Sygn. akt IV CK 235/05

POSTANOWIENIE

Dnia 24 listopada 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Zbigniew Kwasniewski (przewodniczgcy)
SSN Iwona Koper

SSA Aleksandra Marszatek (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku D. Z. i Z. Z. przy uczestnictwie Gminy O. o ustanowienie drogi
koniecznej, po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 24 listopada 2005 r.,
kasacji uczestnika postepowania od postanowienia Sgdu Okregowego w O. z dnia 16

listopada 2004 r., sygn. akt | Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie oraz postanowienie Sagdu Rejonowego w O. z
dnia 4 sierpnia 2004 r., sygn. akt | Ns (...) i przekazuje sprawe Sadowi
Rejonowemu w O. do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 16 listopada 2004 r. Sgd Okregowy w O.
oddalit apelacje uczestnika postepowania Gminy O. od postanowienia Sadu
Rejonowego w O. z dnia 4 sierpnia 2004 r., ktérym, na wniosek D. i Z. matzonkow Z.,
ustanowiono na rzecz kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci potozonej w O. przy
ulicy Z. (ksiega wieczysta KW (...) prowadzona przez Sgd Rejonowy w O.) stuzebnosé
drogi koniecznej na nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ Gminy O., potozonej w O.,
sktadajgcej sie z dziatek oznaczonych numerami ewidencyjnymi (...)/1, (...)/2, (...)/3
(ksiega wieczysta KW (...)). Przebieg drogi okreslony zostat z powotaniem sie na plan
zatgczony do opinii biegtego, jakg sporzgdzono w sprawie. Sad drugiej instancji ustalit,

ze wnioskodawcy sg wtascicielami dziatek potozonych w O. przy ulicy Z., oznaczonych



numerami ewidencyjnym (...)0 i (...). Dziatki zabudowane sg budynkiem mieszkalno-
ustugowym w zabudowie szeregowej. Wejscie do budynku i do znajdujgcych sie w nim
apteki i sklepu wedkarskiego usytuowane jest od ulicy Z. Od strony réwnolegtej ulicy D.
wnioskodawcy majg urzgdzony garaz, do ktérego wjazd mozliwy jest wytgcznie z tej
ulicy. Na ulicy D., po ktorej drugiej stronie znajduje sie hala handlowa ,Z.(...)", prawo
poruszania sie i parkowania majg wytgcznie najemcy i zaopatrzeniowcy hali. Ustalit
nadto Sad, ze plan realizacyjny dotyczgcy zagospodarowania terenu targowiska,
zatwierdzony decyzjg Urzedu Rejonowego w O. z dnia 24 czerwca 1992 r., przewidywat,
ze obstuga komunikacyjna oraz dojazdy do istniejgcej i projektowanej zabudowy
odbywaé sie bedg z ukfadu ulicy D. Zdaniem Sagdu pierwszej instancji mimo, ze
nieruchomo$¢ wnioskodawcow ma dostep do drogi publicznej, to jest do ulicy Z.,
zgdanie ustanowienia drogi koniecznej przez dziatki uczestnika jest uzasadnione, skoro
plan realizacyjny zapewniat dostep do drogi publicznej takze od strony ulicy D.
Stanowisko takie zaakceptowat Sad drugiej instancji. Stwierdzit jednak, ze przedmiotem
sporu nie byto ustanowienie drogi koniecznej dla nieruchomosci wnioskodawcow, ale
ustalenie stuzebnosci drogi koniecznej dla garazu potozonego na nieruchomosci
nalezagcej do wnioskodawcéw, a garaz ten nie posiada dostepu do drogi publiczne;.
Powotat sie na gtéwne zasady ksztattujgce zabudowe rejonu ulicy Z., okreslone w planie
realizacyjnym, z ktorych wynika¢ miat dostep do nieruchomosci wnioskodawcéow
zaréwno od strony ulicy Z., jak i ulicy D., oraz na fakt, Ze w oparciu o ten plan udzielono
wnioskodawcom zezwolenia na uzytkowanie segmentu mieszkalno — ustugowego
Z garazem.

Kasacje od powyzszego wyroku wniost uczestnik postepowania Gmina O.
powolujgc sie na obie podstawy kasacyjne z d. art. 393" k.p.c. i domagajac sie zmiany
zaskarzonego postanowienia i uwzglednienia apelacji, ewentualnie uchylenia
zaskarzonego postanowienia i postanowienia Sadu pierwszej instancji i przekazania
sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Rejonowemu w O. W zakresie pierwszej
podstawy kasacyjnej skarzgca zarzucita naruszenie art. 145 k.c. przez przyjecie, ze
nieruchomos$¢ wnioskodawcow nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej i
ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej dla garazu oraz, ze brak dostepu garazu do
drogi publicznej uniemozliwia korzystanie z nieruchomos$ci a takze przez pominiecie
interesu spoteczno-gospodarczego nieruchomosci obcigzonej. Odnosnie naruszenia
przepisOw postepowania zarzucita obraze art. 233 § 1 k.p.c. przez przyjecie, ze plan

realizacyjny gwarantowat wnioskodawcom dostep do drogi publicznej od strony ulicy D. i



ze wnioskodawcom udzielono pozwolenia na uzytkowanie segmentu mieszkalno-
ustugowego z garazem oraz przez nieuwzglednienie zarzutow dotyczgcych faktu, ze
urzadzenie garazu w sposob pozbawiajgcy go dostepu do drogi publicznej jest wynikiem
dziatan samych wnioskodawcow.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W sprawie majg zastosowanie przepisy dotyczgce kasacji w wersji redakcyjnej i
numeracji obowigzujgcej do dnia 6 lutego 2005 r. (art. 3 ustawy o zmianie ustawy z dnia
22 grudnia 2004 r. — Kodeks postepowania cywilnego i ustawy — prawo o ustroju sgdow
powszechnych Dz.U. z 2005 r. Nr 13, poz. 98).

Zgodnie z art. 145 k.c., jezeli nieruchomos¢ nie ma odpowiedniego dostepu do
drogi publicznej lub do nalezgcych do tej nieruchomosci budynkow gospodarskich,
witasciciel moze Zzagda¢ od wiascicieli gruntdw sgsiednich ustanowienia za
wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnosci drogowej — drogi koniecznej. Stuzebno$¢ ta
jest jedng z postaci stuzebno$ci gruntowej. Jest wiec prawng formg ograniczenia
wytgcznej sfery wtadztwa kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci obcigzonej w celu
ufatwienia gospodarczej eksploatacji nieruchomosci wtadngcej. Z definicji tej
jednoznacznie wynika, ze droge konieczng ustanawia sie dla nieruchomosci wladnacej i
w celu zapewnienia jej dostepu do drogi publicznej. Chodzi przy tym o dostep dla
nieruchomosci a nie jej poszczegolnych czesci. O ile, bowiem nieruchomosé taki dostep
ma, to rzeczg wiascicieli jest takie zorganizowanie jej eksploatacji, by umozliwiata
wiasciwe z niej korzystanie. W zadnym razie stuzebnos¢ gruntowa nie moze dotyczyc¢
czesci sktadowych nieruchomoéci (art. 48 k.c.) i to potraktowanych jako elementy, ktore
powinny mie¢ zapewniony samodzielny dostep do drogi, niezaleznie od tego, jak
w relacji do drogi publicznej usytuowana jest cata nieruchomos¢. Stanowisko Sadu
drugiej instancji wskazujgce na koniecznos¢ ustanowienia drogi koniecznej dla garazu a
nie dla nieruchomosci wnioskodawcow jest wiec chybione a zwigzany z nim zarzut
naruszenia art. 145 k.c. uzasadniony.

Bezspornym jest, ze nieruchomos¢ wnioskodawcéw ma dostep do drogi
publicznej. Potozona jest przy ulicy Z. i z tej strony znajduje sie wejscie na posesje i do
usytuowanych w budynku lokali ustugowych. Wyklucza to, co do zasady,
dopuszczalnos¢ roszczenia o ustanowienie drogi koniecznej. Art. 145 k.c. nie jest,
bowiem zrédiem roszczen o ustanowienie stuzebnosci drogi zapewniajgcej tatwiejsze
korzystanie z nieruchomosci, lecz stanowi podstawe prawng zgdania ustanowienia drogi

koniecznej niezbednej dla zapewnienia dostepu do drogi publicznej (wyrok SN z 18



listopada 1998 r., Il CKN 45/98, niepublikowany). Nie uzasadnia tez roszczenia o
ustanowienie drogi koniecznej brak mozliwosci dojazdu do garazu zlokalizowanego w
zwartej zabudowie, tym bardziej, gdy niedogodnos¢ taka spowodowana zostata
przebudowg, przeprowadzong przez samych wiascicieli (wyroki SN z 11 wrzesnia 1998
r., | CKN 836/97 niepublikowany, z 19 stycznia 2001 r., | CKN 322/00, niepublikowany, z
5 listopada 1998 r., | CKN 878/97, niepublikowany). Art. 145 k.c., jako przestanke
ustanowienia drogi koniecznej, obok catkowitego braku dostepu do drogi publicznej,
wymienia tez brak dostepu odpowiedniego. Instytucja drogi koniecznej, ograniczajgca
prawo wiasnosci moze byé stosowana tylko w przypadkach szczegdtowo wskazanych
w ustawie. W sytuaciji, gdy nieruchomos¢ ma dostep do drogi publicznej, jak w sprawie
niniejszej, moze to mie¢ miejsce wyjgtkowo, tylko wtedy, gdy przemawiajg za tym
uzasadnione wzgledy, interes spoteczno-gospodarczy, a takze, gdy wiasciciel nie moze
we wilasnym zakresie usungcC zaistniatych trudnosci. Zdaniem Sadu drugiej instancji
okolicznoscig takg jest fakt, Ze plan realizacyjny zapewniat wnioskodawcom dostep do
drogi publicznej od strony ulicy D. Innymi stowy, wnioskodawcy nabywajgc
nieruchomos¢ i jg zabudowujgc spodziewali sie, ze bedg mieli dostep do drogi
publicznej takze od strony targowiska i hali ,Z.(...)". Trafnie jednak podnosi kasacja, ze
dokonujgc tego zasadniczego dla rozstrzygniecia sprawy ustalenia, w zaden sposéb nie
rozwazyt Sad drugiej instancji rzeczywistego znaczenia i zakresu planu realizacyjnego.
W szczegdlnosci, czy plan ten dotyczgcy terenu targowiska obejmowat tez cigg
budynkow mieszkalno-ustugowych wznoszonych wzdtuz ulicy Z. i czy zapewniajgc
dostep od strony targowiska, zabezpieczat rownoczes$nie mozliwos¢ przejazdu ulicg D.
Sad drugiej instancji stwierdzit, ze poza jego kognicjg pozostaje ocena legalnosci
budowy garazu, okolicznos¢ ta nie ma bowiem znaczenia dla rozpoznania zgdania
wnioskodawcow. Cho¢ generalnie zgodzi¢ sie trzeba z tym stanowiskiem, to zwrécic
jednak trzeba uwage na dwie kwestie. Na niekonsekwencje Sadu drugiej instanciji, ktory
po zajeciu takiego stanowiska ustalit dalej, ze wnioskodawcy uzyskali zezwolenie na
uzytkowanie segmentu mieszkalno-ustugowego z garazem. Nie wskazat przy tym, na
czym opart powyzsze ustalenie, mimo, ze okolicznos¢ powyzsza nie byta przedmiotem
zainteresowania sgdu pierwszej instancji i ze pozostaje sporna miedzy stronami. Jak juz
wyzej wskazano, przestankg ustanowienia drogi koniecznej jest brak dostepu
nieruchomosci do drogi publicznej. Wzniesienie na nieruchomosci budynku bez
stosownych zezwolen roszczenia o ustanowienie drogi koniecznej nie niweczy. Moze

mie¢ jednak znaczenie dla oceny dopuszczalnosci skorzystania z tego roszczenia i



udzielenia ochrony wnioskodawcy. O ile, bowiem garaz wybudowany zostat nielegalnie,
W sSposob, ktory z gory przesgdzat o konieczno$ci korzystania z dziatki stanowigcej
wtasnos¢ innej osoby, to okolicznos¢ taka moze by¢ przestankg odmowy udzielenia
ochrony wnioskodawcom, jak réwniez wptywa¢ powinna na ocene odpowiedniosci
istniejgcego dostepu do drogi publicznej. Ocene te przeprowadzi¢ trzeba takze w
kontekscie mozliwosci innego usytuowania garazu, jego przebudowy i ewentualnego
korzystania z istniejgcego dostepu do drogi publicznej od strony ulicy Z., w ramach
obcigzajgcych wiasciciela obowigzkow zorganizowania eksploatacji dziatki w sposob
umozliwiajgcy korzystanie z niej zgodnie z przeznaczeniem. Regutg powinno bowiem
by¢ przystosowanie istniejgcego dostepu do uzytku a nie obcigzanie stuzebnoscig
drogowg nieruchomosci sasiedniej (wyrok z 6 kwietnia 2004 r., | CK 552/03, OSNC z
2005 r., nr 4, poz. 70). Zarzut dotyczgcy wysokosci wynagrodzenia ustalonego
orzeczeniem Sgdu nie zawiera zadnego umotywowania, nie byt tez, z braku stosownych
tresci w apelacji, przedmiotem rozpoznania przez Sad drugiej instancji, co uniemozliwia
ustosunkowanie sie do niego w niniejszym rozstrzygnieciu.

Zarzutu kasacji oparte na obu podstawach kasacyjnych okazaty sie wiec
zasadne.

Z tych wzgledéw na mocy art. 3932 § 1 k.p.c. orzeczono jak w sentencji.



