie sg: Gmina Miejska K. wudziale 327/1000,
kazdoczesny wiasciciel lokalu nr 3 w udziale 75/1000 (M. W. i Z. W. na prawach
wspoélnosci majgtkowej matzenskiej), kazdoczesny witasciciel lokalu nr 4 w udziale
65/1000 (B. S.), kazdoczesny wiasciciel lokalu nr 4 w udziale 68/1000 (T. S.),
kazdoczesny wiasciciel lokalu nr 11 w udziale 29/1000 (A. P. i M. P. na prawach
matzenskiej wspolnosci ustawowej), kazdoczesny wiasciciel lokalu nr 5 w udziale
101/1000 (M. W.), kazdoczesny witasciciel lokalu nr6 (M. H.), kazdoczesny
wiasciciel lokalu nr 7 (T. K.), kazdoczesny wiasciciel lokalu nr 10 (L. S.),
kazdoczesny wiasciciel lokalu nr 2 (M. K.). Wiascicielem nieruchomosci gruntowych
obejmujgcych dziatki: nr 106/3 ((...)), nr 106/5 ((...)) oraz nr 128 jest Zgromadzenie
0.0. (...) w K., dziatki nr 107/1 ((...)) Zgromadzenie XX (...) na P. w K., a dziatki nr
126 ((...)) Uniwersytet.

W czesci srodkowej kamienicy posadowionej na dziatce nr 131/3 znajduje
sie brama przejazdowa. W sieni przejazdowej jest troje drzwi, z ktérych jedne
prowadzg do warsztatu mechanicznego za$ pozostate do klatek schodowych.
Na wprost sieni w kierunku dziatki nr 126 prowadzi betonowa, Zle utrzymana droga,
z licznymi peknieciami. Nie istniejg relewantne zagrozenia dla budynku przy ul. G. 7
z powodu drgan powodowanych przez przejezdzajgce pojazdy, sg one juz bowiem
generowane przez pojazdy obecnie przejezdzajgce tg ulicg. Za budynkiem po
prawej stronie od drogi znajduje sie czes¢ dziatki nr 131/4 stanowigca podwdrko
wykorzystywane przez czionkédw Wspolnoty do parkowania pojazdow. W jej
potnocnej czesci, ktorej grunt jest czesciowo zabetonowany, a czesciowo wytozony
kamieniami, znajdujg sie budynki gospodarcze, w tym betonowy garaz na jedno
stanowisko z wiatg, ktére przylegajg do dziatki nr 126. Na czesci dziatki nr 131/4
przylegajgcej do dziatek nr 131/6 i 131/5, jest urzadzony ogrédek na ktérym
znajdujg sie rowniez drzewa. Na granicy miedzy dziatkami nr 131/4 i 126, na koncu
betonowej drogi znajduje sie zelazna, przesuwna brama, za ktérg znajduje sie
parking. Pomiedzy dziatkami nr 126 i 131/6 znajduje sie mur, uszkodzony przez
dwa duze drzewa. Dziatka nr 126 jest zabudowana budynkiem z pokojami

goscinnymi, dwoma jednostkami dydaktycznymi Uniwersytetu i z restauracjg w



przyziemiu (bursa P.). Jest z trzech stron ogrodzona murem, a z czwartej bramg
wjazdowg z napedem elektrycznym. Wjazd na teren dziatki nr 126 prowadzi przez
dwie bramy monitorowane z poziomu Uniwersytetu. Przy wjezdzie z prawej strony
znajduje sie jednostanowiskowy garaz murowany. W niezabudowanej czesci dziafki
znajduje sie parking (na 20 - 22 miejsc parkingowych) stuzgcy gosciom bursy,
pracownikom i gosciom drugiego domu Uniwersytetu przy F. oraz klientom
komercyjnym na zasadzie abonamentu. Obecnie przejazd w bramie budynku
posadowionym na dziatce nr 131/3 i cze$¢ dziatki nr 131/4 (droga) sg uzywane jako
przejazd i przechéd do budynkéw nr 7 i 7 a przy ul. G. Przejazd odbywa sie
wytgcznie przez brame wjazdowg na dziatce nr 131/3, a taki stan rzeczy istnieje od

czasu kiedy powstat budynek Uniwersytetu na dziatce nr 126 (1906 r.).

Mozliwy i optymalny do przeprowadzenia szlak drozny zapewniajgcy
odpowiedni dostep do dziatki nr 131/6 przebiega od drogi publicznej (ul. G.)
oznaczonej jako dziatka nr 165/4 przez czes$¢ dziatek nr 131/3, nr 131/4 i nr 126
(wariant Il opinii biegtego W. H.). Wartos¢ rynkowa jednorazowego wynagrodzenia
za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej w tym wariancie wynosi: dla dziatki nr
131/3 - 9.577,79 zt, dla dziatki nr 131/4 - 13.422,52 zt i dla dziatki nr 126 -
117.246,61 zt (tgcznie 140.247 zi). Zostata ona okres$lona przy zatozeniu
wybudowania budynku na nieruchomosci wiadngcej o parametrach zblizonych do
opisanych w pidmie z dnia 28 marca 2014 r. i przy maksymalnym wykorzystaniu
potencjatu budowlanego nieruchomosci wtadngcej (opinia biegtego P. P.). Sad
Rejonowy podkreslit, ze biegty nie mogt opiera¢ swoich szacunkéw na ostatecznych
projektach wnioskodawcow, skoro przed prawomocnym zakonczeniem sprawy o
ustanowienie drogi koniecznej nie byto mozliwe przedstawienie ostatecznego

projektu planowanej inwestycji.

Uwzgledniajgc wniosek Sad Rejonowy uznat, ze dziatka nr 131/6 nie ma
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej w rozumieniu art. 145 § 1 k.c,,
a ustanowienie drogi koniecznej jest niezbedne dla zapewnienia prawidtowego jej
zagospodarowania. Podkreslit, ze o braku odpowiedniego dostepu do drogi
publicznej swiadczy nie tylko brak dostepu do budynku mieszkalnego, ale takze
czesci nieruchomosci znajdujgcej sie poza budynkiem mieszkalnym, Kktorej

urzadzenie jest prawem wiasciciela nie podlegajgcym ocenie z punktu widzenia



wybranego sposobu jej zagospodarowania. Wskazat, ze stan braku odpowiedniego
dostepu do drogi publicznej istniat jeszcze przed podziatem dziatki nr 131/ 2
na dziatki nr 131/5 i nr 131/6. Uktad urbanistyczny tej czesci ulicy G. i L. od samego
poczatku powodowat, Ze duze i gospodarczo niewykorzystane podwdérze kamienicy
przy ul. G. 5 potrzebowato zapewnienia mozliwosci przejazdu i przechodu, a jego
brak powoduje, ze nie mozna tam wybudowaé nie tylko budynku mieszkalnego,

biurowego czy garazy ale takze urzgdzi¢ parkingu.

Majgc na wzgledzie, ze przez dziatki nr 131/3, nr 131/4 oraz nr 126
przebiega juz szlak drogowy przeznaczony na cele komunikacji samochodowej,
z ktérego korzystajg zaréwno ich wiasciciele, jak i Uniwersytet (wiasciciel dziatki
126), za najlepsze i najmniej ucigzliwe rozwigzanie uznat przeprowadzenie szlaku
droznego wedtug wariantu Il opinii biegtego W. H. Wskazat, ze ustanowienie drogi
koniecznej w tym wariancie nie wymaga powazniejszych prac poza wyburzeniem
czesci muru na dziatce wltadngcej i wydania wiascicielom dziatki 131/6 pilotéw do
bram umozliwiajgcych ich otwarcie. Nie jest takze w tym wariancie konieczne
wycinanie drzew, szlak drozny prowadzitby bowiem pomiedzy nimi. Stwierdzit, ze
dla Uniwersytetu taki przebieg drogi koniecznej bedzie w istocie oznaczac
nieznaczne ograniczenie powierzchni parkingu, za co otrzyma stosowne
wynagrodzenie. Podkreslit, ze nawet Wspdlnota przyznata, ze ten wariant drogi
koniecznej najlepiej spetnia warunki racjonalnego gospodarowania, a jej zarzuty
dotyczgce zagrozen dla konstrukcji budynku, w swietle opinii biegtych, uznat za
nieuzasadnione. Dostrzegt, ze w tym wariancie przebiegu drogi jest ona odsunieta
od budynku przy ul. G. 7, co ma szczegolne znaczenie dla tych wspotwiascicieli

nieruchomosci obcigzonej, ktérych mieszkania znajdujg sie na parterze.

Sad Rejonowy oddalit wniosek w zakresie w jakim dotyczyt ustanowienia
stuzebnosci przechodu do dziatki 131/5 uznajgc, ze dziatka ta ma odpowiedni
dostep do drogi publicznej w tym zakresie, a w czesci dotyczgcej ustanowienia dla

tej dziafki stuzebnosci przejazdu umorzyt postepowanie wobec cofniecia wniosku.
Od powyzszego rozstrzygniecia apelacje ztozyta uczestniczka Gmina
Miejska K. zaskarzajgc je jedynie w czesci dotyczgcej wysokosci zasgdzonego na

jej rzecz wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej, wnoszgc o



jego podwyzszenie o podatek od towarow i ustug oraz Wspolnota, ktoéra zaskarzyta

je w czesci uwzgledniajgcej wniosek, domagajac sie jego oddalenia.

Postanowieniem z dnia 7 listopada 2016 r. Sgd Okregowy w K.
uwzgledniajgc apelacje Wspdlnoty zmienit zaskarzone postanowienie i wniosek
o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej oddalit, umorzyt postepowanie
w zakresie w jakim wniosek dotyczyt dziatki nr 131/5, oddalit apelacje Gminy

Miejskiej K. oraz rozstrzygnat o kosztach postepowania.

Podzielajgc dokonane przez Sad Rejonowy ustalenia faktyczne, dodatkowo
ustalit, ze plany wnioskodawcoéw co do rodzaju zabudowy na dziatce nr 131/6 nie
ulegly zmianie. Zamierzajg oni postawi¢ na niej budynek mieszkalny o kubaturze
| gabarytach adekwatnych do rodzaju zabudowy w sgsiedztwie, skfadajgcy sie
Z minimum trzech mieszkan, z trzema miejscami postojowymi w przyziemiu.
Inwestycja miataby by¢ realizowana przez okoto 18 miesiecy, przy wykorzystaniu
dojazdu drogg stuzebng oraz korytarzem i sienig na dziatce nr 131/5, matymi
samochodami ciezarowymi, ktérymi dowieziono (wywieziono) by niezbedny sprzet,
materiaty budowlane i ziemie spod wykopow. Istnieje réwniez mozliwosc
zrealizowania inwestycji przez uzycie dzwigu i ustawienie go przy posesji nr 5
w pasie drogi publicznej przy ul. G.. Na etapie postepowania apelacyjnego B. S.
zbyta lokal mieszkalny nr 4 w budynku przy ul. G. 7 wraz ze zwigzanym z nim
udziatem w nieruchomosci wspdlnej na wspdétwtasnosé po 7z czesci B. S. i K. W.,
ktérych Sad Okregowy wezwat do wziecia udziatu w sprawie. Lokal ten znajduje sie
bezposrednio nad przewigzkg pod ktorg odbywa sie ruch przez posesje nr 7,
a przejezdzajgce samochody sg styszalne dla mieszkancow tego lokalu, ktorzy

odczuwajg zwigzane z ich ruchem drgania.

Sad Okregowy - odmiennie niz Sgd pierwszej instancji - przyjat, ze nie
istniejg w okolicznosciach sprawy podstawy do ustanowienia stuzebnosci drogi
koniecznej. Nie podzielit stanowiska Wspodlnoty, ze ustanowienie stuzebnosci
bedzie miato negatywny wptyw na stan techniczny budynku, odwotujgc sie w tym
zakresie do opinii biegtego do spraw budownictwa R. B. Stwierdzit, ze zta kondycja
budynku - dla ktérego wiekszym zagrozeniem jest ruch na ulicy G. - jest efektem

braku gruntownych remontéw. Zaakceptowat takze stanowisko Sgdu Rejonowego,



ze nie przekonujg argumenty Wspdlnoty, iz wnioskodawcy (ich poprzednicy prawni)
tak zabudowali swojg nieruchomosc¢, ze sami pozbawili jej czesci dostepu do drogi
publicznej lub majg mozliwo$¢ przystosowania istniejgcej klatki schodowej z
wewnetrznymi schodami na potrzeby przejazdu. Nie podzielit takze stanowiska
skarzgcej, ze sad jest zwigzany trescig decyzji podziatowej uzalezniajgcej
dopuszczalno$¢ podziatu od zapewnienia dostepu od drogi przez dziatke nr 131/5,
wskazujgc ze to sad ostatecznie decyduje czy rzeczywiscie dostep dziatki nr 131/6

przez dziatke nr 131/5 jest odpowiedni.

Sad Okregowy stangt na stanowisku, ze wniosek jest bezzasadny, dziatka nr
131/6 ma bowiem odpowiedni - w rozumieniu art. 145 § 1 k.c. - dostep do drogi
publicznej. Stanowi ona bowiem nadal zorganizowang catoS¢ gospodarczg
z dziatkg nr 131/5, czego nie zmienia jej podziat, warunkowany zapewnieniem dla
wydzielanej dziatki dostepu do drogi publicznej oraz zbycie w niej udziatéw na rzecz
M. Z.. Dziatka nr 131/5 dostep taki bowiem na catej szerokosci budynku G. 5
posiada, a przez klatke schodowg i sien gwarantowany jest dostep pieszy do
podworka usytuowanego na dziatce nr 131/6. Na podstawie zeznan
wnioskodawcoéw Sad Okregowy przyjat, ze istniejg techniczne mozliwosci
zrealizowania planowanej na tej dziatce inwestycji bez potrzeby korzystania
z przejazdu drogg konieczng. Proces budowlany moze by¢ bowiem zrealizowany
wprost z ulicy G. i przez wilasng dziatke wnioskodawcéw. Powstanie na zapleczu
kolejnego budynku nie wymaga zatem urzgdzenia specjalnego wjazdu, prawidtowe
korzystanie z nieruchomosci moze sie bowiem odbywac przez istniejgce przejscie,
0 czym sSwiadczy ustanowienie stuzebnosci przy sprzedazy udziatow w dziatce nr
131/6 na rzecz M. Z.. Podkreslit, ze w taki wtasnie sposob funkcjonuje wiekszosc
budynkéw na terenie K.. W rezultacie potrzeba ustanowienia stuzebnos$ci drogi
koniecznej powinna by¢ - jego zdaniem - oceniana z perspektywy uzyskania
pozwolenia na budowe i zapewnienia wjazdu na dziatke nr 131/5 dla minimum

trzech samochodow.

Miat na wzgledzie, ze najdtuzszy odcinek drogi stuzebnej bedzie przebiegac
przez dziatke Uniwersytetu, jednak najwiecej niedogodnosci wigze sie z tym
odcinkiem drogi, ktdry ma przebiegac przez sien budynku nr 5, z ktérego korzystajg

juz pracownicy i goscie Bursy P. oraz posiadacze statego abonamentu,



co juz generuje kilkanascie przejazdéw dziennie. Dostrzegt, Ze zwiekszenie ruchu
o trzy samochody w niewielkim stopniu wptynie na jego intensywnos¢ i moze byc¢
niezauwazalne dla wiascicieli dziatek obcigzonych, ale z drugiej strony nie mozna
mie¢ gwaranciji, ze ilos¢ samochoddw, ktdre bedg chciaty dojecha¢ do dziatki nr
131/6 nie bedzie wieksza, jesli zamiast budynku mieszkalnego powstanie tam
niewielki hotel lub biurowiec. Wnioskodawcy nie sg tez w stanie zagwarantowac,
ze uzytkownicy nowopowstatego budynku dostosujg sie do aktualnie
deklarowanych zasad korzystania ze stuzebnosci. Podkreslit, Zze wiasciciele dziatki
nr 131/6 chcag jgwykorzystac w sposéb, ktoéry przyniesie im korzysci
nieporownywalnie wieksze anizeli korzysci, ktdére uzyskajg wiasciciele dziatek
obcigzonych. Zwrdécit uwage, ze w strefie Srodmiejskiej o zageszczonej zabudowie
powszechng praktykg jest korzystanie z miejsc postojowych wzdtuz ulic lub
wynajmowanie miejsc parkingowych na publicznych lub prywatnych parkingach.
Istnienie takiej mozliwosci wskazuje, ze brak mozliwosci parkowania trzech
samochoddéw na zapleczu kamienicy nie stanowi o braku odpowiedniego dostepu
do drogi publicznej. Potrzeby takiej nie uzasadnia réwniez konieczno$¢ uzyskania
dla zamierzenia inwestycyjnego wnioskodawcéw pozwolenia na budowe, a rzeczg
Sadu nie jest dokonywanie interpretacji prawa cywilnego na potrzeby prawa
administracyjnego. Kwestia ta moze podlegaC¢ ocenie jedynie z perspektywy

regulacji art. 145 k.c.

Sad Okregowy zwrdcit uwage, ze skarzgca Wspolnota nie miata uprawnienia
do kwestionowania wysokosci zasgdzonego na rzecz poszczegolnych wiasciciel
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej, skoro oni sami
nie wniesli apelacji w tym przedmiocie. Zagadnienia tego, podobnie jak zarzutéw
dotyczacych wysokosci przyznanego Gminie Miejskiej K. wynagrodzenia,
Sad Okregowy szczegdétowo jednak nie badat, z uwagi na oddalenie wniosku
0 ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej. Zaznaczyt jedynie, ze racje miata
skarzgca Gmina Miejska K., ze przyznane jej wynagrodzenie powinno by¢
podwyzszone o podatek od towarow i ustug.

Postanowienie  Sgdu  Okregowego zaskarzyli skargg kasacyjng,

wnioskodawcy i uczestnik M. Z. w catosci, wnoszac o jego uchylenie ewentualnie

uchylenie i odrzucenie lub oddalenie apelacji Wspdlnoty oraz uwzglednienie



apelacji Gminy Miejskiej K. przez zmiane punktu IV b postanowienia Sgdu
pierwszej instancji, w ten sposob, ze w miejsce kwoty 9.577,79 zt i 13.422,52 zt
zasgdzenie odpowiednio kwot 11.780,68 zt i 16.509,70 zt oraz przyznanie na rzecz
skarzgcych kosztow postepowania za obie instancje oraz kosztéw postepowania

kasacyjnego.

W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej zaskarzonemu postanowieniu

zarzucili naruszenie:

- art. 145 k.c. przez jego niezastosowanie w wyniku btednego przyjecia,
ze dziatka nr 131/6 mimo braku jakiegokolwiek potgczenia z drogg publiczng, ma
do niej dostep przez sien budynku G. 7 potozonego na sgsiedniej nieruchomosci
(dziatka nr 131/5), mimo braku mozliwosci przejazdu, prawo parkowania pojazdow
na tzw. ,zapleczu” w strefie sSrodmiejskiej, czy tez prawo dojazdu samochodem do
zaplecza budynku stanowigcego odrebng nieruchomos¢ nie stanowi potrzeb
nieruchomos$ci w rozumieniu art. 145 § 2 k.c., pomimo ze w sprawie wykazano, ze
taki dojazd jest konieczny wobec niemozno$ci zrealizowania inwestycji, w tym
garazowej, bez jego zapewnienia, zas urzgdzenie dojazdu przez dziatke nr 131/5
jest niemozliwe, zas sam podziat nieruchomoséci nie miat zadnego wptywu na
faktyczny brak dojazdu, ktéry miat charakter ,pierwotny” wobec istnienia
historycznej zabudowy w pierzei ulicy; ograniczenia oceny pojecia ustawowego
,odpowiedni dostep do drogi publicznej” do ustalenia faktycznego (dokonanego z
naruszeniem prawa procesowego) - ze istniejg technologiczne mozliwosci realizacji
budynku bez wnioskowanej stuzebnosci, co wyklucza wedtug sadu potrzebe jej
ustanowienia, brak jakiejkolwiek oceny pojecia ,odpowiedni dostep” oraz ,interesu
spoteczno — gospodarczego” w rozumieniu art. 145 Kk.c. z punktu widzenia
mozliwosci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
(dalej: ,decyzja o warunkach zabudowy”) i pozwolenia na budowe - bgdz istotnego
ograniczenia zakresu planowanej inwestycji przez brak dojazdu - mimo, ze
wykazano i ustalono w sprawie, ze bez uzyskania tego dostepu inwestor nie uzyska
decyzji o warunkach zabudowy, zas elementem planowanej inwestycji sg trzy
garaze, ktorych realizacja bez dostepu do dziatki jest niemozliwa oraz btedne
ustalenie braku interesu spoteczno — gospodarczego w ustanowieniu stuzebnosci

pomimo poprawnej oceny, ze stuzebnos¢ znacznie podwyzszy wartos¢ dziatki nr
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131/6, zas uszczerbek dla dziatek nr 131/3 i 131/4 bedzie nieznaczny wobec
funkcjonowania od stu lat w tym samym miejscu intensywnie uczeszczanego
dojazdu do dziatki Uniwersytetu (nr 126), na ktérej jest zlokalizowany hotel i ponad

dwadziescia miejsc parkingowych,

- art. 61 w zw. z art. 2 ust. 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym (jedn. tekst: Dz.U. z 2020 r., poz.293, ze zm. -
dalej: ,u.p.z.p.” lub , ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym” oraz
w zwigzku z § 14 i 18 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002r. w sprawie warunkow technicznych, jakim majg odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (jedn. tekst: Dz.U. z 2015 r., poz. 1422) - przez brak ich oceny
| zastosowania w kontekscie potrzeby ustalenia czy nieruchomos$¢ ma odpowiedni

dostep do drogi publicznej oraz jej spoteczno — gospodarczego przeznaczenia,

- art. 4 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (jedn. tekst: Dz.U.
z 2020 r., poz. 1333 - dalej: ,Pr. bud.” lub ,prawo budowlane”) przez zanegowanie
wydanym orzeczeniem, odmawiajgcym ustanowienia stuzebnosci dojazdu,
mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci majgcej charakter budowlany
w sposéb zaplanowany przez wiascicieli, wykluczajgc catkowicie mozliwos¢

realizacji inwestycji garazowej,

- art. 22 ust. 2 i 3 pkt 8 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o witasnosci lokali
(jedn. tekst: Dz.U. z 2020 r., poz. 532 - dalej jako: ,ustawa o wtasnosci lokali’
lub ,u.w.l.”) przez przyjecie, ze zostata skutecznie podjeta uchwata wiascicieli
lokali o zgodzie na podjecie przez zarzgd Wspodlnoty - jako jej organ - czynnosci
procesowych w charakterze strony przed Sgdami obu instancji, pomimo ze sg
to czynnosci  przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu, zas legitymacja
Wspdlnoty w sprawie dotyczgcej obcigzenia nieruchomosci nie wynika wprost
z ustawy, lecz moze mie¢ oparcie wytgcznie w odpowiedniej uchwale
wspotwiascicieli wskazujgcej jednoczesnie kierunek dziatania Wspolnoty w ramach
postepowania, uchwata zezwalajgca jedynie Wspdlnocie na udzielenie
petnomocnictwa procesowego ma charakter wtérny i musi by¢ poprzedzona
zgodg na okreslong czynnos¢ przekraczajgcg zwykly zarzad, takiej zas uchwaty

w sprawie brak,
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- art. 21 ust. 2 u.w.l. przez btedng wyktadnie oraz zastosowanie i przyjecie,
ze ma on zastosowanie w przypadku dokonywania przez Wspdlnote w charakterze

strony czynnosci procesowych przed sgdem,

- art. 22 ust. 2 u.w.l. przez jego niewtasciwe zastosowanie w zwigzku
z przyjeciem, ze jest on podstawg podijecia przez Wspdlnote uchwaty o udzieleniu
przez zarzad Wspdlnoty petnomocnictwa w jej imieniu do reprezentowania

wspotwiascicieli w sprawie o ustanowienie stuzebnosci drogi konieczne;j.

W ramach drugiej podstawy kasacyjnej zaskarzonemu postanowieniu

zarzucili naruszenie:

- art. 278 k.p.c. przez ustalenie, ze realizacja budowy planowanej przez
wnioskodawcow jest w catosci mozliwa technologicznie bez potrzeby ustanawiania
stuzebno$ci - wytgcznie na podstawie fragmentdw zeznania strony nieuprzedzonej
na jakie okolicznosci bedzie dodatkowo stuchana, bez zasiegniecia opinii biegtego,
pomimo ze jest to zagadnienie wymagajgce wiadomosci specjalnych, ktdrych
strona nie posiada, tym bardziej ze nie miata w chwili przestuchania mozliwosci

| potrzeby wczesniejszej analizy sposobu realizacji inwestycji,

- art. 278 w zwigzku z art. 233 § 1 k.p.c. z uwagi na wadliwos¢ powyzszego
ustalenia z punktu widzenia potrzeb oceny mozliwoéci zastosowania art.145 k.c.
(brak oceny faktycznych mozliwosci technicznych takiego rozwigzania przez
biegtego z uwzglednieniem jego kosztéw oraz interesu spoteczno - gospodarczego
nakazujgcego dokonanie oceny bilansu strat i korzysci powstania lub braku
stuzebnosci dla nieruchomosci wtadngcej i obcigzonej) oraz brak ustalen

faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia,

- art. 370 k.p.c., art. 378 § 1 k.p.c., art. 379 pkt 2 k.p.c., art. 385 k.p.c. i art.
386 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. przez nie uwzglednienie
z urzedu niewaznosci postepowania spowodowanej nienalezytym umocowaniem
petnomocnika Wspaolnoty, wobec braku uchwaty zezwalajgcej Wspdlnocie na udziat

w postepowaniu w charakterze strony,

art. 510 k.p.c. oraz art. 370 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. przez
rozpoznanie apelacji Wspdlnoty — pomimo, ze powinna by¢ odrzucona, jako

wniesiona przez osobe nie majgcg legitymacji procesowej w sprawie, a wiec
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niedopuszczalng oraz wobec jej wniesienia przez petnomocnika nie majgcego
umocowania w sprawie, a to wobec uchwaty Wspdlnoty zezwalajgcej na udzielenie
petnomocnictwa radcy prawnemu przez zarzad Wspdlnoty w postepowaniu przed

Sgdem Rejonowym, nie za$ przed Sgdem Okregowym, jako sgdem drugiej instancji.

W ztozonym w toku postepowania kasacyjnego pismie z dnia 12 maja 2017 r.
skarzgcy dodatkowo wskazali, ze w dniu 3 pazdziernika 2016r., przed wydaniem
zaskarzonego postanowienia zmarta uczestniczka L. S. W zwigzku z powyzszym
podniesli zarzut niewaznosci postgepowania (art. 379 pkt 2 k.p.c.) i wniesli o
uchylenie zaskarzonego postanowienia oraz przekazanie sprawy Sagdowi

Okregowemu do ponownego rozpoznania (k. 2002 - 2003).

W odpowiedzi na skarge Wspdlnota wniosta o jej oddalenie i zasgdzenie

kosztow postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

W postepowaniu kasacyjnym podstawg kasacyjng brang pod uwage
z urzedu jest niewazno$¢ postepowania przed sgdem drugiej instancji (art. 39813
§1 k.p.c.). Sad Najwyzszy bada niewaznos¢ postepowania w granicach
zaskarzenia, niezaleznie od tego czy skarzacy postawit odpowiedni zarzut
w skardze, a jezeli go postawit czy zostat on przekonujgco jurydycznie uzasadniony
(por. m.in. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 10 maja 2010 r., Il CKN 416/98,
OSNC 2000, nr 12, poz. 220). Badanie tej kwestii nastepuje bez wzgledu na to,
ktérego uczestnika interesy zostaty dotkniete w 2zwigzku 2z niewaznoscig
postepowania (por. m.in. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 2006 r.,
| PK 124/06, OSNP 2008, nr 3 - 4, poz. 27 oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego
z dnia 27 lutego 1997 r., lll CKN 6/97, niepubl.).

Zaskarzone postanowienie zostalo wydane 7 |listopada 2016 r.,
a posiedzenie na ktérym zamknieto rozprawe odbyto sie 26 pazdziernika 2016 r.
(k. 1857 - 1859 oraz k. 1860 - 1861). W toku postepowania kasacyjnego
ujawniono, ze uczestniczka postepowania L. S. zmarta 3 pazdziernika 2016 r. (k.
1945), o czym Sad Okregowy nie zostat poinformowany, co skutkowato
przeprowadzeniem rozprawy i wydaniem orzeczenia w stosunku do uczestniczki

nie posiadajgcej zdolnosci sgdowej, a zatem w warunkach niewaznosci (art. 379
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pkt 2 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.). Skutkuje to koniecznoscig uchylenia
zaskarzonego postanowienia w catosci, zniesienia postepowania w zakresie
dotknietym niewaznoscig i przekazania sprawy Sadowi Okregowemu do
ponownego rozpoznania (art. 398§ 1 w zwigzku z art. 386 § 2 i 398! k.p.c. i w zw.
zart. 13§ 2 k.p.c.).

Nie przekonuje natomiast argumentacja skargi, odwotujgca sie do
niewaznosci postepowania majgcej wynika¢c z wadliwego umocowania zarzgadu
Wspodlnoty, jak i ustanowionego przez zarzgd petnomocnika. Bezzasadny jest
réwniez zarzut, ze apelacja wniesiona przez Wspdlnote powinna by¢ odrzucona,
jako wniesiona przez podmiot pozbawiony legitymacji do jej wniesienia.

Zgodnie z art. 22 ust. 1 u.w.l. zarzad wspdlnoty mieszkaniowej - bedacy
odpowiednikiem organu osoby prawnej - moze samodzielnie podejmowac jedynie
czynnosci zwyklego zarzadu nieruchomos$cig wspolng. Sprawa o ustanowienie
stuzebnos$ci drogi koniecznej miesci sie w zarzadzie nieruchomoscig wspolng,
jednak zaréwno ztozenie przez zarzgd oswiadczenia o0 ustanowieniu takiej
stuzebnoéci, jak i reprezentowanie wspélnoty w sprawie dotyczgcej obcigzenia
nieruchomos$ci wspodlnej takg stuzebnoscia, jest czynnoscig przekraczajgcg zakres
zwyktego zarzadu (art. 22 ust. 3 u.w.l.) (por. m.in. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 2011 r., Il CSK 23/11, niepubl.). W sprawach
czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu, zarzad wspolnoty musi
uzyskac zgode wtascicieli wyrazong w formie uchwaty, zapadtg wiekszoscig gtoséw
wiascicieli lokali liczong wedtug wielkosci udziatbw, chyba Zze w umowie Iub
w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na
kazdego wtasciciela przypada jeden gtos (art. 22 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 2 u.w.l.).
Podjecie uchwaty upowazniajgcej zarzad wspolnoty do okreslonego dziatania
w sprawie przekraczajgcej zakres zwyktego zarzgdu nie musi by¢ zatem zgodne
z wolg kazdego cztonka wspolnoty. Uchwata taka staje sie nastepnie elementem
wiasciwego umocowania, ktérego braki w ptaszczyznie procesowej wywotujg skutki
okreslone w art. 379 pkt 2 k.p.c.

W analizowanym przypadku zarzad Wspodlnoty udzielit petnomocnictwa
radcy prawnemu M. Z. do jej reprezentowania w postepowaniu przed Sgdami obu

instancji w sprawie o ustanowienie drogi koniecznej (k. 99), nie przedstawiajgc
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uchwaty Wspdlnoty upowazniajgcej zarzgd do reprezentacji w tego rodzaju sprawie.
Po dostrzezeniu tej wadliwosci Wspolnota ziozyta do akt sprawy uchwate nr
(...)2011 z dnia 15 lipca 2011 r., ktorg zatwierdzita wszystkie dotychczasowe
czynno$ci podjete w sprawie przez radce prawnego M. Z. iupowaznita zarzad
Wspdlnoty do udzielenia radcy prawnemu M. Z. petnomocnictwa do wystepowania
w imieniu Wspdlnoty w sprawie o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej
zawistej przed Sgdem Rejonowym w K. (I Ns (...)). Wraz z uchwatg zarzad dotgczyt
do akt sprawy petnomocnictwo z dnia 22 lipca 2011 r. (k. 218 - 220). Uchwata ta nie
mogta jednak stanowié¢ podstawy do reprezentowania przez zarzad Wspdlnoty z tej
podstawowej przyczyny, ze nie zostata podjeta wiekszoscig gtosow, skoro za
gtosowato 6 wtascicieli o tgcznym udziale 46,51% (k. 218).

Uchwata (Nr 12/2011) podjeta wiekszo$cig gtosow, o tozsamej tresci, zostata
dopiero przez Wspolnote wydana 8 wrzesnia 2011 r. (k. 522). Uchwaty Wspdlnoty
stanowig jednostronne oswiadczenia woli do ktérych wykiadni znajduje
zastosowanie art. 65 k.c. Mimo niedoskonatosci redakcyjnych analizowanej
uchwaly i zbednej kazuistyki, jej wyktadnia prowadzi do jednoznacznego wniosku,
ze wolg wiekszosci wspétwiascicieli byto umocowanie zarzgdu do reprezentacii
w sprawie o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej. Skoro wspétwitasciciele
upowaznili zarzgd do wykonania uchwaty i wudzielenia radcy prawnemu
petnomocnictwa do reprezentacji w sprawie o ustanowienie stuzebnoéci drogi
koniecznej oraz potwierdzili czynnosci, ktéorych dokonat on dotychczas,
to oczywistym jest, ze upowaznili w ten sposdb zarzad do reprezentowania
Wspodlnoty w tej sprawie przed Sadem Rejonowym, cho¢ powigzali uprawnienie
do reprezentacji z osobg konkretnego petnomocnika, ktérego zarzgd miat
ustanowi¢, co wywotato dalsze problemy praktyczne na etapie postepowania
apelacyjnego w zwigzku ze zmiang osoby petnomocnika.

Wbrew stanowisku skarzacych radca prawny M. Z. byt uprawniony w oparciu
0 udzielone mu przez zarzad petnomocnictwo do wniesienia apelacji od
postanowienia Sadu pierwszej instancji. Po pierwsze, byta to czynnos$¢ podjeta
jeszcze przed Sagdem Rejonowym (k. 1625 - 1632). Po drugie, zarzgd Wspdlnoty
udzielit mu w sprawie zawistej przed Sgdem Rejonowym w K. Wydziat | Cywilny

(sygn. akt I Ns (...)/S) petnomocnictwa do reprezentacji rowniez w postepowaniu
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odwotawczym (k. 99). Po trzecie, uzycie w petnomocnictwie z dnia 22 lipca 2011 r.
(k. 220) okreslenia ,zawistej przed Sgdem Rejonowym w K. Wydziat | Cywilny
(sygn. akt I Ns (...)/S)” dookresla jedynie sgd w ktérym sprawa ,zawista”, a nie
wskazuje na wole mocodawcdw ograniczenia petnomocnictwa procesowego do
czasu wydania wyroku przez ten Sad.

Pismem z dnia 16 wrzesnia 2016 r. petnomocnictwo dla radcy prawnego M.
Z. zostato cofnigte, a w dniu 19 wrzesnia 2016 r. zarzad Wspdinoty udzielit
petnomocnictwa radcy prawnemu A. W. do jej reprezentowania w niniejszej sprawie
w postepowaniu przed Sgdem drugiej instancji (k. 1850). Do akt sprawy ztozono
takze uchwate nr (...)/2016, w ktérej Wspodlnota zatwierdzita petnomocnictwo
udzielone przez zarzgd radcy prawnemu A. W. i wyrazita zgode na jej
reprezentowanie w postepowaniu przed Sgdem Okregowym w K. (k. 1834).
Kierujgc sie dyrektywami wykfadni oswiadczen woli (art. 65 k.c.) nalezy przyjac, ze
wolg wiascicieli, ktérzy podjeli uchwate byto by Wspdlnota reprezentowata ich w tej
sprawie rowniez w postepowaniu przed Sgdem drugiej instancji i umocowata
petnomocnika radce prawnego A. W. do wystepowania w postepowaniu
apelacyjnym. Zarzut niewazno$ci postepowania zwigzany z niewtasciwym
umocowaniem zarzgdu Wspdlnoty oraz reprezentujgcego Wspolnote petnomocnika
nie zastuguje zatem na podzielenie.

Struktura podmiotowa postepowania nieprocesowego jest oparta na
odmiennych zatozeniach niz procesu. W postepowaniu tym nie stosuje sie
przepisbw o0 wspotuczestnictwie w sporze (por. m.in. postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 10 stycznia 2001 r., | CKN 327/00, niepubl. i z dnia 25 lutego
2015r., IV CZ 106/14, niepubl.). Jedng z cech charakterystycznych wspoétczesnego
postepowania nieprocesowego jest uczestnictwo w nim zainteresowanych, ktérych
interesy sg zbiezne lub sprzeczne, a niejednokrotnie przenikajg sie lub krzyzujg
(por. uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 2010 r.,
[l CZP 112/09, OSNC 2010, nr 7 - 8, poz. 98). O mozliwosci wziecia udziatu
w postepowaniu przez inne osoby niz wnioskodawca decyduje posiadanie statusu
zainteresowanego, ktérego wyktadnikiem jest interes prawny (art. 510 § 1 k.p.c.).

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjeto, ze wspélnota mieszkaniowa

jest zainteresowanym w rozumieniu art. 510 k.p.c. w sprawie 0 ustanowienie
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stuzebnos$ci drogi koniecznej, jednak zarzgd moze podejmowaé czynnosci w tej
sprawie wytgcznie na podstawie uchwaty wiascicieli. Wspolnota mieszkaniowa,
dziatajgc w ramach przyznanej jej zdolnosci prawnej, moze réwniez nabywac prawa
i obowigzki do witasnego majatku (por. uchwata Sgadu Najwyzszego - zasada
prawna - z dnia 21 grudnia 2007 r., lll CZP 65/07, OSNC 2006, nr 7-8, poz. 69).
Nie wyklucza to mozliwosci wziecia udzialu w sprawie przez wiascicieli
wyodrebnionych lokali (cztonkéw wspolnoty mieszkaniowej), majg oni bowiem
status zainteresowanych, cho¢ ich udziat nie jest konieczny. Interes prawny
wiasciciela lokalu nie moze by¢ kazdorazowo identyfikowany z interesem prawnym
wspoélnoty  mieszkaniowej,  skoncentrowanym na  wspolnym interesie
wspotwtascicieli, wyrazajgcym sie w utrzymaniu nalezytego stanu wspolnej
nieruchomosci, a uprawnienia wspolnoty i poszczegdlnych wtascicieli nie sg wobec
siebie konkurencyjne (por. m.in. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 4 lutego
2011 r., Il CSK 110/10, OSNC - ZD 2011, nr 4, poz. 88 i wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 30 czerwca 2010 r., I OSK 729/09, niepubl.).
W sprawie 0  ustanowienie  stuzebnosci drogi  koniecznej nie mozna
odméwi¢ wiascicielowi  wyodrebnionego lokalu  statusu  zainteresowanego,
skoro moze on korzysta¢ z gruntu i nim rozporzgdza¢ w granicach okreslonych
przez art. 140 k.c. iustawe o wiasnosci lokali, a obowigzkiem sadu jest
powiadomienie wszystkich wspotwiascicieli nieruchomosci przez ktdére mogtaby
przebiega¢ droga o prowadzonym w tym przedmiocie postepowaniu (art. 626 § 1
K.p.c.).

Rozwazanie przez skarzgcych sprzecznosci interesow miedzy Wspdinotg
a Gming Miejskg K. ma na aktualnym etapie postepowania walor teoretyczny.
Domaganie sie podwyzszenia wynagrodzenia zasgdzonego za ustanowienie
stuzebnosci drogi koniecznej, nie musi bowiem pozostawa¢ w sprzecznosci z dalej
idgcym zadaniem Wspodlnoty, oddalenia wniosku w catosci. Kwestia czy Gmina
Miasto K. domagajgc sie uwzglednienia swojej apelacji, skierowanej przeciwko
wysokosci orzeczonego przez Sgd wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci
drogi koniecznej, sprzeciwiata sie apelacji Wspoélnoty, popieranej przez pozostatych

jej cztonkdw, nie zostata na rozprawie apelacyjnej blizej wyjasniona (k. 1859).
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Jezeli Sad przyznat Wspodlnocie status uczestnika i nie wydat w toku
dalszego postepowania postanowienia o odmowie dopuszczenia jej do udziatu
w sprawie - mimo wezwania do udziatu w niej wszystkich wtascicieli lokali (k. 847) -
to nie miat zadnych podstaw do odrzucenia apelacji Wspolnoty, jako wniesionej
przez osobe nieuprawniong (por. m.in. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
17 grudnia 1998 r., Il CKN 699/98, niepubl.) Instytucja legitymacji procesowej jest
wiasciwa dla procesu, a o kregu zainteresowanych w sprawie nieprocesowej
decyduje obiektywnie istniejgcy interes prawny. Wystepowat on - w stosunku
do Wspdlnoty - na etapie postepowania pierwszoinstancyjnego i nie ustat
w postepowaniu apelacyjnym. Whniesienie apelacji przez jednego z cztonkdéw
Wspolnoty - Gmine Miejskg K. w odniesieniu do wysokos$ci zasgdzonego na jej
rzecz wynagrodzenia i niezaskarzenie orzeczenia Sgdu pierwszej instancji przez
pozostatych cztonkdw Wspdlnoty oceny tej nie zmienia, skoro zgodnie z uchwatg nr
7/2016 (k. 1834) wolg wiekszosci cztonkdéw Wspadlnoty byto umocowanie zarzgdu
do jej reprezentowania w postepowaniu apelacyjnym, co znalazto wyraz takze w

popieraniu przez nich wniesionej przez Wspodlnote apelacji.

Wobec stwierdzenia - z przyczyn wyzej podniesionych - niewaznosci
postepowania i zniesienia postepowania, przedwczesne jest merytoryczne
odnoszenie sie do zarzutéw skargi kasacyjnej, skoro kwestie dotyczgce istnienia
podstaw do ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej bedg przedmiotem
ponownych wustalen i rozwazan sadu, w postepowaniu przeprowadzonym
w wymaganym standardzie procesowym.

Stwierdzi¢  jedynie nalezy, ze czynienie ustaleh  dotyczgcych
technologicznych mozliwoéci realizacji inwestycji na dziatce nr 131/6 na
podstawie zeznan wnioskodawcow narusza art. 278 k.p.c. Dowdd z opinii biegtego
ze wzgledu na jego skladnik w postaci wiadomosci specjalnych jest dowodem
tego rodzaju, ze nie moze byC zastgpiony inng czynnoscig dowodowg. Rdznica
miedzy dowodami z opinii biegtego i zeznaniami stron ma charakter zasadniczy,
skoro strona przedstawia jedynie sgdowi swojg wiedze o spostrzezeniach majgcych
zwigzek ze sprawg, a biegly dostarcza sgdowi wiedze specjalistyczng potrzebng
do dokonania ustalen faktycznych i oceny zebranych dowodow. Jezeli wiec,

zgodnie z art. 278 § 1 k.p.c. - sgd moze uzyska¢ wiadomosci specjalne wylgcznie
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na skutek skorzystania z opinii biegtego, dopuszcza sie naruszenia tego
przepisu w zwigzku z art. 232 k.p.c., z urzedu nie przeprowadzajgc dowodu z opinii
biegtego. Nie budzi rowniez watpliwosci, ze nawet jezeli w okolicznosciach sprawy
mozliwos¢ zrealizowania inwestycji w sposob okreslony przez Sgd Okregowy
istnieje, to opinig biegtego powinna by¢ objeta ocena kosztéw
takiego przedsiewziecia, skoro moze mie¢ ona znaczenie z perspektywy
przestanek z art. 145 k.c.

Uzyskanie natomiast przez inwestora pozytywnej decyzji o warunkach
zabudowy jest uwarunkowane miedzy innymi tym, Zze teren ma dostep do drogi
publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 2 pkt 14 u.p.z.p.). Decyzja taka
rozstrzyga jedynie o dopuszczalnosci realizacji okreslonej inwestycji na danym
terenie, nie upowaznia natomiast inwestora do jej realizacji, ale uprawnia go
do ubiegania sie o wydanie pozwolenia na budowe. W orzecznictwie sgdéw
administracyjnych przyjmuje sie, ze na tym etapie wystarczajgce jest ztozenie przez
inwestora o$wiadczenia zgodnie z ktérym ustanowienie stuzebnosci nastgpi przed
wystgpieniem o pozwolenie na budowe dla okreslonego zamierzenia
inwestycyjnego (por. m.in. wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia
13 lutego 2014 r., Il OSK 2196/12, niepubl). Brak prawnie zagwarantowanego
dostepu do drogi publicznej jest zatem przeszkodg jedynie do uzyskania
pozwolenia na budowe. Nie ma zatem zadnych watpliwosci, ze skarzgcy w
pierwszej kolejnosci muszg uzyskacC stuzebnos¢ drogi koniecznej by wystgpic
0 pozwolenie na budowe, ktoére bedzie nastepczo uwzglednia¢ ewentualne
ograniczenia inwestycji zwigzane z zakresem uzyskanego dostepu do drogi
publicznej w ramach drogi koniecznej. Sad rozstrzygajgc sprawe o ustanowienie
drogi koniecznej nie wkracza w sfere kompetencji organu administracyjnego
wydajgcego decyzje o warunkach zabudowy czy pozwoleniu na budowe (por. m.in.
uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 5 listopada 2014 r., Il CZP 74/14, OSNC 2015,
nr 7-8, poz. 85).

Okolicznos$¢, ze skarzgcy chcg skorzysta¢ z prawa do zabudowy nalezgcej
do nich nieruchomosci (art. 4 Pr. Bud.) wykorzystujgc w petni jej potencjat, nie
oznacza ze nie muszg uwzglednia¢ w swych planach inwestycyjnych uwarunkowan

terenu planowanej inwestycji zwigzanych z brakiem jej dostepu pojazdami
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mechanicznymi do drogi publicznej. Bedg one bowiem ograniczane przez
koniecznos¢ zapewnienia zgodnosci zamierzenia budowlanego z przepisami, w tym
mozliwoscig zapewnienia dostepu do drogi publicznej, warunkowanego
zrealizowaniem przestanek z art. 145 k.c.

Jezeli nieruchomos$¢ nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej,
wiasciciel moze Zzgda¢ od witascicieli gruntéw sgsiednich ustanowienia za
wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnosci drogowej (droga konieczna). Artykut 145 §
1 k.c. nie wymaga jednak catkowitego wytgczenia dostepu do drogi publicznej, gdyz
przestankg ustanowienia stuzebnosci jest tylko nieodpowiedni dostep do niej (por.
m.in. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 30 wrzesnia 2008 r., Il CSK 232/08,
niepubl. i z dnia 13 kwietnia 2011 r., V CSK 317/10, OSNC-ZD 2012, nr 2, poz. 28).

Odpowiedni dostep do drogi publicznej to taki, ktéry umozliwia korzystanie
z nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem, tj. normalne, gospodarcze
wykorzystanie nieruchomoséci. Ustawodawca nie sprecyzowat czym jest
,2odpowiedni dostep” w rozumieniu tego przepisu, a kryterium to celowo zostato
uksztattowane w sposéb nieostry, pozwalajgc na elastyczng ocene réznorodnych
sytuacji wystepujagcych w praktyce. Pojecie to musi by¢ konkretyzowane w $cistym
zwigzku z okreslong sytuacjg faktyczng, zas formutowanie w tym zakresie
jakichkolwiek ogdlnych regut jest znacznie utrudnione. O tym, czy istniejgcy dostep
jest odpowiedni decydujg kazdorazowo okolicznosci konkretnej sprawy.

Nieruchomos¢ gruntowa stanowigca witasnos¢ skarzgcych (dziatka nr 131/5)
przylega do drogi publicznej, a dziatka nr 131/6 ma do niej dostep pieszy za
posrednictwem dziatki nr 131/5. W sytuacji, w ktérej nieruchomosé przylega do
drogi publicznej w orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje sie, ze na
podstawie art. 145 § 1 k.c. nie mozna zada¢ ustanowienia drogi koniecznej,
jezeli niedogodnos¢ w dostepie do drogi publicznej lub do usytuowanych na
nieruchomosci budynkéw wynika jedynie z niekorzystnego usytuowania
budynkdéw na nieruchomosci. W takim bowiem wypadku chodzi nie o dostep do
drogi publicznej, lecz tatwiejsze korzystanie z budynkow. Zorganizowanie zas
tatwiejszego sposobu eksploatacji nieruchomosci nalezy do witasciciela
nieruchomosci. Instytucja stuzebnosci nie moze bowiem stuzy¢ wygodzie

wiasciciela nieruchomosci witadngcej kosztem naruszenia prawa wtasciciela dziatki
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obcigzonej (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 4 lipca 1974 r., 1ll CRN
125/74, OSNC 1975, nr 9, poz. 135, z dnia 13 marca 1975 r., Il CRN 488/74,
niepubl., z dnia 12 wrzesnia 1997 r., | CKN 228/97, niepubl., z dnia 10 maja 1977 r.,
[l CRN 90/77, niepubl., z dnia 11 wrzesnia 1998 r., | CKN 836/97, niepubl., z dnia
18 wrzesnia 1998 r., lll CKN 609/97, OSNC 1999, nr 3, poz. 55, z dnia 5 listopada
1998 r., | CKN 878/97, niepubl., z dnia 13 wrzesnia 2000 r., Il CKN 336/00, niepubl.,
z dnia 19 stycznia 2001 r., | CKN 322/00, niepubl., z dnia 6 kwietnia 2004 r., | CK
552/03, OSNC 552/03, OSNC 2005, nr 4, poz. 70, z dnia 20 wrzesnia 2012 r., IV
CSK 34/12, niepubl. oraz z dnia 5 kwietnia 2017 r., Il CSK 476/16, niepubl.).

W  przypadku, gdy nieruchomos¢ przylega do drogi publicznej
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wskazano, iz od zasady, ze odpowiedni dostep
do drogi publicznej powinien zapewni¢ wtasnym staraniem sam witasciciel
nieruchomos$ci mozna odstgpi¢ wyjatkowo, gdy wiasciciel wykaze, ze trudnosci
z dostepem do czesci nieruchomos$ci lub znajdujgcych sie na niej budynkéw
nie wynikajg z jego wiasnych nieprzemyslanych lub wrecz sprzecznych z prawem
dziatan, ze nie moze tych trudnosci usungé we witasnym zakresie, a za
ustanowieniem stuzebnosci przemawiajg szczegdlne wzgledy (por. niepublikowane
postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 6 pazdziernika 2000 r., IV CKN 123/00,
z dnia 31 stycznia 2007 r., Il CSK 421/06, z dnia 30 listopada 2007 r., IV CSK
276/07, oraz z dnia 20 wrze$nia 2012 r., IV CSK 34/12). Dotyczy to
w szczegolnosci sytuacji, w ktérej uzyskanie odpowiedniego dostepu do drogi
publicznej przez wtasciciela nieruchomosci pozbawionej takiego dostepu jest
niemozliwe albo wprawdzie osiggalne, ale koszty i rozmiary inwestycji potrzebnej
do usuniecia przeszkody sg bardzo znaczne, wymagajg niewspotmiernych albo
nieoptacalnych naktadoéw (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 6 kwietnia
2004 r., | CK 552/03, OSNC 2005, nr 4, poz. 70, z dnia 18 marca 2005 r., lll CK
447/04 niepubl. oraz z dnia 30 wrzesnia 2009 r., V CSK 480/08, niepubl.).
Okolicznos$¢ takg moze takze stanowic istnienie na danym terenie od wielu lat,
intensywnie eksploatowanej drogi koniecznej, ktorej przystosowanie do potrzeb
skarzgcych zwigzanych z zagospodarowaniem dziatki, majgcej jedynie pieszy
dostep do drogi publicznej - bez znaczagcej dolegliwosci dla nieruchomosci

obcigzonej - jest mozliwe.



21

Stuzebnos¢ drogi koniecznej — jako prawo elastyczne i poddajgce sie
ksztaftowaniu ad casum - nie posiada niezmiennej, z gory okreslonej tresci,
obejmujgcej obligatoryjnie mozliwos¢ przejazdu przez cudzg nieruchomosc
samochodem. W orzecznictwie Sagdu Najwyzszego przyjeto, ze odpowiedni dostep
do drogi publicznej powinien obejmowa¢ mozliwosé przejazdu pojazdow
mechanicznych, chyba Ze nie uzasadniajg tego potrzeby nieruchomosci wtadngcej,
konfiguracja granic, uksztattowanie terenu lub interes spoteczno - gospodarczy.
W konsekwencji droga konieczna nie moze byé rozumiana jako prosta kontynuacja
poruszania sie samochodem, jakg daje droga publiczna (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 14 maja 2014 r., lll CZP 14/14, OSNC 2015, nr 1, poz. 8).

W odniesieniu do nieruchomosci potozonej w zabudowie wielkomiejskiej,
wsrdd ulic o duzym natezeniu ruchu, ocena czy nieruchomos¢ powinna mieé
zapewniong mozliwo$¢ dojazdu pojazdéw mechanicznych musi by¢ dokonana
z uwzglednieniem obowigzujgcego w sasiedztwie tej nieruchomosci sposobu
organizacji ruchu, istnienia stref ograniczonego parkowania i wynikajgcych stad
ograniczeh w dojezdzie do nieruchomosci. W konkretnych okolicznosciach dostep
do drogi publicznej moze by¢ uznany za odpowiedni takze wowczas, gdy istnieje
mozliwos¢ zaparkowania samochodu w poblizu drogi publicznej i pokonania dalszej
drogi pieszo (por. m.in. postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 21 sierpnia
2019 r., | CSK 30/19, niepubl. i z dnia 13 kwietnia 2011 r., V CSK 317/10, OSNC-
ZD 2012, nr 2, poz. 28).

W odniesieniu do nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ skarzgcych potozonej
w zabudowie srodmiejskiej, blisko (...) Rynku Gtdéwnego, nalezy wiec ustali¢, jaki ta
nieruchomos$¢ powinna mie¢ dostep do drogi publicznej z perspektywy jej
funkcjonalnych potrzeb, aby mozna uznac ten dostep za odpowiedni w rozumieniu
art. 145 § 1 k.c.,, a nastepnie dopiero oceni¢, czy istniejgcy dostep do tej
nieruchomosci jest odpowiedni albo tez moze zosta¢ zapewniony staraniem
samych skarzgcych. Wymaga to jednoznacznego sprecyzowania zamierzen
inwestycyjnych skarzgcych na dziatce 131/6 - tak by mozliwa byta ocena stopnia
ucigzliwosci stuzebnosci dla nieruchomosci sgsiednich.

Zapewnienie skarzgcym mozliwosci zrealizowania zamierzen inwestycyjnych,

w tym mozliwosci dojazdu i parkowania na dziatce nr 131/6, musi by¢ dokonany w
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kontekscie sytuacyjnej oceny potrzeb nieruchomosci wtadngcej i obcigzonej (cechy
nieruchomos$ci oraz sposob ich wykorzystania, wptyw drogi koniecznej na
nieruchomo$¢ sgsiednig w tym zwlaszcza intensywno$¢ korzystania z niej,
mozliwosci parkowania poza nieruchomoscig). Zgodnie z regutg proporcjonalnosci
sprecyzowang w art. 145 § 2 zdanie pierwsze k.c. ustanowienie drogi konieczne;j
stanowi¢ powinno wynik rachunku korzysci i strat wynikajgcych z przeprowadzenia
szlaku drogowego w okreslony sposob dla wtascicieli nieruchomosci wtadngcej i
obcigzonej. Powinno tez uwzgledniaé szerszy kontekst spoteczno - gospodarczy
(art. 145 § 3 k.c.). Sad Okregowy powinien zatem rozwazyC czy obcigzenie
nieruchomosci (dziatek nr 131/3 i 131/4) drogg stuzebng do dziatki 131/6 jest tak
ucigzliwe, ze przewaza nad korzysciami wynikajgcymi ztego rozwigzania, w
sytuacji gdy wtasciciel dziatki nr 126, przez ktorg przebiega wiekszos¢ szlaku
stuzebnego, na etapie postepowania apelacyjnego sie temu nie sprzeciwia, a
intensywnie wykorzystywany przejazd przez dziatki 131/3 i 131/4 juz istnieje.
Uwzglednienia w tym kontekécie wymaga zlokalizowanie nieruchomo$ci
stuzebnych i wikadngcych w centralnej czesci miasta K., w strefie zwartej zabudowy
przedwojennej, wielomieszkaniowej, z czym wigzg sie zapewne problemy zwigzane

z parkowaniem samochodow.

Z przytoczonych wzgledéw Sgd Najwyzszy na podstawie art. 398%° § 1
w zwigzku z art. 386 § 2 i 3982 k.p.c. i w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. uchylit zaskarzone
postanowienie i przekazat sprawe Sadowi Okregowemu do ponownego
rozpoznania. Uchyleniem objeto - zgodnie z zakresem zaskarzenia - catosc
zaskarzonego postanowienia, w tym réwniez rozstrzygniecie o oddaleniu apelacji
Gminy Miasta K., rozstrzygniecie o wynagrodzeniu za ustanowienie stuzebnosci
drogi koniecznej jest bowiem integralnie zwigzane z istnieniem podstaw do
ustanowienia stuzebnosci (por. m.in. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 18
maja 2016 r., V CSK 531/15, niepubl. i orzeczenia przytoczone w jego

uzasadnieniu).

O kosztach postepowania kasacyjnego Sad Najwyzszy orzekt na podstawie
art. 108 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1i 39821 k.p.c.
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