Sygn. akt [l CSK 421/06

POSTANOWIENIE

Dnia 31 stycznia 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Zbigniew Strus (przewodniczacy)
SSN Jozef Fragckowiak (sprawozdawca)
SSN Jan Gérowski

Protokolant Anna Wasiak

w sprawie z wniosku H. R. i S. R

przy uczestnictwie W. C.

0 ustanowienie drogi koniecznej,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 31 stycznia 2007 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

Z dnia 25 kwietnia 2006 r.,

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

i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Whnioskodawcy S. R. i H. R. wniesli o ustanowienie drogi koniecznej dla swojej
nieruchomosci potozonej w S. przez nieruchomosc¢ nalezgcg do W. C. (uczestnika
postepowania), potozong przy ul. N. w tej samej miejscowosci. W uzasadnieniu
swojego zgdanie wnioskodawcy podniesli, ze przez wiele lat korzystali z drogi
prowadzgcej przez opisang nieruchomos¢, czego zakazuje im obecny jej wiasciciel.
Ponadto wskazali, ze utrzymujg sie z wynajmowania pokoi letnikom, a dostep do

plazy przez nieruchomo$¢ W. C. jest najkrotszy i najwygodniejszy.

Sad Rejonowy w K. ustalit, Ze wnioskodawcy jako witasciciele nieruchomosci
potozonej w S., gmina M., oznaczonej w ewidencji gruntdow jako dziatki 0 numerach
254/1 i 254/2, prowadzg dziatalnos¢ wczasowo - turystyczng polegajgcg na
wynajmowaniu pokoi i domkow letniskowych wczasowiczom. Na wspomniane;j
nieruchomosci, zabudowanej trzema budynkami, w sposéb stalty zamieszkujg
cztery rodziny. Jeden z budynkdéw jest w catosci przeznaczony na wynajem pokoi a

dodatkowo na posesiji posadowionych jest takze kilka domkow letniskowych

Nieruchomos¢ wnioskodawcéw jest potozona okoto 150-200 metrow od plazy
w linii prostej w kierunku potudniowym. Pomiedzy nig a ulicg N., biegngcg wzdtuz
wybrzeza, lezg jeszcze dwie inne nieruchomosci, w tym dziatka uczestnika
postepowania W. C. oznaczona w ewidencji gruntow nr 253/2. Wnioskodawcy od
wielu lat wykorzystywali nieruchomos¢ stanowigcg obecnie wlasnosé uczestnika
postepowania jako szlak komunikacyjny tgczgcy ich posesje z ul. N. Dziatka nr
253/2, w trybie postepowania wywilaszczeniowego, zostata zbyta przez
wnioskodawcow Skarbowi Panstwa — Przedsiebiorstwu Upowszechniania Pracy i
Ksigzki ,Ruch” w P. Za zgodg oéwczesnego wiasciciela tej dziatki w 1972 r.,
wnioskodawcy utworzyli wewnetrzng droge gruntowo - szutrowg, utwardzong,
przebiegajgcg wzdtuz posesji uczestnika postepowania. Jest to odcinek okoto 150 -
200 metrow dtugosci i szerokosci 4 m. Szlak ten byt utwardzony i utrzymywany
przez wnioskodawcéw oraz ich dzieci. Owczesny whasciciel dziatki 253/2 posadzit

wzdtuz drogi drzewa oraz odgrodzit jg od reszty posesji ogrodzeniem.



Droga ta zostata uznana przez wladze miejscowosci za prawnie wydzielony
szlak komunikacyjny i w momencie kiedy Gminna Rada Narodowa w 1987 roku
nadawata nazwy drogom potozonym w S., sottys uznat, ze ta ulica nosi nazwe ,S”.

Taki byt adres meldunkowy wnioskodawcéw oraz cztonkdw ich rodzin.

S. i H. R. korzystali bez przeszkdd z tak posadowionego przejazdu az do
momentu kiedy wtascicielem nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatki nr 253/2 stat
sie uczestnik postepowania W. C., ktory w 2003 r. zakazat wnioskodawcom
korzystania z tej drogi; postawit ogrodzenie oraz brame na granicy wtasnej posesiji
z ulicg N. Brama ta zostata usunieta sitg przez wnioskodawcéw, ktérzy w ten
sposob odblokowali droge. Na dziatce nalezgcej do uczestnika postepowania
znajduje sie duzy osrodek turystyczny obejmujgcy kompleks budynkow

mieszkalnych wraz z zapleczem.

W latach osiemdziesigtych ubiegtego wieku rozpoczeto budowe ulicy
okalajgcej S od strony potudniowej. Droga ta potozona jest réwnolegle do linii
brzegowej oraz ulicy N. i przebiega niemal bezposrednio przy poses;ji
wnioskodawcow (obecnie posiada status drogi gminnej i nosi nazwe ,P.”). Ulica .P
jest potgczona z ulicg N drogg prostopadtg noszgcg nazwe ,S.” o diugosci okoto
500-700 metrow i lezgcg okoto 500 metrow na wschod od posesji wnioskodawcow i

uczestnika.

Dziatki wnioskodawcow oraz uczestnika potozone sg wzdtuz ulicy P., tak iz
prawy rog dziatki 254/2 lezy bezposrednio przy ulicy P, nastepnie zas dziatka ta
oddzielona jest od ulicy P. kolejng dziatkg majgcg postac tréjkgta, oznaczong
numerem 255/16. Dziatka ta stanowi wiasnos¢ wnioskodawcow. Odlegto$é
pomiedzy dziatkg 254/2 a ulicg P wynosi okoto 10-15 metréw w najszerszym
miejscu. Obie dziatki wnioskodawcow sg ze sobg skomunikowane, tak iz mozna z

drogi P. dostac sie poprzez ich posesje do drogi N.

Teren na dziatce 255/16 jest nieutwardzony, rowny, porosniety trawag;
wnioskodawcy jednak korzystali z tego dostepu do wiasnych nieruchomosci,
w ogrodzeniu okalajgcym posesje od strony potudniowej byta posadowiona brama.

Nie ma zadnego zakazu urzgdzania wjazdu na posesje wnioskodawcow z drogi P.



W latach dziewiecdziesigtych rozpoczeto réwniez budowe nowej ulicy, ktorg
nazwano S. Bedzie ona dochodzita do dziatek 254/1 i 254/2 na ich styku
i nastepnie okoto 6 metrowym pasem biec do ulicy S. przechodzac
przez dziatki 260/23, 258/15, 257/3.

Sad Rejonowy w K. postanowieniem z 30 listopada 2005 r. wniosek oddalit
wskazujgc, ze nieruchomosé wnioskodawcow ma dostep do drogi publicznej a
okolicznos¢, ze drogg przez nieruchomosc nalezgcg do uczestnika utatwia lepszy
dostep do plazy wczasowiczom przebywajgcym na terenie wnioskodawcow, nie
moze by¢ uznana za wystarczajgcg dla ustanowienia drogi koniecznej zgodnie z ich
wnioskiem. Dziatalnos¢ turystyczng wnioskodawcy i ich dzieci prowadzg tylko przez
trzy co najwyzej cztery miesigce w roku, tym bardziej utrudnienia w tej dziatalnosci

nie mogg by¢ podstawg do obcigzenia nieruchomosci uczestnika.

Uwzgledniajgc apelacje wnioskodawcdéw Sad Okregowy nie podzielit ustalen
faktycznych Sadu | instancji i stwierdzit, ze nie mozna uzna¢, iz nieruchomosc¢
wnioskodawcow ma charakter w zasadzie tylko mieszkalny, a jedynie ubocznie
wykorzystywana jest na dziatalnosc¢ turystyczng. Sad Il instancji biorgc pod uwage
fakt, ze dziatalnos¢ turystyczna prowadzona na przedmiotowej dziatce przynosi
dochdd, ktéry stanowi jedyne zrodto utrzymania dla wnioskodawcéw i ich dorostych
dzieci, wskazat na art. 145 § 2 zdanie 2 k.c., ktéry nakazuje, aby przeprowadzenie
drogi koniecznej nastgpito w taki sposob, ktéry uwzgledniatby potrzeby
nieruchomosci niemajgcej dostepu do drogi publicznej oraz aby grunty, przez ktére

droga ma prowadzi¢, zostaty obcigzone w najmniejszym zakresie.

Majgc na uwadze powyzsze Sad |l instancji uznat, ze wbrew stanowisku Sadu
pierwszej instancji, dostep nieruchomosci wnioskodawcow do ul. N. przez ulice P. i
S. nie jest odpowiedni. Sgd Okregowy podniost, ze dziatke nr 254/2 oddziela od ul.
P. dziatka nr 255/17 uzytkowana przez spotke wodng; dziatka ta to tgka z rowem
melioracyjnym. Tymczasem droga, ktorej przeprowadzenia zgdajg wnioskodawcy,
od dawna faktycznie istnieje, jest utwardzona i uzytkowana przez wnioskodawcow i
letnikdw, ktorzy u nich kwaterujg, a nadto odgrodzona od reszty dziatki nr 253/2.

Niewatpliwie dtuga, bo okrezna droga z nieruchomosci wnioskodawcéw nad morze



obnizy jej atrakcyjnos¢ turystyczng, co znaczgco wptynie na dochody

wnioskodawcow.

Wobec tych okolicznosci oraz faktu, ze droga, ktérg proponujg wnioskodawcy,
nie obcigzy nadmiernie nieruchomosci uczestnika roszczenie wnioskodawcow
nalezy uzna¢ za zasadne. Sad Il instancji majgc na uwadze zapewnienie
odpowiedniego bezpieczenstwa dla mienia turystéw kwaterujgcych w osrodku
wypoczynkowym na nieruchomosci uczestnika, ustanawiajgc droge koniecznag,

wylaczyt prawo eksploatacji drogi nocg w godzinach od 22 do 6%.

W ocenie Sagdu Okregowego wynagrodzenie odpowiednie za korzystanie przez
wnioskodawcow z nieruchomosci obcigzonej to kwota 750 zt kwartalnie. Taka
kwota powinna zrekompensowac¢ uczestnikowi niedogodnosci i ucigzliwosci, jakie
moze stwarzaC przejazd samochoddw i przechodzenie o0séb przez jego

nieruchomoseé.

W skardze kasacyjnej uczestnik zarzucit naruszenie zarowno prawa
materialnego, jak procesowego. Jezeli chodzi o pierwszg z podstaw zaskarzenia, to
zarzucit naruszenie: art. 145 k.c. przez przyjecie, ze w przedmiotowej sprawie mimo
istnienia odpowiedniego dostepu do nieruchomos$ci wnioskodawcéw z dwdch
niezaleznych drog publicznych zachodzg przestanki do ustanowienia drogi
koniecznej, a takze naruszenie art. 145 w zw. z art. 285 k.c., przez przyjecie, ze
stuzebnos¢ drogi koniecznej moze byC ustanowiona na rzecz nieruchomosci
wtadajgcej z ograniczeniem tego prawa do korzystania z drogi w czasie dobowym
tj. ograniczeniem korzystania z ograniczonego prawa drogi koniecznej miedzy
godz. 22% a 6%,

Gdy chodzi o naruszenie prawa procesowego zarzucit naruszenie: art. 230
K.p.c. przez nie uznanie przez Sad za przyznane twierdzenia uczestnika na
okoliczno$¢ wysokosci wynagrodzenia za ustanowienie drogi koniecznej; art.
382 k.p.c. przez wydanie orzeczenia merytorycznego w sprawie bez
przeprowadzenia postepowania dowodowego na okolicznoS¢  wysoKosSci
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej oraz art. 328 § 2
K.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. przez brak wskazania w uzasadnieniu wyroku

motywow jakimi kierowat sie Sad Il instancji przy wydaniu orzeczenia.



Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje.

Nie jest zasadny =zarzut naruszenia art. 145 k.c. Jak wynika z ustalen
dokonanych przez Sad Okregowy w rzeczywistosci brak jest dostepu
z nieruchomosci wnioskodawcow do drogi publicznej, zwazywszy, ze
nieruchomos$¢ ta oddzielona jest od ulicy P. dziatkg oznaczong w ewidencji
gruntow nr  255/17, ktéra uzytkowana jest przez spétke wodna.
Fakt przymusowego przejazdu przez te dziatke w celu odblokowania bramy
postawione] przez uczestnika nie moze by¢ dowodem na to, ze nieruchomosé
wnioskodawcow posiada odpowiedni dostep do drogi publicznej. Zgodnie z art. 145
§ 1 k.c. mozliwos¢ ustanowienia drogi koniecznej pojawia sie wtedy gdy
nieruchomos$¢ wtadngca nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej.
Trafnie Sgd Okregowy przy rozwazaniu tego jaki dostep do drogi publicznej uznac
za odpowiedni wzigt pod uwage nie tylko samg odlegtosc¢ od takiej drogi, ale takze
inne wzgledy. Dla wnioskodawcow wazng role przy ustalaniu dostepu do drogi
publicznej ma to czy gwarantuje on turystom korzystajgcym z ich nieruchomosci w
miare dogodne przejscie do plazy. Dziatalnosc¢ turystyczna stanowi bowiem dla nich
oraz mieszkajgcych z nimi ich dzieci podstawowe zrédto ich przychodéw. Proba
pozbawienie ich prze wnioskodawce, ktéry takze prowadzi takg sama dziatalnosc,
mozliwosci uzytkowanego od dziesiecioleci prostego przejscia do ul. N. i dostepu
do nadmorskiej plazy, musiataby znacznie obnizy¢ atrakcyjnos¢ nieruchomosci
wnioskodawcow dla oséb, ktére zamierzajg wypoczywaé nad morzem. Oceniajgc
wiec odpowiednios¢ dostepu do drogi publicznej nie mozna traci¢ z pola widzenia
wptywu takiego a nie innego przebiegu drogi koniecznej na obnizenie
podstawowego zrodta przychoddw wiascicieli starajgcych sie o ustanowienie takiej

drogi.

W rozpoznawanej sprawie za uwzglednieniem wniosku przemawia takze
jeszcze jeden doniosty wzglad znajdujgcy wyrazne oparcie w tresci art. 145 § 2 k.c.
Nieruchomos¢ wnioskodawcow stracita dostep do drogi publicznej w wyniku
sprzedazy przez nich w 1972 r. nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr 253/2.
Potrzeba ustanowienia drogi koniecznej powstata wiec w wyniku sprzedazy gruntu.
Pomiedzy nowym nabywcg tej dziatki Przedsiebiorstwem Upowszechniania Prasy

I Ksigzki ,Ruch” a wnioskodawcami nie byto sporu na tle mozliwosci korzystania



z nieruchomosci nalezgcej do nowego wtasciciela w taki sposob, ktory zapewniat
najlepszy i najtatwiejszy dostep z nieruchomosci wnioskodawcow do drogi
publicznej i do plazy. Brak porozumienia co do przebiegu drogi koniecznej, ktorej
ustanowienie statlo sie niezbedne w wyniku sprzedazy dziatki przez
wnioskodawcow, pojawit sie pomiedzy zainteresowanymi w rozumieniu art. 145 § 2
k.c., dopiero gdy wiascicielem dziatki 253/2 stat sie uczestnika postepowania.
W takiej sytuacji z przepisu powotanego art. 145 § 2 k.c. wynika, ze sad powinien
o ile jest to mozliwe zarzadzi¢ przeprowadzenie drogi koniecznej przez grunty,
ktore byty przedmiotem sprzedazy. Skoro wnioskodawcy sprzedali dziatke 253/2
w trybie postepowania wywtaszczeniowego i za zgodg poprzedniego wiasciciela tej
nieruchomosci korzystali z niej przez kilkadziesiat lat, to nie wida¢ przeszkod, aby
sad, gdy brak porozumienia pomiedzy zainteresowanymi ujawnit sie dopiero
pomiedzy nastepcg prawnym nabywcy a wnioskodawcami, orzekat o ustanowieniu
drogi koniecznej, biorgc pod uwage wskazania zawarte w art. 145 § 2 k.c.
i ustanowit droge konieczng w taki sposéb jaki wynikat z akceptowanego przez lata

sposobu korzystania z nieruchomosci sgsiedniej przez wnioskodawcow.

Nie jest rowniez zasadny zarzut naruszenia art. 230 k.p.c. Wbrew wywodom
zawartym w skardze kasacyjnej nie ma dowodu na to, ze uczestnik Zzgdat
odszkodowania w wysokosci 120 000 zt, a wnioskodawcy nie zanegowali tego
zgdania. Takiego zgdania nie odnotowano w protokole rozprawy przed sgdem
Il instancji z dnia 20 kwietnia 2006 r., za$ w aktach sprawy nie ma pisma uczestnika
z dnia 22 listopada 2005 r., a w piSmie noszagcym date 22 listopada 2004 r.,

uczestnik rowniez nie wspomina, ze zgda odszkodowania.

Zasadnie natomiast w skardze kasacyjnej podniesiony zostat zarzut naruszenia
art. 145 k.c. w zwigzku z art. 285 k.c. Wprawdzie z przepiséw tych wynika
mozliwo$¢ ustanowienia stuzebnosci w taki sposob, ze witasciciel nieruchomosci
witadngcej moze korzystaé w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzone;.
Takie brzmienie tych przepisow nie wyklucza wiec co do zasady mozliwosci
ograniczenia korzystania przez wtasciciela nieruchomosci obcigzonej tylko przez
okreslony czas, to jednak nie wydaje sie, aby w okolicznosciach rozpoznawane;j
sprawy mogto to uzasadniac ustalenie stuzebnosci drogi koniecznej w taki sposéb

jak zrobit to Sad Okregowy. Zakaz korzystania z drogi koniecznej w godz. od 22 do



6 jest po pierwsze niezwykle trudny do wyegzekwowania, a co wazniejsze statby
sie zapewne zrodtem nieustannych konfliktow pomiedzy wnioskodawcami
a uczestnikiem. Zwazy¢ bowiem nalezy, ze turysci mogg przeciez z rdznych
wzgledow wracac do siebie po 22 a takze chcie¢€ wyjs¢ przed godzing 6 rano. W tej
sytuacji uzna¢ nalezy, ze brak podstaw do ograniczania stuzebnosci drogi

koniecznej poprzez okreslanie czasu w jakim mozna z niej korzystac.

Uzasadniony jest réwniez zarzut naruszenia 382 oraz art. 328 Kk.p.c.
Sad Okregowy ustalajgc wynagrodzenie jakie przyznat uczestnikowi postepowania
nie przeprowadzit bowiem Zzadnego postepowania w celu ustalenia czy jest ono
odpowiednie. Natomiast w sytuacji gdy pomiedzy wnioskodawcg a jego
petnomocnikiem powstaty istotne réznice co do tego jakie wynagrodzenie nalezy
sie uczestnikowi w zamian za ustanowienie drogo koniecznej, nalezato takie
ustalenia poczyni¢ z udziatem os6b posiadajgcych specjalistyczng wiedze w tym
zakresie.

Biorgc pod uwage, ze czesc¢ zarzutdéw podniesionych w skardze kasacyjnej

okazata sie uzasadniona Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398™ k.p.c., orzekt jak

w sentencji.



