Sygn. akt Il CZP 14/14

UCHWALA

Dnia 14 maja 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jacek Gudowski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk
SSN Maria Szulc

Protokolant Katarzyna Bartczak

w sprawie z wniosku D. D.

przy uczestnictwie Z. J. i in., o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej,
po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 14 maja 2014 r.

zagadnienia prawnego

przedstawionego przez Sgd Okregowy w B.

postanowieniem z dnia 19 grudnia 2013 r.,

"Czy w Swietle przepisu artykutu 145 § 1 kodeksu cywilnego
odpowiednim dostepem do drogi publicznej jest zawsze dostep
pojazdem samochodowym czy tez przeciwnie, potozenie
nieruchomos$ci wiladngcej moze uzasadniaC przyjecie, ze
odpowiednim dostepem do drogi publicznej jest piesze przejscie,
w sytuacji, w ktorej wykonanie dojazdu pojazdem samochodowym jest
technicznie mozliwe, lecz pociggnie =za sobg ingerencje
w nieruchomosci obcigzone w postaci utraty dotychczasowego
charakteru lub zmiany przeznaczenia?"

podjat uchwate:

Odpowiedni dostep do drogi publicznej (art. 145 § 1 k.c.)
powinien obejmowaé¢ takze mozliwos¢ przejazdu pojazdow
mechanicznych, chyba ze nie uzasadniaja tego potrzeby
nieruchomosci wladnacej, konfiguracja granic, uksztaltowanie

terenu lub interes spoteczno-gospodarczy.

UZASADNIENIE



Nieruchomosc¢ wnioskodawcy D. D., stanowigca dziatke nr [...] o powierzchni
733 m?, potozona w W., w terenie gdrzystym, nie ma — ze wzgledu na konfiguracje
— dostepu do drogi publicznej. W dziale | ksiegi wieczystej prowadzonej dla tej
nieruchomos$ci wpisane jest wprawdzie prawo stuzebnosci przechodu, przejazdu i
przegonu pasem o szerokosci 3 m, wzdtuz potudniowej granicy dziatki, jednak
stuzebnos¢ ta — w takim zakresie — nigdy nie byta ani urzgdzona, ani wykonywana.
Obecnie wytyczenie, urzgdzenie i korzystanie ze szlaku stuzebnego, zgodnie z
wpisem do ksiegi wieczystej, zwtaszcza w zakresie przejazdu, nie jest mozliwe

takze ze wzgledu na czesciowg zabudowe szlaku.

W rzeczywistosci kontakt z nieruchomoscig i stojgcym na niej domem,
wykorzystywanym jako pensjonat z pokojami wynajmowanymi turystom, zapewnia
strome przejscie urzadzone w latach 70., stanowigce niemal na catym przebiegu
schody skfadajgce sie ze 140 stopni wykonanych z drewnianych podktadow
kolejowych. Do nieruchomosci wnioskodawcy nigdy nie dojezdzaty pojazdy
samochodowe; byto i jest to niemozliwe ze wzgledu na uksztattowanie terenu.
Nawet w czasie budowy domu wszystkie materiaty budowlane wynoszone byty po

istniejgcych schodach.

Postanowieniem z dnia 24 czerwca 2013 r. Sad Rejonowy w C.,
uwzgledniajgc wniosek D. D., ustanowit na rzecz przedmiotowej nieruchomosci
stuzebno$¢ drogi koniecznej — jednym z wybranych, zaproponowanych szlakow —

zapewniajgcy takze dojazd pojazdami samochodowymi.

Rozpoznajgc apelacje uczestniczki M. W., domagajgcej odmowy
ustanowienia stuzebno$ci, ewentualnie osadzenia jej na innym, zaprojektowanym
przez biegtego, szlaku, omijajgcym jej nieruchomo$é, Sad Okregowy w B.
przedstawit Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne budzace

powazne watpliwosci, przytoczone na wstepie.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Swobodny dostep jest naturalnym warunkiem korzystania z nieruchomosci;

w klasycznym ujeciu oznacza mozliwos¢ dojscia idojazdu do nieruchomosci,



a w stosunkach wiejskich takze mozliwos¢ przegonu (przepedu) bydta.
Pojecie ,dostepu” ewoluuje jednak; dostosowuje sie do zmiany stosunkow
spoteczno-gospodarczych oraz rozwoju cywilizacji i potrzeb cztowieka. Jest to
szczegolnie wyrazne przy pojmowaniu ,dojazdu”, tj. dostawania sie (dojezdzania)

do nieruchomosci za pomocg srodkow lokomocji, a w szczegdlnosci samochoddow.

Jest oczywiste, ze samochdd - zarowno osobowy, jak i ciezarowy
(dostawczy) — jest obecnie jednym z najwazniejszych elementow systemu zycia,
wspottworzgcym wspotczesng cywilizacje, opartg na technologii i mechanice
(cywilizacja techniczna). Jak sie podkresla, takze w judykaturze Sadu Najwyzszego,
korzystanie z samochodu stato sie standardem cywilizacyjnym i jego funkcja,
zwlaszcza uzytkowa, bedzie sie umacnia¢ (por. np. uzasadnienie uchwaty sktadu
siedmiu sedzibw Sgdu Najwyzszego z dnia 17 listopada 2011 r., lll CZP 5/11,
OSNC 2012, nr 3, poz. 28). Biorgc to pod uwage, nalezy stwierdzic,
ze wspotczesna, dynamiczna wykfadnia pojecia ,dostep do nieruchomosci” — takze
,2odpowiedni dostep do drogi publicznej” w rozumieniu art. 145 § 1 k.c. — musi
obejmowac¢ komunikacje z nieruchomoscig za pomocg samochodow, a szerzej — za
pomocg pojazdow mechanicznych stuzgcych do przemieszczania sie lub przewozenia
towarow. Oznacza to, ze obecnie dojazd samochodem (pojazdem mechanicznym)
powinien by¢ co do zasady skfadnikiem odpowiedniego dostepu nieruchomosci do

drogi publiczne;j.

Takg wyktadnie mozna odnalez¢ w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, ktéry juz
w latach 50. podkres$lat, ze dostep, o ktbrym mowa, oznacza tgcznosc¢ nieruchomosci
z drogg publiczng, ,zarbwno kotowa, jak i pieszg” (por. orzeczenie z dnia 18 czerwca
1953 r., 1 C 442/53, OSN 1954, nr 2, poz. 43), a nastepnie jednoznacznie przyjmowat,
iz przez ,fgcznos¢ kotowg” nalezy rozumie¢ dojazd samochodem lub maszynami
rolniczymi (np. uchwata z dnia 22 grudnia 1983 r., lll CZP 67/83, nie publ. lub
postanowienia z dnia 30 listopada 2007 r., IV CSK 276/07, nie publ., z dnia 8 maja
2008 r., V CSK 570/07, nie publ. i z dnia 7 listopada 2012 r., IV CSK 423/12, nie publ.).
Wspdtczednie nalezy te wyktadnie potwierdzi¢ i nadacC jej trwaty prospektywny

charakter.



Trzeba jednak pamietac, ze ocena odpowiedniosci dostepu do drogi koniecznej
jest dokonywana w ramach stuzebnosci gruntowej, czyli ograniczonego prawa
rzeczowego obcigzajgcego, niekiedy dolegliwie, okreslong nieruchomos¢ w celu
zwiekszenia uzytecznosci innej nieruchomosci. W tym wypadku chodzi stuzebnosé
drogi koniecznej, polegajacg na obcigzeniu — za wynagrodzeniem — nieruchomosci
majgcej odpowiedni dostep do drogi publicznej na rzecz nieruchomosci, ktora takiego
dostepu nie ma lub jest on nieodpowiedni (art. 145 § 1 k.c.). Przyjecie zatem,
ze odpowiedni dostep do drogi publicznej powinien obejmowacé rowniez mozliwosé
przejazdu pojazdow mechanicznych nie wytgcza jednak koniecznosci réznicowania
tresci stuzebnosci drogi koniecznej zaleznie od okolicznosci. Unormowanie drogi
koniecznej ma charakter elastyczny, w zwigzku z czym daje sgdowi znaczng swobode
w ksztattowaniu tresci stuzebnos$ci oraz pozostawia mozliwos¢ dostosowania decyzji
do konkretnych czynnikow stanu faktycznego. Jest to bardzo istotne, zwitaszcza
ze ,przeprowadzenie” (verbum legis) drogi koniecznej zalezy od oceny potrzeb
nieruchomosci izolowanej i ,mozliwosci” nieruchomosci, ktéra ma by¢ obcigzona,
atakze od interesu spofteczno-gospodarczego. Duze znaczenie majg rowniez
okolicznosci obiektywne, techniczne, gdyz przeprowadzenie drogi koniecznej moze
by¢ wylgczone albo znacznie utrudnione na skutek zastanego, utrwalonego sposobu
zagospodarowania nieruchomosci, niekorzystnego uksztattowania terenu albo

konfiguraciji granic, zaréwno naturalnych, jak i geodezyjnych.

Znacznym zakresem elastycznosci charakteryzuje sie przede wszystkim
kluczowe dla konstrukcji drogi koniecznej pojecie ,odpowiednio$ci” dostepu
nieruchomosci do drogi publicznej. Kryterium to zostalo celowo uksztattowane
W sposob nieostry, gdyz w takim ujeciu pozwala w kazdej konkretnej sytuacji na
ustalenie, czy potrzeby nieruchomosci izolowanej wymagajg zapewnienia komunikaciji
samochodowej, a jezeli tak, w jakim zakresie — jakimi pojazdami i z jaka
czestotliwosciag. Istotna jest takze wynikajgca z art. 145 § 2 zdanie pierwsze k.c.
zasada proporcjonalnosci, ustawodawca wymaga bowiem, aby przeprowadzenie drogi
koniecznej uwzgledniato nie tylko potrzeby nieruchomosci izolowanej, ale takze zakres
obcigzenia nieruchomosci odgradzajgcej dostep do drogi publicznej. Ustanowienie
wiec stuzebnosci drogi koniecznej powinno by¢ wynikiem bilansu korzysci i strat

wynikajgcych z przeprowadzenia drogi. Stuzebnos¢ jest prawem na rzeczy cudzej,



ajej celem jest m.in. godzenie intereséw wiascicieli sgsiadujgcych nieruchomosci;
jezeli interesow tych nie da sie pogodzi¢, mogg zachodzi¢ podstawy do odmowy

ustanowienia stuzebnosci.

Kryterium  proporcjonalnosci stanowi takze podstawe wyboru tego
z proponowanych i projektowanych wariantéw drogi koniecznej, ktéry nie przewiduje
dojazdu do nieruchomosci wiadngcej samochodem Iub innym pojazdem
mechanicznym. Stanowisko takie zajgt Sgd Najwyzszy w postanowieniu z dnia 7 listo-
pada 2012 r., IV CSK 423/12 (nie publ.), stwierdzajgc w konkretnych okolicznosciach
sprawy, ze uksztattowanie terenu oraz potrzeby nieruchomos$ci izolowanej,
uzytkowanej wytgcznie w celach rekreacyjnych i hobbystycznych, nie uzasadniajg
przeprowadzenia drogi koniecznej umozliwiajgcej przejazd pojazdami mechanicznymi;

wystarczajgce jest przejscie.

Nalezy w koncu pamietaé, ze zgodnie z art. 145 § 3 k.c. przeprowadzenie
drogi koniecznej powinno uwzgledniac interes spoteczno-gospodarczy.
Wymieniony przepis ustanawia klauzule generalng odsytajgcg do regut pozaprawnych,
obejmujgcych nie tylko interesy witascicieli sgsiadujgcych nieruchomosci, ale
takze interes publiczny. Zapomocg tej klauzuli sgd moze korygowaé oceny
dokonywane na podstawie art. 145 § 2 zdanie pierwsze k.c., odwotujgc sie m.in.
do dobrych obyczajéw lub zasad wspétzycia spotecznego, co np. uzasadnia odmowe
ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej, jezeli zagrazatoby to wystgpieniem
konfliktow sgsiedzkich, dekomponowato utrwalone stosunki lokalne,
godzito w utrwalony przez wiele lat sposdb gospodarowania, naruszato szanowane
dotychczas zwyczaje albo narazato nieruchomosé obcigzong na szczegolne
natezenie strat, zarébwno majgtkowych, jak iniemajgtkowych (por. np.
postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 26 wrzesnia 2000 r., Il CKN 413/00, nie
publ. i z dnia 5 lutego 2004 r., Il CK 37/04, nie publ). Klauzula ta - w wezszym
zakresie - moze by¢zatem takze argumentem przemawiajgcym przeciwko
uwzglednieniu w tresci stuzebnosci drogi koniecznej komunikacji samochodowe;.
Nie wolno zapominaé, ze cho¢ standardy cywilizacji technicznej lokujg pojazdy
mechaniczne (scil. samochody osobowe) wsrdd rzeczy codziennego uzytku,

to jednak skutki tej cywilizacji — urbanizacja, zageszczenie zaludnienia albo



zagrozenia dla srodowiska naturalnego oraz zdrowia ludzi — uzasadniajg pewne
istotne ograniczenia. Wtasnie takze ze wzgledu na te zagrozenia nie wszystkie
nieruchomos$ci izolowane od sieci drég publicznych mogg mie¢ zapewniong

tgcznos¢ z tg siecig przy wykorzystaniu komunikacji samochodowe;.

Z tych powodéw Sad Najwyzszy, syntetyzujgc przeprowadzong analize,
uchwalit, ze odpowiedni dostep do drogi publicznej w rozumieniu art. 145 § 1 k.c.
wspotczesnie powinien obejmowac mozliwosc przejazdu pojazdéw mechanicznych,
chyba Ze nie uzasadniajg tego potrzeby nieruchomosci witadngcej, konfiguracja

granic, uksztattowanie terenu lub interes spoteczno-gospodarczy.



