Sygn. akt lll CZP 19/22

UCHWALA

Dnia 28 stycznia 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczacy)
SSN Agnieszka Piotrowska

SSN Krzysztof Strzelczyk (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku (...)

przy uczestnictwie Spotdzielni Mieszkaniowej w P., Gminy P., (...)
o ustanowienie drogi koniecznej,

po rozstrzygnieciu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 28 stycznia 2022 r.,

zagadnienia prawnego

przedstawionego przez Sgd Okregowy w G.

postanowieniem z dnia 29 lipca 2020 r., sygn. akt Il Ca (...),

,Czy nieruchomosc¢, ktorej wiascicielowi przystuguje jedynie wynikajgce z art. 4 ust.
4 oraz art. 24" ust. 6 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych (j.t. Dz. U. z 2018 r., poz. 845 ze zm.) uprawnienie do korzystania
z infrastruktury drog wewnetrznych - odpowiadajgce obowigzkowi partycypowania
w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spotdzielni, ktére sg przeznaczone do wspolnego korzystania
przez osoby zamieszkujgce w okreslonym budynku lub osiedlu - jest
nieruchomoscig nie majgcg odpowiedniego dostepu do drogi publicznej w
rozumieniu art. 145§ 1 k.c.?”



podijat uchwate:

Nieruchomosé, ktorej wiascicielowi przystuguje wynikajace z
art. 4 ust. 4 oraz 24" ust. 6 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz. U. z 2021 r., poz.
1208) uprawnienie do korzystania z drég wewnetrznych
laczacych sie z droga publiczng, ma odpowiedni dostep do drogi

publicznej w rozumieniu art. 145 § 1 k.c.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 17 stycznia 2018 r. Sad Rejonowy w T. oddalit
wniosek o ustanowienie stuzebnos$ci drogi koniecznej na nieruchomosci oznaczonej
numerem ewidencyjnym dziatki (...) potozonej w P. przy ulicy S. w uzytkowaniu
wieczystym  Spotdzielni  Mieszkaniowej w P.. Wniosek ziozyta grupa
whnioskodawcéw,  ktorym  przystugiwato prawo wieczystego uzytkowania
nieruchomos$ci gruntowych oraz prawo wtasnosci budynkéw przy tej samej ulicy
oznaczonych numerami (...). W uzasadnieniu wniosku podnosili, ze pomiedzy ich
nieruchomosciami a drogg publiczng na dziatce (...) przebiega trakt po

infrastrukturze drogowe.

Sad Rejonowy oceniajgc negatywnie wniosek na gruncie art. 145 k.c. oraz art. 4 ust.
4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych jedn. tekst
Dz.U. z 2021 r., poz. 1208 ze zm. — dalej jako u.s.m.) wskazat, ze posesja
wnioskodawcéw jest czescig osiedla mieszkaniowego w zarzgdzie Spoétdzielni
Mieszkaniowej. Przylega do ulicy S., ktéra stanowi droge wewnetrzng . Dziatka (...)
jest szlakiem drogowym, z ktérego mogg korzysta¢ swobodnie i na tych samych
zasadach wszyscy mieszkancy osiedla. Wobec tego, chociaz wnioskodawcy nie
posiadajg indywidualnie tytulu prawnego do Kkorzystania z ulicy S., przez
nieograniczony i nieskrepowany dostep do tej dziatki majg tez dostep do drogi

publiczne;.

Whnioskodawcy wniesli apelacje od postanowienia Sgdu Rejonowego, w ktorej

zarzucili miedzy innymi naruszenie art. 145 § 1 k.c. przez jego niezastosowanie



oraz naruszenie art 4 ust 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych przez jego
zastosowanie pomimo, iz grunty w ich uzytkowaniu wieczystym i nalezgce do nich

budynki pozostajg poza zasobem spotdzielni.

W toku postepowania apelacyjnego doszto do zmiany przepiséw w zwigzku z czym
Prezydent Miasta P. dnia 29 maja 2019 r. na podstawie art. 4 ust. 1 pkt 3 w zw. z
art. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych
gruntow (jedn. tekst Dz. U. z 2020 r., poz. 139 ze zm.) wydat zaswiadczenie
potwierdzajgce, ze z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami mieszkalnymi wielorodzinymi
potozonej w P. pzeksztatcito sie w prawo wiasnosci. W zwigzku z tym

whnioskodawcy odpowiednio przeksztatcili wniosek.

Sad Okregowy przy rozpoznaniu apelacji wnioskodawcéw powzigt powazne
watpliwosci wyrazone w zagadnieniu przedstawionym od rozstrzygniecia Sgdowi

Najwyzszemu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 145 k.c. podstawg do ustanowienia drogi koniecznej jest brak
odpowiedniego dostepu nieruchomosé do drogi publicznej lub do nalezgcych do tej
nieruchomosci budynkéw gospodarskich. W takim przypadku wiasciciel moze
zgda¢ od wiascicieli gruntow sgsiednich ustanowienia za wynagrodzeniem

potrzebnej stuzebnosci drogowej (droga konieczna).

Przepis ten ma na uwadze droge publiczng w rozumieniu ustawy z 21 marca 1985 r.
0 drogach publicznych ( jedn. tekst Dz. U. z 2021 r.poz. 1376 ze zm. dalej jako
u.d.p.), tj. taka, z ktérej na okreslonych zasadach moze korzysta¢ kazdy; nalezagca
do: a) drég krajowych, b) drog wojewddzkich, c) droég powiatowych lub d) drég
gminnych (‘art. 1 i 2 ust. 1 ustawy). Inne drogi, czyli zgodnie z art. 4 pkt 2 u.d.p.
budowle wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi, urzgdzeniami oraz instalacjami,
stanowigcymi catos¢ techniczno-uzykowg przeznaczong do prowadzenia ruchu
drogowego, zlokalizowanymi w pasie drogowym niezaliczone do zadnej kategorii

drég publicznych sg drogami wewnetrznymi (art. 8 ust. 1 u.d.p.).



Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(jedn. tekst: Dz. U. 2021, poz. 741 ze zm. — dalej jako u.p.z.p.) rozroznia dostep do
drogi publicznej bezposredni oraz dostep posredni poprzez droge wewnetrzng lub
stuzebnos$¢ drogowg ( art. 2 pkt 14 ). Warunkiem jest jednak, aby zaréwno droga

wewnetrzna, jak i owa stuzebnos¢ drogowa miaty potgczenie z drogg publiczng.

Z kolei w rozumieniu art. 145 k.c. brak odpowiedniego dostepu do drogi publicznej
moze oznaczac¢ sytuacje, gdy nieruchomo$¢ nie ma bezposredniego, fizycznego
dostepu do drogi publicznej jak rowniez, gdy nieruchomos¢ wprawdzie ma
bezposredni dostep do drogi publicznej, ale nie jest on odpowiedni pod wzgledem
faktycznym lub prawnym (zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 19 lipca
2019 ., Il CSK 492/18, nie publ.).

W orzecznictwie zarzuca sie, ze ustawodawca postugujgc sie w w art. 145 § 1 k.c.
niedookreslonym pojeciem "odpowiedniego dostepu" nie podjgt Zadnej proby jego
zdefiniowania ( zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 7 marca 2007 r., I
CSK 482/06, nie publ. a takze postanowienia z dnia 4 lipca 1974 r., lll CRN 125/74
(OSNC 1975, Nr 9, poz. 135), z dnia 7 lipca 1999 r., Il CKN 786/98 (OSNC 2000,
Nr 2, poz. 34).

Nieostros¢ kluczowego dla konstrukcji drogi koniecznej pojecia
"odpowiedniosci" dostepu nieruchomosci do drogi publicznej pozostawia sgdowi
znaczng swobode w ksztattowaniu tresci stuzebnosci oraz pozostawia mozliwosc
dostosowania decyzji do konkretnych czynnikéw stanu faktycznego. Relatywny i
ocenny charakter uzytego przez ustawodawce przymiotnika "odpowiedni" sprawia,
ze decydujgce znaczenie w sprawie o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej
majg okolicznosci faktyczne konkretnej sprawy, z uwzglednieniem koniecznosci
nalezytego wywazenia interesow wnioskodawcy (witasciciela nieruchomosci
majgcej sta¢ sie wtadngca) i wtascicieli nieruchomosci, ktére majg by¢é obcigzone
stuzebnosécig. (por.m.in. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 18 wrzesnia 1956 r.,
1CO 29/54, PiP 1958, nr 5-6, str. 992, z dnia 14 sierpnia 1985 r., Ill CZP 44/85,
OSNCP 1986, nr 7-8, poz. 106, z dnia 14 maja 2014 r., lll CZP 14/04, OSNC 2015,
Nr 1, poz. 8, orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 1953 r., |IC 442/53,
OSN 1954, Nr 2, poz. 43, z dnia 23 wrzesnia 1954 r., | CR 938/54, OSN 1955, Nr 2,



poz. 41, z dnia 29 grudnia 1970 r., Il CRN 496/70, nie publ. oraz postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1974 r., [l CRN 316/73, OSNCP 1974, Nr 11,
poz. 197, z dnia 14 wrzesnia 2000 r., V CKN 1306/00, nie publ., z dnia 28 listopada
2000 r., IV CKN 172/00, nie publ., z dnia 6 kwietnia 2004 r., | CK 552/03, OSNC
2005 Nr 4, poz. 70, z dnia 9 grudnia 2004 r., Il CK 233/04, IC 2005, nr 11, str. 47, z
dnia 24 listopada 2005 r., IV CK 235/05, nie publ., z dnia 30 wrzesnia 2008 r., llI
CSK 232/08, niepubl., z dnia 2 lipca 2009 r., V CSK 480/08, nie publ., z dnia 30
kwietnia 2011 r., V CSK 317/10, OSNC - ZD 2012, nr B, poz. 47, i z dnia 20
wrzesnia 2012 r., IV CSK 34/12, BSN 2013, nr 10).

Zaspokojenie interesow wiasciciela nieruchomosci w zakresie dostepu do drogi
publicznej zalezne jest nie tylko od tego, czy nieruchomos¢ ma bezposredni dostep
do drogi publicznej, takze od tego, czy dostep ten jest ,odpowiedni”’. Dlatego
zgdanie ustanowienia stuzebno$ci drogi koniecznej moze by¢ uzasadnione nie tylko
w wypadku catkowitego braku potgczenia z drogg publiczng lub zabudowaniami
gospodarskimi, lecz takze w wypadku w ktérym dostep taki istnieje , ale nie jest
,2odpowiedni” w rozumieniu art. 145 § 1 k.c. ( zob. postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 23 wrzesnia 1954 r., | CR 938/54, nie publ., z dnia 3 grudnia
2003 r., | CK 354/02, nie publ., z dnia 6 pazdziernika 2000 r., IV CKN 123/00, nie
publ.).

Jesli zas wiasciciel nieruchomosci nie majgcej bezposredniego dostepu do drogi
publicznej ma mozliwo$¢ dotarcia do niej poprzez droge innego rodzaju dostep ten
moze zostaC uznany za odpowiedni jesli w konkretnych okolicznosciach sprawy
bedzie on miat trwaty charakter, nieskrepowany wolg oséb trzecich. Zatem nie
moze wystarczaC sama faktyczna mozliwos¢ korzystania z nieruchomosci
sgsiedniej w celu przejezdzania lub przechodzenia do drogi publicznej za
grzecznosciowg zgodg lub przy braku sprzeciwu wtadciciela lub na podstawie
stosunku obligacyjnego z wtascicielem nieruchomosci sgsiednie. W art. 145 § 1 k.c.
chodzi bowiem o prawng gwarancje trwatego dostepu nieruchomosci do drogi
publicznej, pozwalajgcg wiascicielowi korzysta¢ z nieruchomosci zgodnie z jej
przeznaczeniem i wiasciwosciami por. m in. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 7
lutego 1958 r., 4 CR 1021/57, OSNCK 1959/2/51, z dnia 28 kwietnia 2000 r., || CKN



257/00, nie publ., postanowienia z dnia 9 grudnia 2004 r., Il CK 233/04, nie publ., z
dnia 12 pazdziernika 2011 r., Il CSK 94/11, nie publ.).

Kryteria te, jak zgodnie przyjmuje sie w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, spetnia
dostep do drogi publicznej za posrednictwem drég niezaliczonych do drog

publicznych do ktérych dostep jest powszechny i nieskrepowany dla wszystkich.

W uchwale z dnia z dnia 22 listopada 1982 r. w sprawie sygn. akt Ill CZP
44/82 (OSNC 1983/5-6/70) Sad Najwyzszy przyjat, ze nieruchomo$¢ ma
odpowiedni w rozumieniu art. 145 § 1 k.c. dostep do drogi publicznej, jezeli z siecig
drog publicznych tagczy jg gospodarczo funkcjonalna droga gruntowa pozostajgca
pod zarzgdem urzedu gminy, ujeta w planie zagospodarowania przestrzennego
gminy, bedgca w powszechnym korzystaniu ( podobnie w postanowieniu z dnia 12
pazdziernika 2011 r., Il CSK 94/11, nie publ.).

W wyroku z dnia 15 czerwca 2010 r. (sygn. akt [l CSK 30/10, nie publ.) Sad
Najwyzszy wskazat, ze brak odpowiedniego dostepu z nieruchomosci do drogi
publicznej w rozumieniu art. 145 k.c. wystepuje zarowno wtedy, gdy nie ma
bezposredniego takiego dostepu, jak i wtedy, gdy nie ma dostepu do drogi
publicznej poprzez droge innego rodzaju (np. tzw. - droge wewnetrzng), faktycznie
istniejgcg o odpowiedniej szerokosci i uksztattowaniu, umozliwiajgcg nieprzerwany i
nieskrepowany dostep ogoétowi osdéb, nawet gdy jest to droga wydzielona z dziatek
prywatnych, zwlaszcza gdy pozostaje pod zarzgdem gminy (podobnie Sad
Najwyzszy w postanowieniu z dnia 29 maja 2020 r., sygn. ak V CSK 624/19, nie
publ.).

Podzialajgc przestawione stanowisko, ktdre na gruncie prawa publicznego
pokrywa sie z dostepem do drogi publicznej w rozumieniu art. 2 pkt 14 u.p.z.p.,
nalezy dodawkowo uwzgledni¢ szczegdlng sytuacje prawng wnioskodawcéw, ktérg
reguluje ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spodidzielniach mieszkaniowych
a w szczegolnosci jej art. 4 ust. 4, ktory stanowi, ze witasciciele lokali niebedacy
cztonkami spofdzielni sg obowigzani uczestniczy¢é w pokrywaniu kosztéw
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali, eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomos$ci wspélnych. Sg oni réwniez obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach

zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci stanowigcych mienie



spoétdzielni, ktére sg przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby
zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub osiedlu. Obowigzki te wykonujg przez
uiszczanie optat na takich samych zasadach, jak czionkowie spoétdzielni, z

zastrzezeniem art. 5.

Przepis ten ma niewgpliwie zastosowanie do wiascicieli lokali mieszkalnych
niebedacych cztonkami spoétdzielni mieszkaniowej. Jak wskazat Sgd Najwyzszy w
wyroku z dnia 4 listopada 2010 r. ( sygn. akt IV CNP 32/10, OSNC 2011/7-8/85) art.
4 ust. 4 zdanie drugie u.s.m. ma takze zastosowanie do wiascicieli domow
jednorodzinnych, niebedacych cztonkami  spoétdzielni  mieszkaniowej. W
uzasadnieniu tego stanowiska Sad Najwyzszy podniost, ze z art. 2 ust. 3 zdanie
drugie u.s.m. wynika, zgodnie z wyktadnig jezykowg tego przepisu, ze przepisy
ustawy o lokalach, w tym art. 4 ust. 4 u.s.m., stosuje sie wprost do domow
jednorodzinnych. Jednakze wykfadnia logiczna, systemowa i funkcjonalna
prowadzg do wniosku, ze takie stosowanie moze by¢ tylko odpowiednie, to znaczy
moze oznaczacC stosowanie przepiséw o lokalach, zaleznie od sytuacji, wprost, z
modyfikacjami albo ich niestosowanie. W wypadku domu jednorodzinnego z natury
rzeczy nie wystepuje pojecie nieruchomosci wspolnej, o ktorym mowa w art. 4 ust.
4 zdanie pierwsze u.s.m., w tym wiec zakresie wspomniany przepis w ogole nie
moze mie¢ zastosowania do domu jednorodzinnego. Moze natomiast byc¢
stosowany art. 4 ust. 4 zdanie drugie u.s.m., jezeli istniejg nieruchomosci
stanowigce mienie spoétdzielni, ktére sg przeznaczone do wspdlnego korzystania

przez osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub osiedlu.

W okolicznosciach faktycznych przedmiotowej sprawy elementem infrastruktury
stuzgcym do wspolnego korzystania, jest droga wewnetrzna oznaczona jako
dziatka nr (...) pozostajgca w uzytkowaniu wieczystym Spotdzielni Mieszkaniowej w
P. znajdujgca sie na osiedlu mieszkaniowym, ktére prowadzgce do drogi publiczne;j.
Korzystanie z tej drogi ma charakter wrecz przymusowy, gdyz wtasciciele doméw
jednorodzinnych lub mieszkan, ktérzy nie sg cztonkami spotdzielni, a ktorych
nieruchomosci sg potozone na osiedlu zarzadzanym przez spotdzielnie
mieszkaniowg nie majg innej mozliwosci dojazdu do drogi publicznej. Ewentualnie
ustanowiona droga konieczna musiataby wiec mie¢ przebieg doktadny z tym, jaki

majg drogi wewnetrzne na osiedlu.



Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 17 kwietnia 2013 r., (sygn. akt | CSK
434/12, OSNC 2013/12/146) uznat takie rozwigzanie za nieracjonalne. Podnidst, ze
wprawdzie sam art. 4 ust. 4 u.s.m. nie przyznaje w sposob wyrazny uprawnienia
wiascicielom takich doméw do korzystania z mienia spoétdzielni, ktore jest
przeznaczone do wspodlnego korzystania, to jednak wniosek taki moze byc¢
wyprowadzony z catoksztattu przepisow ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
Natozenie na wiascicieli domow jednorodzinnych obowigzku uiszczenia optaty za
korzystanie z tych elementow mienia spoétdzielni, ktore jest niezbedne do
prawidtowego korzystania z nieruchomosci, wynika z zatozenia ustawodawcy, ze
korzystanie z tych elementow infrastruktury powinno by¢é zagwarantowane. Wedtug
Sadu Najwyzszego podobne uprawnienie mozna byto wyprowadzi¢ z art. 26 ust. 2
u.s.m.w brzminiu obowigzujgcym do dnia 8 wrze$nia 2017 r. (art. 1 pkt 21, 12
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r., o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
ustawy — kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spotdzielcze Dz. U.
2017r., poz. 1596 ) w odniesieniu do wtascicieli lokali wyodrebnionych w budynku
potozonym na obszarze spoétdzielni mieszkaniowej, zgodnie z ktorym wiasciciele
lokali sg obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni, przeznaczonych do
wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub

osiedlu.

Sad Najwyzszy podkreslit, ze skoro ustawodawca, przewidujgc, iz na osiedlu
nalezgcym do spotdzielni mieszkaniowej znajdujg sie domy jednorodzinne lub
mieszkania stanowigce odrebng wiasnos¢, natozyt na ich wiascicieli obowigzek
partycypacji w kosztach utrzymania pewnych elementéw infrastruktury, to nie
mozna przyjg¢, ze korzystanie z tych elementéw wymaga takze orzeczenia

sgdowego w postaci ustanowienia drogi konieczne,;.

Z dotychczasowych wywodow wynika, ze art. 4 ust 4 u.s.m. ma zastosowanie do
sytuacji prawnej wnioskodawcow jako wiascicieli nieruchomosci zabudowanych

budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi.

Bez istotnego dla nich wplywu byty zmiany wprowadzone z dniem 9 wrzesnia

2017 r. (zob. wyzej ustawa zmieniajgca z dnia 20 lipca 2017 r.) do ustawy o



spoétdzielniach mieszkaniowych. W dodanym ust. 6 art. 24 u.s.m., ktérego tre$¢
odpowiada dotychczasowemu art. 26 ust. 2 u.s.m. wprowadzona zostata korekta
polegajaca na tym, Ze obecnie wtasciciele lokali ponoszg koszty utrzymania
nieruchomosci spotdzielni mieszkaniowej przeznaczone do wspdlnego korzystania,
,na podstawie umowy ze spoéfdzielnig”. Jak podnosi sie w pismiennictwie, korekta
polega na tym, Zze obowigzek ustawowy ponoszenia koszow podlega uzgodnieniu w
umowie miedzy wiascicielami a spotdzielnig, przy czym wiascicieli lokali moze przy

zawarciu umowy reprezentowac wspolnota mieszkaniowa.

Z tych wszystkich wzgledow Sad Najwyzszy podjat uchwate jak wyzej



