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POSTANOWIENIE

Dnia 21 czerwca 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Bgczyk
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku T. J., M. W.-J.

i "Ruch" S.A. wW.

przy uczestnictwie D. K., Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta K.

i Gminy K.

0 ustanowienie drogi koniecznej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lIzbie Cywilnej

w dniu 21 czerwca 2011 r.,

skargi kasacyjnej uczestniczki postepowania D. K. od postanowienia
Sadu Okregowego

Z dnia 23 marca 2010 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Rejonowy postanowieniem z dnia 16 wrzesnia 2009 r. oddalit wniosek
T. J. i M. W.-J. oraz Ruch S.A. z siedzibg w W. Oddziat w R. o ustanowienie
stuzebnosci drogi konieczne,;.

Z ustalen wynika, ze wnioskodawcy sg wspotwtascicielami potozonej w K.
dziatki ewidencyjnej nr 2220, zabudowanej w catosci budynkiem mieszkalno-
handlowym, przylegajgcej bezposrednio do wul. R. Od strony pétnocnej
nieruchomosc¢ ta przylega do dziatki nr 2219 stanowigcej wtasnos¢ Skarbu Panstwa
i pozostajgcej w uzytkowaniu wieczystym Ruch S.A. Dostep do ul. P. mozliwy jest
przez te dziatke i dziatke nr 2218/1, stanowigcg wtasnos$¢ uczestniczki D. K. W
wyniku adaptacji budynku, przeprowadzonej niezgodnie z pozwoleniem na
budowe, wejscie do lokali uzytkowych mozliwe jest jedynie od strony ul. R., a do
pozostatych czesci budynku tylko od ul. P. Dziatka nr 2219 przylega bezposrednio
do drogi publicznej — ul. P.— i od tej strony urzagdzone jest wejscie do budynku
potozonego na tej nieruchomosci oraz do rampy towarowej. Na podwdrzu znajduje
sie garaz, a dziatke zabudowano w taki sposob, ze nie pozostawiono miejsca, ani
nie urzagdzono bramy dwustronnej umozliwiajgcej dostep do podwdrza. Srédmiescie
K. nie ma ustalonego planu zagospodarowania przestrzennego, ale istnieje
mozliwos¢ zabudowy dziatki uczestniczki D. K. nr 2218/1. Dziatka ta obcigzona jest
stuzebnoscig gruntowg na rzecz dziatki nr 2218/2, ktérej przebieg nie jest
precyzyjnie okreslony, za$ wtasciciel nieruchomosci wtadngcej tylko sporadycznie z
niej korzysta, majgc dostep do swojej kamienicy od strony rynku. Ruch drogowy w
obrebie staromiejskim dopuszczony jest po istniejgcych drogach publicznych,
zgoda wymagana jest jedynie na wjazd pojazdéw o masie ponad 2,5 tony. Osoby
zameldowane na pobyt staty majg abonamenty zerowe roczne na miejsca ptatnego
parkowania. Do budynkow zlokalizowanych przy tej czesci ul. R., przy ktorej
posadowiony jest budynek wnioskodawcow, dostawa towaru do sklepéw i
restauracji odbywa sie od strony ul. R., poniewaz wiekszos¢ budynkow nie ma
zaplecza z drugiej strony.

Sad pierwszej instancji uznat, ze ustanowienie stuzebno$ci na cudzym

gruncie moze mieC charakter wyjatkowy, a przepis art. 145 k.c. nie pozwala na



ustanowienie drogi koniecznej w celu zapewnienia fatwiejszego korzystania
z nieruchomosci. Ustanowienie drogi koniecznej przez nieruchomos¢ uczestniczki
D. K. doprowadzitoby do powstania razgcej dysproporcji na niekorzysc tej
nieruchomosci, prowadzgc do ograniczenia mozliwosci jej zabudowy przez
uczestniczke. Odnosnie zgdania ustanowienia drogi koniecznej na rzecz dziatki nr
2219 stwierdzit, ze nie znajduje ono uzasadnienia z tego wzgledu, iz nieruchomos¢
ta przylega do ul. P., dopuszczonej do ruchu samochodowego, a przez
odpowiednig adaptacje i przebudowe budynku istnieje mozliwos¢ urzgdzenia
dojazdu na podwdérze i do posadowionego tam garazu.

Na skutek apelacji wnioskodawcow Sgd Okregowy postanowieniem z dnia
23 marca 2010 r. zmienit powyzsze postanowienie w ten sposob, ze ustanowit
stuzebnos¢ gruntowg ograniczong do wykonywania przejazdow do dziatki
wnioskodawcow szlakiem o szerokosci 3 metréw, przebiegajgcym przez dziatke
wnioskodawczyni oraz przez dziatke ewidencyjng nr 2219, w sposéb przedstawiony
na sporzgdzonej oraz zasgdzit od wnioskodawcow solidarnie na rzecz uczestniczki
kwote 19.700 zt i na rzecz ,Ruch" S.A. w W. kwote 5.200 zt tytutem jednorazowego
wynagrodzenia za ustanowienie drogi koniecznej. Oddalit wniosek i apelacje
wnioskodawcow w pozostatym zakresie, a takze odrzucit apelacje sporzgdzong w
imieniu wnioskodawcy Ruch S.A.

W ocenie Sadu Okregowego, apelacja wnioskodawcow jest uzasadniona
w czesci dotyczgcej zadania ustanowienia stuzebnosci ograniczonej do
wykonywania przejazdéw przez dziatki nr 2218/1 i 2219, przez ktére zostanie
skomunikowana z drogg publiczng ul. P., po ktérej dopuszczony jest ruch
samochodowy. Sad ten uznal, ze fakt iz nieruchomo$¢é wnioskodawcéw
zabudowana w catosci budynkiem przylega od strony potudniowej do ul. R.
nie oznacza, ze przez ptyte R. wnioskodawcy majg mozliwo$s¢ dojazdu
bezposrednio pod budynek, gdyz cafa ptyta rynku w tym obszarze, ze wzgledu na
jego ochrone, zabytkowy charakter i funkcje wylgczona jest z ruchu
wszelkich pojazdow. Mozliwos¢ parkowania samochoddw na wyznaczonych ulicach
i w tej czesci rynku odlegtych kilkadziesigt metrow od budynku wnioskodawcow,
nie oznacza tego, ze wnioskodawcy uzyskujg odpowiedni dostep do swojej

nieruchomosci. Z takiego rozwigzania musieliby w ostatecznosci korzystac,



gdyby nie istniata  mozliwos¢  bezposredniego  skomunikowania  ich
nieruchomosci z drogg publiczng, a taka mozliwos¢ istnieje poprzez wytyczenie
drogi przez dziatki uczestnikdw postepowania. Nieruchomos¢ wnioskodawcow
zabudowana jest budynkiem, wykorzystywanym na dziatalnos¢ handlowo-
ustugowg. Podobng funkcje spetniajg budynki zlokalizowane w obrebie ul. R.
Wykorzystanie budynku na takie cele nie jest mozliwe bez zapewnienia dojazdu,
w celu dostarczenia towaru, wywozu nieczystosci czy przewozu przedmiotow
stuzgcych do urzadzenia lokali. Taki dostep bytby konieczny takze i wéwczas,
gdyby budynek byt wykorzystywany na cele mieszkalne. Przeprowadzenie drogi
koniecznej w zakresie dojazdu uznat Sad za uzasadnione interesem spoteczno —
gospodarczym, poniewaz prowadzi to do stworzenia wtascicielom nieruchomosci
wiladngcej mozliwosci witasciwego i normalnego korzystania z budynku.
Nieruchomosc¢ uczestniczki jest juz obcigzona na jej catym obszarze stuzebnoscig
gruntowg przejazdu i przechodu na rzecz dziatki nr 2218/2, przylegajgcej do
nieruchomosci wnioskodawcow i ptyty rynku. Dziatka ta nie jest wykorzystywana do
innych celéw i realnie jest to niemozliwe. Po ustanowieniu Zzgdanej stuzebnosci
gruntowej ograniczonej do wykonywania przejazdow zwigkszy sie jedynie
czestotliwos¢ ich wykonywania i w takim zakresie powigkszy sie zwigzana z tym
ucigzliwos¢, ktorej nie mozna uzna¢ za nadmierng. Sad drugiej instancji uznat
natomiast, Ze wnioskodawcy nie mogg skutecznie domagacC ustanowienia
stuzebnosci przechodu, bowiem ich nieruchomo$¢é ma urzgdzony i dogodny dostep
w tym zakresie od ul. R. Skoro wnioskodawcy dokonali przebudowy wnetrza
budynku, ktérego pomieszczenia i oba poziomy byty komunikacyjnie powigzane
z wejsciem od strony rynku, to tym samym z wiasnej woli pozbawili sie takiej
mozliwosci. Kierujgc sie osiggnieciem najkorzystniejszych dla siebie rozwigzan
nie mogg poszukiwa¢ mozliwosci uzyskania przechodu przez cudzg nieruchomos$¢.

Skarge kasacyjng od powyzszego postanowienia wniosta uczestniczka D. K.,
zaskarzajgc je w catosci. W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej skarzgca
zarzucita naruszenie art. 140 i 145 k.c. w zw. z art. 64 Konstytucji poprzez nieréwng
ochrone prawa wiasnoéci, naruszenie istoty konstytucyjnego prawa wtasnosci w
zwigzku z niewspoétmiernym obcigzeniem prawa witasnosci jej nieruchomosci. W

ramach drugiej podstawy zarzucita naruszenie art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 518, 370,



373, 130 § 1 i art. 13 § 2 k.p.c. W konkluzji wniosta o uchylenie w catosci
zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu do
ponownego rozpoznania

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Mozliwo$¢ ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej ograniczona jest,
zgodnie z art. 145 § 1 k.c., do wypadku, w ktorym nieruchomos¢ nie ma
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej. Instytucja ta nie moze stuzy¢ wygodzie
wiascicieli dziatki wiladngcej, kosztem ograniczenia prawa wiasciciela dziatki
obcigzonej. Chodzi o odpowiedni, nie zas o tatwiejszy dostep do drogi publiczne;.
Przy orzekaniu w tym przedmiocie nalezy bra¢ pod uwage wszelkie okolicznosci,
okreslone w art. 145 k.c. Zasadnie zarzucata skarzgca, ze nie wszystkie
okolicznosci zostaty dogtebnie rozwazone. Nie wzieto pod uwage faktu,
ze wnioskodawcy nabywajgc nieruchomos¢ potozong w zwartym obszarze
Srodmiejskim winni liczy¢ sie z pewnymi niedogodnosciami, w tym z brakiem
mozliwosci parkowania pojazdow przed budynkiem i ograniczeniem mozliwosci
dojazdu do niego. Taka sytuacja zdarza sie nierzadko w terenie objetym zabudowag
zabytkowg. Trafnie podnosita skarzgca, ze ograniczenie w dojezdzie do
nieruchomosci usytuowanych przy ul. R. dotyczy wszystkich wtascicieli
nieruchomosci, ktorzy przy tym nie majg zadnej innej mozliwosci dojazdu, a mimo
to réwniez, podobnie jak wnioskodawcy, prowadzg dziatalnoS¢ gospodarcza.
Z materiatu zgromadzonego w sprawie wynika, ze partery domow zlokalizowanych
przy ul. R. wykorzystywane sg na sklepy lub prowadzenie innej dziatalno$ci
gospodarczej. Nie wyjasniono, w jaki sposob korzystajg z ustug komunalnych
i wjaki sposéb dostarczane sg towary czy inne urzgdzenia niezbedne do
prowadzonej przez nich dziatalnosci, oraz, czy w podobny sposdb mogg swojg
dziatalnos¢ prowadzi¢ wnioskodawcy. Z ustalen nie wynika, czy ulica R. zostata
catkowicie wytgczona z ruchu drogowego, czy tez jest objeta jedynie okreslonymi
ograniczeniami. Rozwazenia zatem wymaga, czy wystarczajgcg podstawg
ustanowienia drogi koniecznej, prowadzgcg w istocie do ich uprzywilejowania, jest
okolicznos¢, ze dziatka stanowigca ich witasnos¢ sgsiaduje z dziatkg bedacg
wiasnoscig Skarbu Panstwa, a ta z kolei — z dziatkg wnioskodawczyni, ktéra jako

jedyna nie w catosci zabudowana moze zapewni¢ dostep do ulicy P. Za dowolna,



nie opartg na racjonalnych podstawach nalezy uzna¢ konstatacje, ze budynek
znajdujacy sie na dziatce skarzgcej nie moze zostac rozbudowany, niewatpliwie zas
takg mozliwos¢ wykluczy ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej w sposob
okreslony w zaskarzonym postanowieniu. Okolicznos¢ obcigzenia nieruchomosci
skarzgcej wczesniej ustanowiong stuzebnoscig nie moze stanowi¢ argumentu
przemawiajgcego za mozliwoscig dalszego jej obcigzania w sytuacji, w ktérej nie
wyjasniono sposobu, w jaki juz ustanowiona stuzebnosC jest w rzeczywistosci
wykorzystywana i w jaki sposdb dalsze obcigzenie wptynie na ograniczenie prawa
wiasnosci nieruchomosci skarzacej. Nie mozna tez nie uwzgledniaé faktu
dokonywania przez wnioskodawcow przebudowy budynku niezgodnie z uzyskanym
zezwoleniem, prowadzgcego w istocie do wymuszania dogodnych dla siebie
rozwigzan. Zaskarzone orzeczenie zatem podlega uchyleniu wobec koniecznosci
wyjasnienia wskazanych okolicznosci.

Nie mozna podzieli¢ zarzutow podnoszonych w ramach drugiej podstawy
kasacyjnej. Sprowadzajg sie one do twierdzenia, ze apelacje wnioskodawcow
nalezato odrzuci¢, bowiem zostata okre$lona jako apelacja od wyroku, nie zas od
postanowienia, chociaz te wtasnie posta¢ miato skarzone nig orzeczenie. Z tresci
apelacji wynikato bez Zzadnych watpliwosci, jakiego orzeczenia dotyczyt wniesiony
Srodek zaskarzenia. Odrzucenie apelacji z uwagi na pomyike pisarskg, nawet
uwzgledniwszy fakt sporzgdzenia go przez profesjonalnego petnomocnika,
stanowitoby niczym nieuzasadniony nadmierny formalizm.

Skarga kasacyjna dotyczy zaskarzonego orzeczenia w catosci, takze zatem
w tej czesci, w jakiej jest dla skarzgcej korzystne. Wobec tego jednak,
ze orzeczenie to tworzy integralng catosc¢, niezbedne jest jego uchylenie w catosci,

0 czym orzeczono na podstawie art. 398" w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.



