Sygn. akt IIl CSK 170/18

POSTANOWIENIE

Dnia 17 grudnia 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski

SSN Maria Szulc (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku Z. D.

przy uczestnictwie S. sp. z 0.0. sp.k. w G.

o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilngj
w dniu 17 grudnia 2020 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 28 listopada 2017 r., sygn. akt Il Ca (...),

1) oddala skarge kasacyjna;
2) zasadza na rzecz uczestniczki od wnioskodawcy kwote
240,- (dwiescie czterdziesci) ztotych tytutem zwrotu kosztéw

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem Sgd Okregowy w K. zmienit postanowienie
Sadu Rejonowego w M. oddalajgcego wniosek o ustanowienie drogi koniecznej w
punkcie Il w zakresie kosztow postepowania a w pozostatej czesci apelacje

wnioskodawcy oddalit.

Ustalit, ze dziatka nr (...) potozona w G. podzielita sie na dziatke (...)/1, ktéra
zostata nabyta przez uczestnika oraz na dziatke (...)/2, ktéra ulegta podziatowi na



dziatki (...)/3, (...)/5, (...)6/7. Z kolei dziatki (...)/4 i (...)/5 zmienity oznaczenie ma
(...)/4 (...)6/6. Aktualnie dziatki (...)/4 i (...)/7 majg dostep do drogi publicznej od

strony potudniowe;.

Whnioskodawca jest wiascicielem dziatek nr (...)/6 i nr (...)/4 dla ktérych
prowadzone sg dwie odrebne ksiegi wieczyste, ale ktére sg wspdlnie
zagospodarowane i prowizorycznie wspolnie ogrodzone za wyjgtkiem wjazdow
znajdujgcych sie na dziatce (...)/4 po wschodniej stronie prowadzgcych
bezposrednio do dziatki (...)/6, na ktérej znajdujg sie czesciowo elementy
przynalezne do budynkow na dziatce (...)/4. Istnieje tez mozliwos¢ wykonania
wjazdu na dziatce (...)/6 od drogi publicznej wzdtuz poétnocnej granicy dziafki
nr(..)/4.

W umowie przedwstepnej sprzedazy poprzednikowi prawnemu uczestnika
dziatek nr (...)8 i (...)7 sprzedajgcy zobowigzat sie do ustanowienia dla tych dziatek
drogi koniecznej po potnocnej czesci dziatki (...) a ostatecznie kupujgcy nabyt
dziatke ne (...)/1 wydzielong z pétnocnej czesci dziakki (...). Pierwotnie na tej drodze
miat powstaC szeroki wjazd do hotelu, ale do budowy hotelu nie doszio.

Na dziatkach (...)7 i (...)8 uczestnik wybudowat magazyny.

Sad Okregowy zaakceptowat ustalenia Sgdu pierwszej instancji przyjat je
za wiasne. Wskazat, ze w mysl art. 24 ust. zd. 1 u.k.w.h. dla kazdej nieruchomosci
prowadzi sie odrebng ksiege wieczystg i dwie graniczgce ze sobg nieruchomosci
nalezgce do tego samego wiasciciela objete oddzielnymi ksiegami wieczystymi sg
odrebnymi nieruchomosciami w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Stanowigce wtasnosc
wnioskodawcy dziatki nr (...)/6 i (...)/4 objete odrebnymi ksiegami sg zatem dwiema
odrebnymi nieruchomosciami. Za stuszny uznat wywod Sgdu Rejonowego, ze
skoro sg one wspodlnie zagospodarowane, o czym $wiadczy ich wspdlne
prowizoryczne ogrodzenie, to dostep nieruchomosci stanowigcej dziatke (...)/6 do
drogi publicznej mozliwy jest przez dziatke wnioskodawcy nr (...)/4, ktéra przylega
poinocng granicg do drogi publicznej. Ocenit, ze dostep ten jest odpowiedni
znajduje potwierdzenie z wyrysu mapy ewidencyjnej oraz z przeprowadzonego
przez Sad pierwszej instancji dowodu z ogledzin z udziatem geodety oraz

sporzgdzona w ich toku dokumentacja fotograficzna, na ktérej zostaty zobrazowane



miejsca, w ktorych poprowadzenie drogi zapewniajgcej taki dostep. Przestankg
ustanowienia drogi, zgodnie z art. 145 k.c., jest nie tylko catkowity brak dostepu do
drogi publicznej ale rowniez dostep ,nieodpowiedni”. Oceny musi dokonaé sad
z uwzglednieniem okolicznosci konkretnej sprawy, ustanowienie drogi koniecznej
prowadzi bowiem do ograniczenia prawa wiasnosci wiasciciela nieruchomosci
obcigzonej. Z tego wzgledu ustanowienie drogi koniecznej na cudzym gruncie
powinno mie¢ powinno mie¢ charakter wyjatkowy i wymaga szczegolnie wnikliwego
rozwazenia catoksztattu okolicznosci i uwzglednienia interesu spoteczno -
gospodarczego wszystkich podmiotow. Osoba ubiegajgca sie o ustanowienie drogi
koniecznej powinna przede wszystkim wykorzystac istniejgce mozliwosci dojazdu
do drogi koniecznej przez wtasne grunty. Skoro zatem materiat dowodowy nie
pozostawiat watpliwosci, ze w okolicznosciach sprawy jest to mozliwe
a wnioskodawca nie wykazat, ze dostep taki bedzie nieodpowiedni z punktu
widzenia potrzeb nieruchomosci nie majgcej dostepu do drogi publicznej,

to wniosek o ustanowienie drogi koniecznej na cudzym gruncie jest niezasadny.

Sad Okregowy uznat za nietrafny zarzut wnioskodawcy, ze wydzielenie
dziatki nr (...)/1 miato stuzy¢ do komunikacji takze innych dziatek powstatych
z podziatu dziatki nr (...) bo z aktéw notarialnych wynika, ze dziatka nr (...)/1 zostata
wydzielona w celu utworzenia drogi koniecznej na rzecz kazdoczesnego wiasciciela
dziatek nr (...)8 i (...)7 a nie kazdego wiasciciela dziatki nr (...)/6. Pozbawienie
dostepu do drogi publicznej dziatki (...)/6 od strony zachodniej nastgpito na skutek

dalszych czynnosci jej podziatu.

Za niezasadny zostat uznany wniosek o0 pominiecie wnioskow
0 przestuchanie swiadkow oraz zeznan wnioskodawcy, bo wniosek o przestuchanie
Swiadkéw nie zostat sprecyzowany co do okolicznosci, ktére miatyby by¢ ich
przedmiotem, za$ dowdd z zeznan wnioskodawcy nie zostat przeprowadzony z
przyczyn obcigzajgcych samego wnioskodawce. Poniewaz wnioskodawca zasadnie
kwestionowat rozstrzygniecie o kosztach, w tym zakresie postanowienie zostato

zmienione a w pozostatym zakresie apelacja oddalona.

W skardze kasacyjnej wnioskodawca zarzucit naruszenie art. 145§ 2i 3 k.c.



wzw.z 93 in.u.g.n., art. 145w zw. z 461 § 1 k.c. i 24 ust. 1 u.k.w.h. oraz art.
217 § 3 w zw. z 227 k.p.c. i wniést o uchylenie zaskarzonego postanowienia oraz
postanowienia Sgdu rejonowego i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji

do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nie jest zasadny zarzut naruszenia art. 145 § 2i 3 k.c. wzw. z art. 93 i n.
u.g.n. wywodzony z pominiecia przez Sad Okregowy, ze dziatka nr (...)/1 zostata
wydzielona w celu utworzenia drogi, stad zostata wydana zgoda na wydzielenie tak
matej dziatki oraz wydzielenie nieruchomosci nie majgcych dostepu do drogi.
Skarzacy pomija ustalenia faktyczne, wigzgce z mocy art. 398 3 § 2 in fine k.c.
Sad Najwyzszy, z ktorych wynika, ze dziatka nr (...)19/1 istotnie zostata wydzielona
w toku podziatu nieruchomosci ale jako mozliwos¢ przeprowadzenia drogi
koniecznej na rzecz dziatek nr (...)8 i (...)7 w toku ich kupna przez spétke z 0.0. w W.
,H.” @ nie na rzecz dziafki (...)5, ktéra dopiero pdzniej ulegta podziatowi, w tym na
dziatki (...)/4 i (...)/6, ktore stanowig wiasnos¢ wnioskodawcy. Nie ma zatem
podstaw do twierdzenia, ze naruszeniu ulegt art. 145 § 2 i 3 k.c. Blednie tez
wnioskodawca twierdzi, ze w akcie kupna — przedwstepnej umowie sprzedazy
znalazt sie zapis, ze kupujgca Spotka zobowigzana bedzie do udostepnienia
wjazdu na pozostatg czes¢ dziatki nr (...). W umowie tej strony postanowity, ze
urzadzenie drogi dojazdowej do hotelu wymaga wybudowania stosownego wjazdu,
ktéry moze by¢ urzgdzony po czesci dziatki nr (...) i ustanowiony tym aktem
petnomocnik umocowany bedzie do obcigzenia, na rzecz kazdorazowego
wiasciciela dziatki nr (...)8 i (...)7 czesci dziatki nr (...) stuzebnoscig drogowg w
zakresie i na zasadach przez petnomocnika swobodnie ustalonych i przebiegajgca
po dziatce nr (...) jej pdtnocnym krancem bezposrednio przylegajgcym do drogi
krajowe] K.-Z. Z postanowien tych nie mozna wyciggng¢ wniosku, ze droga
konieczna okreslona tym aktem miata stuzy¢ wtascicielowi dziatek nr (...)/4 i (...)/6
jako czesci bytej dziatki (...)/2. W umowie przenoszgcej wtasnos¢ potwierdzono, ze
na dziatkach nr (...)8 i (...)7 zostanie wybudowany hotel i urzgdzenie drogi
dojazdowej do niego wymaga wybudowania stosownego dojazdu, ktéry moze byc¢
urzgdzony po dziatce nr (...)/1 bedacej przedmiotem umowy. Koniecznos¢ ustalenia

drogi koniecznej nie jest zatem wynikiem podziatu nieruchomosci nr (...)/2, ktory



dotyczyt innych dziatek. Kolejny podziat dotyczyt nieruchomosci powoda, ktéry
nabyt dwie dziatki stanowigce odrebne nieruchomosci, graniczgce ze sobg od
strony wschodniej. Dziatka nr(...)/1 ma obecnie inny plan zagospodarowania

przestrzennego.

Nie mozna réwniez podzieli¢ zarzutu naruszenia art. 145 w zw. z 46 § 1 k.c.
iart. 24 ust. 1 u.k.w.h. Sady obu instancji ustality, ze dziatki (...)/4 i (...)/6 maja
zatozone odrebne ksiegi wieczyste i stanowig odrebne nieruchomosci, ktérych
witasnos¢ przystuguje wnioskodawcy. Nie sg zatem zrozumiate i skuteczne
argumenty przekonujgce o stusznosci pogladu ,jedna ksiega wieczysta - jedna

nieruchomos$¢” skoro oba sady meriti wyrazity takie stanowisko.

Zagadnienie sprowadza sie do problemu, czy droga konieczna powinna
zostaC przeprowadzona po nieruchomosci sgsiedniej stanowigcej wilasnosc
uczestnika tj. dziatce nr (...)/1, czy dojazd do drogi publicznej powinien przebiegac
po dziatce potozonej od strony wschodniej, stanowigcej wtasnos¢ wnioskodawcy,
chociaz objetej inng ksiegg wieczystg. W orzecznictwie prezentowane jest
stanowisko, ze osoba ubiegajgca sie o ustanowienie drogi koniecznej powinna
przede wszystkim wykorzystac istniejgce mozliwosci dojazdu do drogi publicznej
przez wiasne grunty i gdy taka mozliwos¢ istnieje, zgdanie obcigzenia gruntéw
sgsiada powinna ograniczy¢ do rozmiarow niezbednych dla uzyskania potgczenia
swojej dziatki nie majgcej dostepu do gruntu z inng wtasng dziatkg majgcg taki
dostep (postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 10 maja 1977 r., lll CRN 90/77,
niepubl.). W niniejszej sprawie nie ma koniecznosci tgczenia wtasnych dziatek,
bo graniczg ze sobg a dziatka nr (...)/4 ma od strony wschodniej potgczenie z drogg

publiczna.

Chociaz skarzagcy nie przedstawit zarzutu co do braku odpowiedniosci
przeprowadzenia drogi koniecznej po swoim gruncie, to wobec krétkiego wywodu

co do braku takiej odpowiedniosci trzeba sie odnies¢ do tego argumentu.

Do przestanek ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej nalezy brak
odpowiedniego dostepu nieruchomos$ci do drogi publicznej oraz istnienie
nieruchomosci sgsiedniej jako potencjalnego przedmiotu stuzebnosci. Przestanki te

majg charakter pozytywny, ich brak powoduje niedopuszczalnos¢ ustanowienia



stuzebnosci drogi koniecznej. Przeprowadzenie drogi koniecznej nastepuje z
uwzglednieniem potrzeb nieruchomos$ci niemajgcej dostepu do drogi publicznej
oraz z najmniejszym obcigzeniem gruntow, przez ktére droga ma prowadzic. Z tego
wzgledu istotne jest, w jaki sposob byt dotychczas realizowany byt dostep do drogi
publicznej i z jakich przyczyn droga zostata go pozbawiona (uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 5 listopada 2014 r., Il CZP 74/14, OSNC 2015 r., nr 7-8,
poz. 85). Ustalone jest tez stanowisko, ze poniewaz ustanowienie drogi koniecznej
wigze sie z ograniczeniem prawa wtasnosci wiasciciela nieruchomosci obcigzonej,
to wiasciciel nieruchomosci majgcej dostep do drogi publicznej winien przede
wszystkim korzysta¢ z tego dostepu, a jezeli to konieczne przystosowaé¢ go do
witasnych potrzeb tzn. uczyni¢ odpowiednim, gdyz w takich sytuacjach roszczenie
o ustanowienie drogi koniecznej nie przystuguje (postanowienia Sgdu Najwyzszego
z dnia 16 lutego 1963 r., Ill CR 195/62, OSNCP 1964, nr 1, poz. 19, z dnia 10 maja
1977 r., Il CRN 90/77, niepubl. , z dnia 6 maja 2008 r., V CSK 81/06, nie publ.).
Wskazano rowniez, ze koszt urzgdzenia dostepu do drogi publicznej z wtasnej
nieruchomosci, nawet wysoki, nie powinien przestaniaC nieobcigzania innych
nieruchomosci. Wykfadnia art. 145 § 1 k.c. powinna uwzglednia¢ wptyw techniki na
ocene ,"odpowiedniosci” dostepu do drogi publicznej oraz mozliwosci dostosowania
go do potrzeb wtasciciela nieruchomosci (postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
6 kwietnia 2004 r., | CK 552/03, OSNC 2005, nr 4, poz. 70). Regutg zatem powinno
by¢ dostosowanie go do wtasciwego uzytku. Sad drugiej instancji podzielit ustalenia
dokonane przez Sgd Rejonowy, ktory dokonat ogledzin sporzgdzajgc dokumentacije
fotograficzng obu nieruchomosci i stwierdzit, ze dostep nieruchomosci nr (...)/6 jest
mozliwy do drogi publicznej poprzez drugg nieruchomos¢ wnioskodawcy nr (...)/4. Z
dokumentacji fotograficznej wynika, ze sg miejsca, w ktdérych przeprowadzenie
drogi jest mozliwe. Wnioskodawca do tej pory korzystat z dojazdu po wiasnej
nieruchomosci a jezeli uznaje, ze jest to dojazd ,nieodpowiedni” powinien
wykorzysta¢ wszystkie Srodki by nada¢ mu cechy odpowiedniosci. Wnioskodawca

nie wykazat, by koszty urzgdzenia takiego dostepu byty niewspdtmiernie wysokie.
Sad drugiej instancji przekonywujgco wskazat przyczyny odmowy
uwzglednienia wnioskéw dowodowych wnioskodawcy i stanowisku temu nie mozna

zarzuci¢ nieprawidtowosci.



W rezultacie stwierdziC trzeba, Ze wiasciciel dwodch nieruchomosci
W znaczeniu wieczystoksiegowym, sgsiadujgcych ze sobg, w razie gdy jedna z nich
nie ma dostepu do drogi publicznej, jest obowigzany do urzgdzenia odpowiedniego
dostepu przez drugg nieruchomosc, ktéra taki dostep posiada i ponies¢ koszty tego

urzgdzenia chyba, ze bytyby niewspotmiernie wysokie.

Z tych wzgledéw orzeczono na podstawie art. 398 **w zw. z 13 § 2 k.p.c.
O kosztach naleznych petnomocnikowi uczestnika orzeczono na podstawie art. 529
§2wzw. zart. 391 § 1iart. 398 21 k.p.c. oraz § 5 pkt 3i§ 10 ust, 4 pkt 2w zw. z §
20 rozporzagdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w

sprawie opfat za czynnosci adwokackie (Dz.U. 2015, poz. 1800 ze zm.).

ke



