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POSTANOWIENIE

Dnia 17 kwietnia 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Tadeusz Wisniewski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

SSN Dariusz Zawistowski

w sprawie z wniosku W. P. i H. W.-P.

przy uczestnictwie Spoétdzielni Budowy Domow L E.”

w W., Miasta W. i Spotdzielni Domow

Jednorodzinnych ,K.” w W.

0 ustanowienie drogi koniecznej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 17 kwietnia 2013 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcow

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 29 grudnia 2011 .,

oddala skarge kasacyjna.



Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 29 grudnia 2011 r. Sgd Okregowy w W. oddalit
apelacje wnioskodawcow W. P. i H. W. — P. od postanowienia Sgdu Rejonowego z
dnia 2 czerwca 2011 r., ktorym oddalono ich wniosek o ustanowienie drogi
konieczne,;.

Sad Okregowy ustalit, ze wnioskodawcy sg witascicielami nieruchomosci
potozonej w W. przy ul. P. 6A, stanowigcej grunt zabudowany domem
jednorodzinnym. Dom ten jest potozony na terenie zamknietego osiedla
mieszkaniowego zarzgdzanego przez uczestniczke postepowania Spoétdzielnie
Domoéw Jednorodzinnych ,K”. Nieruchomos$¢é wnioskodawcoéw posiada dostep do
drogi publicznej, tj. ul. B. poprzez drogi wewnetrzne (ul. P. i ul. K.), pod ktérymi
grunt pozostaje w uzytkowaniu wieczystym Spétdzielni Domoéw Jednorodzinnych
,K.” oraz Spétdzielni Budowy Domow ,E.” w W. U wylotu ul. P. w ulice K. zostata
zainstalowana brama, otwierana przy pomocy pilota. Wnioskodawcy nie sg
spotdzielcami zadnej ze wskazanych spotdzielni.

W takim stanie faktycznym Sad Rejonowy uznat, Ze wniosek o ustanowienie
drogi koniecznej nie zastuguje na uwzglednienie, gdyz wnioskodawcom przystuguje
uprawnienie do korzystania z drég wewnetrznych, potozonych na osiedlu, na
ktorym mieszkajg, a ktore prowadzg do drogi publicznej. Ich sytuacje prawng
regulujg bowiem art. 26 ust. 2, bgdz 4 ust. 4 w zw. z art. 2 ust. 3 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych. Cho¢ z przepiséw tych nie
wynika wprost uprawnienie do korzystania z tych drég, to jednak wniosek taki
mozna wysnu¢ z ustawowo okreslonego obowigzku uczestniczenia przez
wnioskodawcéw w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni przeznaczonych do wspdlnego
korzystania z tych nieruchomosci. W Swietle tego nie mozna uznac, ze
nieruchomos$¢ wnioskodawcow nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej
w rozumieniu art. 145 k.c. W ocenie Sadu Rejonowego, okolicznosci takiej nie
stanowi incydentalne utrudnianie wjazdu uczestnikom na drogi wewnetrzne, gdyz

jesli do tego dochodzito, to wnioskodawcy mogli zgda¢ respektowania przez



uczestniczki postepowania ich uprawnien wynikajgcych z ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych.

Sad Okregowy rozpoznajgc apelacje wnioskodawcow podzielit w zasadzie
ustalenia faktyczne i prawne dokonane przez Sad Rejonowy, z tym Zze uznat, iz
z ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w istocie nie wynika wprost tytut prawny
dla os6b nie zwigzanych ze spotdzielnig do korzystania z jej infrastruktury. Wedtug
Sadu Okregowego wynika z niej prawo obligacyjne, gdyz osoby te sg zobligowane
do uiszczania na rzecz spotdzielni optat z tytutu korzystania z nieruchomosci
spotdzielni. Zgdanie ustanowienia drogi koniecznej Sgd Okregowy ocenit jako
obejscie prawa, gdyz w razie jego uwzglednienia wnioskodawcy mieliby
zapewniony dostep do korzystania z drog wewnetrznych bez obowigzku uiszczania
optat, o ktérych mowa w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych. Sad Okregowy
wskazat tez, ze nawet uwzglednienie wniosku i orzeczenie o wynagrodzeniu
z tytutu ustanowienia drogi koniecznej, nie niwelowatoby obowigzku apelujgcych
wobec spoéfdzielni do uiszczania optat za korzystanie z jej nieruchomosci
i infrastruktury z niej zwigzane;.

Od postanowienia Sagdu Okregowego skarge kasacyjng wywiedli
wnioskodawcy opierajgc jg na obu podstawach kasacyjnych. Zarzucili naruszenie
art. 145 § 1 k.c. w zw. z art. 4 ust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych przez
bezpodstawne przyjecie, ze wnioskodawcom nie przystuguje roszczenie
o ustanowienie drogi koniecznej, pomimo ze nie sg cztonkami Spoétdzielni Domow
Jednorodzinnych ,K.”, na ktorej terenie majg dom i nie zawarli z nig zadnej umowy
na konkretne ustugi. Poza tym zarzucili naruszenie art. 227 i 233 § 1 k.p.c. przez
niewtasciwg ocene materiatu dowodowego wskazujgcego na brak odpowiedniego
dostepu wnioskodawcow do drogi publicznej. W zwigzku z tym wniesli o uchylenie
w catodci zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.

Skarga kasacyjna wnioskodawcow okazata sie nieuzasadniona.

Rozwazania zostang ograniczone jedynie do podnoszonej przez skarzgcych
podstawy naruszenia prawa materialnego, gdyz =zarzuty dotyczgce ustalen

faktycznych lub oceny dowodéw, zgodnie z art. 398% § 3 k.p.c., nie mogg byé



przedmiotem kontroli Sgdu Najwyzszego przy rozpoznawaniu skargi kasacyjnej.
W skardze kasacyjnej wnioskodawcow takie zas zarzuty wyczerpywaty zakazang
w tym zakresie jej podstawe procesows.

Zgodnie z art. 4 ust. 4 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych w brzmieniu
obowigzujagcym od 31 lipca 2007 r., witasciciele lokali niebedacy cztonkami
spoétdzielni sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych
z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
wspolnych. Sg oni réwniez obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych
z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, ktére
sg przeznaczone do wspdlnego Kkorzystania przez osoby zamieszkujgce
w okreslonych budynkach lub osiedlu. Obowigzki te wykonujg przez uiszczanie
optat na takich samych zasadach, jak cztonkowie spotdzielni, z zastrzezeniem
art. 5. Wskazany przepis, jak wynika z jego brzmienia, ma zastosowanie
przede wszystkim do wiascicieli lokali mieszkalnych nie bedgcych czionkami
spotdzielni mieszkaniowej. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego trafnie wyjasniono
jednak, ze ma on takze odpowiednie zastosowanie do wtascicieli domow
jednorodzinnych, niebedacych cztonkami spotdzielni mieszkaniowej (por. wyrok SN
z 4 listopada 2010 r., IV CNP 32/10, OSNC 2011, nr 7-8, poz. 85). Z tego wzgledu
ma on zastosowanie do sytuacji prawnej wnioskodawcéw. Nie moze budzié¢
watpliwosci, ze w sposéb wyrazny regulacja ta nie przyznaje uprawnienia
wiascicielom takich doméw do korzystania z mienia spoétdzielni, ktore jest
przeznaczone do wspoélnego korzystania. Nie mozna jednak zgodzi¢ sie z zarzutem
skarzgcych, ze wniosek taki nie moze by¢é wyprowadzony z catoksztattu przepiséw
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych. Natozenie na wtascicieli domoéw
jednorodzinnych obowigzku uiszczenia optaty za korzystanie z tych elementéw
mienia spofdzielni, ktére jest niezbedne do prawidlowego korzystania
z nieruchomosci wynika z zatozenia ustawodawcy, Zze Kkorzystanie z tych
elementéw infrastruktury powinno by¢é zagwarantowane. Uwzgledniajgc
wyznaczone postawami rozpatrywanej skargi kasacyjnej jej granice, nalezy
stwierdzi¢, ze nie ma potrzeby procesowej przesgdzania charakteru prawnego
uprawnienia wtascicieli takich domow, a zatem, czy - jak to przyjat Sad Rejonowy —

jest to uprawnienie prawnorzeczowe, czy tez - w mys$l stanowiska Sgdu



Okregowego - jest to uprawnienie o charakterze obligacyjnym. Istotne jest
natomiast, ze uprawnienie do korzystania ze wskazanych elementéw infrastruktury
istnieje. Podobne uprawnienie mozna zresztg wyprowadzi¢ z art. 26 ustawy
0 spotdzielniach  mieszkaniowych w  odniesieniu  do wiascicieli lokali
wyodrebnionych w budynku potozonym na obszarze spétdzielni mieszkaniowe;.
Zgodnie bowiem z art. 26 ust. 2 tej ustawy, wiasciciele lokali sg obowigzani
uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spotdzielni, ktére sg przeznaczone do wspdlnego korzystania
przez osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub osiedlu.

Nie moze budzi¢ watpliwosci, ze elementem infrastruktury, ktory stuzy do
wspolnego korzystania sg drogi wewnetrzne znajdujgce sie na osiedlu
mieszkaniowym, ktore prowadzg do drogi publicznej. Korzystanie z tych elementéw
infrastruktury ma charakter wrecz przymusowy, gdyz wiasciciele domédw
jednorodzinnych lub mieszkan, ktorzy nie sg czionkami spétdzielni, a ktorych
nieruchomosci sg potozone na osiedlu, zarzgdzanym przez spétdzielnie
mieszkaniowg nie majg innej mozliwosci dojazdu do drogi publicznej. Ewentualnie
ustanowiona droga konieczna musiataby wiec mie¢ przebieg doktadny z tym, jaki
majg drogi wewnetrzne na osiedlu. Rozwigzanie takie nalezatoby uzna¢ za
nieracjonalne. Skoro bowiem ustawodawca przewidujgc takg sytuacje, ze na
osiedlu nalezgcym do spétdzielni mieszkaniowej znajdujg sie domy jednorodzinne
lub mieszkania stanowigce odrebng wtasnos¢, natozyt na ich wiascicieli obowigzek
partycypacji w kosztach utrzymania pewnych elementéw infrastruktury, to nie
mozna przyjg¢, ze korzystanie z tych elementéw infrastruktury wymaga takze
orzeczenia sgdowego w postaci ustanowienia drogi koniecznej. W takie] sytuacji
powstawatoby trafnie dostrzezone przez Sad Okregowy zagadnienie, w jakim
stosunku pozostawatoby ewentualne wynagrodzenie z tytutu ustanowienia drogi
koniecznej, do optat uiszczanych 2z tytutu korzystania z tych elementéow
infrastruktury. Nalezy uznaé, ze na wiascicielach doméw jednorodzinnych
niebedgcych cztonkami spoétdzielni spoczywa jedynie obowigzek, o ktorym mowa
w art. 4 ust. 4 ustawy wtasdnie z tego wzgledu, ze majg oni prawo do korzystania

z tych elementdw infrastruktury i nie wymaga to stosownego orzeczenia sgdowego.



Wobec takiego stanu rzeczy nie moze by¢ watpliwosci, ze Zzgdanie
ustanowienia drogi koniecznej przez wnioskodawcoéw byto niezasadne.
W orzecznictwie przyjmuje sie, ze brak odpowiedniego dostepu z nieruchomosci do
drogi publicznej w rozumieniu art. 145 k.c. wystepuje zaréwno wtedy, gdy nie ma
bezposredniego takiego dostepu, jak i wtedy, gdy nie ma dostepu do drogi
publicznej poprzez droge innego rodzaju (np. tzw. - droge wewnetrzng), faktycznie
istniejgcg o odpowiedniej szerokosci i uksztattowaniu, umozliwiajgcg nieprzerwany
i nieskrepowany dostep ogoétowi osob (por. wyrok SN z dnia 15 czerwca 2010 r.,
I CSK 30/10, nie publ.). Poniewaz w stanie faktycznym niniejszej sprawy nalezy
uznac¢, ze nieruchomo$¢ wnioskodawcéw ma odpowiedni dostep do drogi
publicznej ze wzgledu na uprawnienie do korzystania z drég wewnetrznych,
wynikajgce z art. 4 ust. 4 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, to skarga
kasacyjna wnioskodawcow musiata podlega¢ oddaleniu. Powyzszej konstatacji nie
zmienia fakt, ze uczestnik postepowania ograniczyt mozliwosc¢ korzystania z drog
wewnetrznych  przez  zamontowanie  bramy  zamykanej ,na  pilota”.
Kwestia wyegzekwowania przez wnioskodawcow swojego uprawnienia do
korzystania z drég wewnetrznych pozostawata poza ramami niniejszego
postepowania.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencii (art. 398 w zwigzku
zart. 13§ 2 k.p.c.).

Wobec oddalenia skargi kasacyjnej bezprzedmiotowe stato sie
ustosunkowywanie sie do zarzutu skarzgcych rzekomego naruszenia przez Sad

drugiej instancji art. 520 § 3 k.p.c.
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