Sygn. akt Il CSK 147/14

POSTANOWIENIE

Dnia 16 stycznia 2015 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczacy)
SSN Zbigniew Kwasniewski

SSN Maria Szulc (sprawozdawca)

Protokolant Katarzyna Bartczak

w sprawie z wniosku M. T. iW. T.

przy uczestnictwie Uniwersytetu [...], Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta K. i
Stowarzyszenia Ligi Obrony Kraju z siedzibg w W.

o ustanowienie drogi koniecznej,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 16 stycznia 2015 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcow

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 5 listopada 2013 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w K. do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem Sad Okregowy w K. oddalit apelacje od
postanowienia Sgdu Rejonowego w K., ktdérym zostata ustanowiona na rzecz
kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci oznaczonej nr 85/63 potozonej w K., dla
ktérej ten Sad prowadzi ksiege wieczystg [...], stuzebnos$¢ drogi koniecznej
polegajgcej na prawie przechodu i przejazdu szlakiem o szerokosci 3 m biegngcym

przez dziatke nr 85/47, dla ktérej urzgdzona jest ksiega wieczysta nr [...].

Sad pierwszej instancji ustalit, ze decyzjg Prezydenta Miasta K. z dnia 24
wrzesnia 2002 r. zostat zatwierdzony podziat nieruchomosci nr 85/48 o powierzchni
0,4956 ha, w ktorego nastepstwie powstata dziatka nr 85/63 o powierzchni 0,0735
ha objeta ksiegg wieczysta nr [...] oraz dziatka nr 85/64 o powierzchni 0,4221 ha
objeta ksiegg wieczystg [...] zzastrzezeniem, Zze przy zbywaniu dziatek
wydzielonych w wyniku podziatu zostanie ustanowiona stuzebnos¢ gruntowa. Na
mocy decyzji Wojewody M. z dnia 10 lutego 2004 r., utrzymujgcej w mocy decyzje
Prezydenta Miasta K. z dnia 28 listopada 2003 r. o zwrocie dziatki nr 85/63, jej
wiasnos¢ nabyli M. T. oraz W. T. Wiascicielem dziatki numer 85/64 jest Skarb
Panstwa, a w ksiedze wieczystej uwidocznione jest nieodptatne
prawo uzytkowania tej dziatki do dnia 31 grudnia 2017 r. na rzecz Stowarzyszenia

,Liga Obrony Kraju” z siedzibg w W.

Dziatka nr 85/63 graniczy od strony pétnocnej z dziatkg nr 85/47 stanowigcag
wiasnos¢ Uniwersytetu [...], od strony zachodniej z dziatkg nr 85/44, zas od strony
potudniowej i wschodniej z dziatkg nr 85/64, na ktoérej znajduje sie osrodek
szkolenia  kierowcéw (budynek administracyjny oraz plac manewrowy
dla samochodow ciezarowych, osobowych i motocykli). Nieruchomos¢ stanowigca
witasnos¢ wnioskodawcow nie posiada dostepu do drogi publicznej, jest
bezumownie uzytkowana przez Lige Obrony Kraju i znajduje sie na niej czes¢ placu
manewrowego oraz fragment budynkéw zbudowanych przez to Stowarzyszenie.
Dla dziatek nr 85/63 i 85/64 nie zostat uchwalony miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego.



Sad drugiej instancji podzielit stanowisko Sgdu Rejonowego, ktéry stwierdzit,
ze ustanowienie drogi koniecznej na dziatce nr 85/47 stanowigcej wiasnosc¢
Uniwersytetu jest najmniej ucigzliwe dla wtasciciela dziatki obcigzonej, bo droga w
znacznej czesci pokrywa sie z istniejgcym szlakiem droznym a w pozostatej czesci
przebiega po terenie nieuzytkowanym, zas obcigzenie dziatki nr 85/64 prowadzitoby
do koniecznosci likwidacji dziatalnosci gospodarczej uzytkownika tej dziatki i szlak
drozny, biegngc przez jej srodek, zaburzytby jej integralnos¢. Ponadto wobec
ustanowienia uzytkowania na tej dziatce do 2017 r. stuzebnos¢ nie mogtaby by¢ w
tym okresie wykonywana, bo kolidowataby z wczes$niej ustanowionym prawem.
Wskazujgc, ze wnioskodawcy w apelacji kwestionowali w istocie jedynie odmowe
zawieszenia postepowania do czasu zakonczenia sprawy z ich powodztwa
przeciwko Lidze Obrony Kraju o wydanie dziatki nr 86/63 stwierdzit, ze wynik
niniejszej sprawy nie zalezy od rozstrzygniecia w tej sprawie, bo wykonanie
orzeczenia nie ma zwigzku z zgdaniem jej wydania. Wnioskodawcy nie
kwestionowali Zzadnego 2z ustalen faktycznych, za$ wybdr szlaku zostat

poprzedzony wszechstronng analizg.

W skardze kasacyjnej wnioskodawcy wniesli o uchylenie zaskarzonego
postanowienia oraz poprzedzajgcego go postanowienia Sgdu Rejonowego
i przekazanie sprawy Sgdowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania. W ramach
podstawy naruszenia prawa materialnego zarzucili niewtasciwe zastosowanie: - art.
145§ 22zd. 11§ 3 wzw. z art. 140 k.c. i art. 6 ust. 1 oraz 14 ust. 8 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r.
Nr 80, poz. 717 ze zm.; dalej u.p.z.p.); - art. 145 § 1 k.c. wzw. z art. 6 ust. 1i 14
u.p.z.p. - w stosunku do obu zarzutéw w zwigzku z Uchwatg Rady Miasta K. z dnia
28 sierpnia 2013 r. (zatgcznik graficzny, § 5 ust. 1 pkt 5i 18, § 5 ust. 2, § S ust. 3
pkt 213, § 25,§45i66); -art. 145§ 1 k.c. wzw. zart. 6 ust. 1i 14 u.p.z.p. oraz z
Uchwatg Rady Miasta K. z dnia 28 sierpnia 2013 r. (zatgcznik graficzny, § 5 ust. 1
pkt 5118, § 5 ust. 2, § 5 ust. 3 pkt2i3, §25 §45i66); - art. 145 § 2 zd. 2 k.c.
oraz 145 § 2 zd. 2 k.c. w zw. z art. 93 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 1997 r. Nr 115, poz. 741; dalej u.g.n.), a
nadto btedng wyktadnie art. 145 § 1 k.c. Naruszenie przepisow postepowania
wnioskodawcy wywiedli z naruszenia art. 316 § 1 wzw. 2391 § 1113 § 2 k.p.c.



oraz tych przepisébw w zwigzku z powotanymi wyzej zatgcznikiem graficznym i
postanowieniami Uchwaty z dnia 28 sierpnia 2013 r. i wszystkich wymienionych

przepisow w zw. z art. 378 § 1 k.p.c. wzw. z art. 328 § 2i 391 k.p.c.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzut naruszenia art. 316 § 1 k.p.c. oraz zarzuty naruszenia art. 145 § 2 zd.
1li3k.c.wzw. zart. 140 k.c. w zw. z art. 6 ust. 1 i 14 ust. 8 u.p.z.p. oraz art. 145
§1 k.c. w zw. z art. 6 ust. 1 i 14 ust. 8 u.p.z.p. powigzane ze wskazanymi
postanowieniami Uchwaty Rady Miasta K. z dnia 28 sierpnia 2013 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sg na obecnym
etapie postepowania pozbawione istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy
wobec stwierdzenia niewaznosci tej uchwaty nieprawomocnym wyrokiem
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w K. z dnia 10 kwietnia 2014 r., sygn. ...
97/14. Obowigzek uwzglednienia postanowien miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, jako jednego z czynnikbw mogacych
mie¢ wptyw na ustalenie przebiegu drogi koniecznej, istnieje jedynie w sytuaciji
obowigzywania tego planu, a do czasu zakohczenia postepowania
administracyjnego w przedmiocie stwierdzenia niewaznosci przedmiotowej uchwaty,
nie ma podstaw do stwierdzenia, ze wskazane przez wnioskodawcow
postanowienia zmieniajg przeznaczenie nieruchomosci wladngcej i nieruchomosci
sgsiednich w taki sposéb, ze zostat przez nie wytyczony przebieg drogi publiczne;.
Zarzut naruszenia art. 378 § 1 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 i art. 391 k.p.c. jest
o tyle uzasadniony, ze Sgd odwotawczy przytoczyt wprawdzie ustalenia faktyczne
dokonane przez Sad Rejonowy, ale nie wskazat, czy przyjmuje je za wiasne, a wiec
w istocie zaniechat ustalenia we wilasnym zakresie podstawy faktycznej.
Ma réwniez racje skarzgcy, ze brak wskazania w apelacji zarzutdw naruszenia
prawa materialnego nie zwalnia Sadu drugiej instancji od dokonania kontroli

prawidtowosci zastosowania tego prawa.

W sprawie niniejszej byto bezsporne, ze zostata spetniona przestanka
ustanowienia drogi koniecznej dla dziatki nr 85/63, nie posiada ona bowiem
zadnego dostepu do drogi publicznej (art. 145 § 1 k.c.), spér dotyczyt natomiast jej
przebiegu. Zasadnicze kryterium przebiegu drogi koniecznej wyznacza art. 145 § 2



zd. pierwsze k.c. wskazujgc, ze przeprowadzenie drogi ma nastgpic
z uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci niemajgcej dostepu do drogi publicznej
oraz z najmniejszym obcigzeniem gruntéw, przez ktdére droga ma prowadzic.
W wypadku natomiast, gdy potrzeba ustanowienia drogi jest nastepstwem
sprzedazy gruntu lub innej czynnosci prawnej, a miedzy zainteresowanymi nie
dojdzie do porozumienia, sad zarzgdzi, o ile to jest mozliwe, przeprowadzenie drogi
przez grunty, ktore byly przedmiotem czynnosci prawnej (art. 145 § 2 zd. drugie
k.c.). W kazdym z powyzszych przypadkow przeprowadzenie drogi powinno
uwzglednia¢ interes spoteczny (art. 145 § 3 k.c.). Zarbwno w doktrynie,
jak i orzecznictwie nie ma sporu, ze art. 145 § 2 zd. 2 k.c. stanowi odstepstwo od
zasady wyrazonej w zdaniu pierwszym tego przepisu i pozwala
na przeprowadzenie drogi koniecznej przez grunty, dla ktorych stanowi ona
wieksze obcigzenie niz dla gruntdw sgsiednich, ale ktére byly przedmiotem
dokonanej czynnosci podziatu i przeniesienia witasnosci czesci dzielonej

nieruchomos$ci w drodze czynno$ci prawne;.

Z niekwestionowanych ustalen faktycznych przytoczonych przez Sad drugiej
instancji wynika, ze dziatka nr 85/63 powstata w wyniku podziatu nieruchomosci
stanowigcej wiasnos¢ Skarbu Panstwa na podstawie decyzji administracyjnej,
w ktérej zastrzezono, ze przy zbywaniu dziatek wydzielonych zostanie ustanowiona
dla niej stuzebnos¢ drogowa, jak réwniez, ze podzniejszg decyzjg Wojewody M.
orzeczono O jej zwrocie na rzecz wnioskodawcow, natomiast zainteresowane
strony nie zawarty umowy w przedmiocie ustanowienia stuzebnosci drogowej.
Powstaje wiec pytanie, czy w razie podziatu nieruchomosci i nabycia wtasnosci
wydzielonej dziatki na podstawie decyzji administracyjnej, sgd w postepowaniu o
ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej ma obowigzek zastosowania kryterium
okreslonego w art. 145 § 2 zd. 2 k.c., czy tez w takim stanie faktycznym jego

stosowanie jest wytgczone.

Podziat nieruchomosci jest pojeciem normatywnym uregulowanym w ustawie
0 gospodarce nieruchomosciami. Nie jest on dopuszczalny, jezeli projektowane do
wydzielenia dziatki gruntu nie majg dostepu do drogi publicznej (art. 93 ust. 3),
a jezeli zapewnienie takiego dostepu ma polega¢ na ustanowieniu stuzebnosci,

podziatu dokonuje sie pod warunkiem, ze przy zbywaniu dziatek wydzielonych



w wyniku podziatu zostang one ustanowione (art. 99 u.g.n.). W samej decyzji
0 podziale zamieszcza sie jedynie zastrzezenie koniecznosci zapewnienia dostepu
do drogi publicznej bez wskazania na konkretne rozwigzania projektowe - na tym
etapie postepowania organ jest bowiem obowigzany okresli¢ jedynie faktyczng
mozliwos¢ zapewnienia dostepu. Opis przebiegu drogi koniecznej w formie
graficznej, dotgczony do wstepnego projektu podziatu, nie jest wigzgcy przy
zbywaniu dziatek i wiasciciel w chwili zbywania moze postanowi¢ o innym
przebiegu drogi, niz opisany w projekcie. Zbycie wydzielonej dziatki bez spetnienia
warunku ustanowienia drogi koniecznego powoduje niewaznos¢ czynnosci prawnej

przenoszacej jej wtasnos¢, natomiast nie powoduje niewaznosci podziatu.

Artykut 145 § 2 zd. 2 k.c. odnosi sie do waznych czynnosci prawnych,
ktorych skutkiem jest przeniesienie prawa wilasnosci czesci nieruchomosci
podlegajgcej podziatowi. Sg to wszystkie czynnosci cywilnoprawne - zaréwno
sprzedaz, jak i np. czynnosci pod tytutem darmym, zamiana, rozporzgdzenie
prawem wtasnosci w wykonaniu obowigzku z art. 231 § 1 k.c. Poniewaz przepis ten
wprowadza wyjgtek od zasady, wiec wyktadnia pojecia ,czynnosci prawnej”’
powinna by¢ dokonywana w sposob $cisty. Nie moze by¢ ono zatem rozszerzone
na orzeczenia sagdowe, ktérych skutkiem jest podziat nieruchomosci albo na
decyzje administracyjng, ktérej skutkiem jest nabycie prawa wiasnosci czesci
dzielonej nieruchomosci. W decyzji administracyjnej o zwrocie nieruchomosci
zuwagi na fakt, ze stata sie ona zbedna na cel okreslony w decyzji
0 wywlaszczeniu, nie ma prawnych mozliwosci ustanowienia drogi koniecznej
i strony powinny, respektujgc zastrzezenie zawarte w decyzji o podziale co do
obowigzku ustanowienia drogi koniecznej, dokona¢ tego w formie czynnosSci
prawnej. W przeciwienstwie do nabycia wilasnosci w drodze czynnosci prawnej
niewykonanie tego obowigzku nie powoduje natomiast niewaznosci decyzji
0 zwrocie nieruchomosci. W braku porozumienia stron ustanowienie drogi
koniecznej moze nastgpi¢ w postepowaniu sgdowym na podstawie art. 145 k.c.
Zarowno w wypadku przeniesienia prawa wtasnosci w drodze czynnosci prawne;j,
jak i w drodze decyzji administracyjnej zachodzi tozsamosc¢ zdarzen prawnych
w postaci podziatu nieruchomosci i przeniesienia prawa wilasnosci wydzielonej

dziatki niemajgcej dostepu do drogi publicznej, prowadzgcych do koniecznosci



ustanowienia drogi koniecznej, a réznica polega jedynie na tym, ze zrddiem
nabycia tego prawa nie jest czynno$¢ prawna a decyzja administracyjna. Uznac
wiec trzeba, Ze istnieje luka w prawie, ktorg nalezy uzupetni¢ przez zastosowanie
w drodze analogii artykutu 145 § 2 zd. 2 k.c. Za takim stanowiskiem przemawia
réwniez ratio legis tego przepisu respektujgce zasade sprawiedliwosci i majgce na
celu obcigzenie skutkami podziatu powodujgcego dla jednej z wydzielonych
nieruchomosci utrate dostepu do drogi publicznej, nieruchomosci z tego podziatu
powstatych oraz ochrone nieruchomosci sgsiednich poprzez ograniczenie
mozliwosci ich obcigzania, skoro ich wifasciciele nie mieli wptywu na sposéb

podziatu.

W konsekwencji uzna¢ nalezy, ze w razie nabycia na podstawie decyz,ji
administracyjnej prawa witasnosci nieruchomosci powstatej w wyniku podziatu,
w postepowaniu o ustanowienie drogi koniecznej ma zastosowanie per analogiam
art. 145 § 2 zd. 2 k.c. Sad jest wiec zobowigzany do rozwazenia w pierwszej
kolejnosci, czy mozliwe jest przeprowadzenie drogi koniecznej przez nieruchomosc¢
dzielong. Zasadg jest przeprowadzenie drogi przez te nieruchomos¢, nawet
wowczas, gdy powodowacC to bedzie dla niej wiekszy uszczerbek, niz dla
nieruchomosci sgsiedniej oraz uwzglednienie potrzeb gruntu nie posiadajgcego
dostepu do drogi publicznej. Nakaz ten nie jest bezwzgledny, bo inny przebieg
drogi moze by¢ wyznaczony w razie braku mozliwosci wytyczenia drogi przez
grunty dzielone — bgdz fizycznie, bgdz wskutek absolutnej nieracjonalnosci takiego
przebiegu, gdy uszczerbek nieruchomosci dzielonej bedzie nieproporcjonalnie
wiekszy niz dla nieruchomo$ci sgsiedniej. Sgd rozwazajgc wiasciwy przebieg drogi

powinien réwniez rozwazy¢ i uwzglednic interes spoteczno - gospodarczy.

Poniewaz Sad drugiej instancji pomingt rozwazenie przeprowadzenia drogi
koniecznej wedtug omawianego kryterium, nie mozna odeprze¢ zarzutu naruszenia
art. 145 § 2 zd. 2 k.c. w zw. z art. 93 i 99 u.g.n., zwtaszcza ze nie zostaty
rozwazone wszystkie mozliwe wersje, w tym drogi za istniejgcymi budynkami.
WskazacC nadto nalezy, ze btednie uszczerbek nieruchomosci obcigzonej zostat
powigzany z ucigzliwoscig, jakg przeprowadzenie drogi koniecznej miatoby
powodowac dla uzytkownika gruntu z uwagi na konieczno$¢ likwidacji prowadzonej

tam dziatalnosci gospodarczej, a nie z obcigzeniem nieruchomosci.



Odnoszgc sie do kwestii kolizji ograniczonych praw rzeczowych wskazac
trzeba, ze prawo powstate pozniej nie moze by¢ wykonywane z uszczerbkiem dla
prawa powstatego wczesdniej (art. 249 k.c.), zatem ustanowienie prawa uzytkowania
i stuzebno$ci na tej samej nieruchomosci moze prowadzi¢ do kolizji ich
wykonywania. O prawie pierwszenstwa ograniczonego prawa rzeczowego
ujawnionego w ksiedze wieczystej przed prawem nieujawnionym przesgdza takze
art. 11 u.kw.h. Rozwazenie przebiegu stuzebnosci drogi koniecznej na
nieruchomosci, na ktérej ustanowione jest prawo uzytkowania (a nie uzytkowania
wieczystego, jak twierdzi w odpowiedzi na skarge kasacyjng Skarb Panstwa)
wymaga jednak analizy stanowiska wnioskodawcow w kontekscie dtugosci okresu,
na jaki zostato to prawo ustanowione. Rozrdznienia wymaga bowiem ustanowienie
nieruchomosci wtadngcej. Nie tez mozna pomija¢, ze Skarb Panstwa ustanowit
uzytkowanie na catej nieruchomosci juz w toku postepowania o zwrot jej czesci
bez zapewnienia ochrony praw osob ubiegajgcych sie o zwrot, a po wydaniu
decyzji o zwrocie nieruchomosci nie podjgt zadnych czynnosci zmierzajgcych do
zapewnienia dostepu do drogi publicznej (art. 245 § 2, 253 § 2 k.c., 258 § 1 k.c.).

Zasadny jest takze zarzut naruszenia art. 145 § 1 k.c. w aspekcie
utozsamienia wynagrodzenia naleznego wilascicielowi gruntu obcigzonego
ze szkodg poniesiong przez uzytkownika tego gruntu i wyliczenie hipotetycznego
wynagrodzenia dla wiasciciela dziatki nr 85/64 z uwzglednieniem szkody, ktérg
poniostby uzytkownik w postaci utraty zysku z chwilowego prowadzenia dziatalnosci,
czy wynagrodzenia z tytutu zakupu nieruchomosci o analogicznych cechach,
co tgcznie podwyzszyto wynagrodzenie o okoto 240.000 zt. Wynagrodzenie
za ustanowienie drogi koniecznej nie jest odszkodowaniem, lecz jest Swiadczeniem
ekwiwalentnym, petnigcym funkcje ceny i nalezy sie za samo ustanowienie
stuzebnosci. W razie powstania szkody fakt ten musi by¢é uwzgledniony przy
okreslenie rodzaju i wysokosci naleznego wynagrodzenia, ale ciezar dowodu,
zgodnie z art. 6 k.c., spoczywa na wiascicielu nieruchomosci obcigzonej, ktéry
powotuje sie na powstanie uszczerbku majgtkowego (postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 8 maja 2000 r., V CKN 43/00, OSNC 2000, nr 11, poz. 206,
Wokanda 2000, nr 10, poz. 9, Biul. SN z 2000 r., nr 7, poz. 11). Wykazanie rodzaju



i wysokosci uszczerbku majgtkowego spoczywato wiec na wiascicielu dziatki
nr 85/64.

Z tych wzgledéw orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 398" k.p.c.



