Sygn. akt IV CSK 709/13

POSTANOWIENIE

Dnia 26 wrzesnia 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Bogumita Ustjanicz (przewodniczacy)
SSN Dariusz Donczyk (sprawozdawca)
SSA Elzbieta Fijatkowska

w sprawie z wniosku D. G., B. J.

i H.N.

przy uczestnictwie A. C., An. C. i M. C.

o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 26 wrzesnia 2014 r.,

skargi kasacyjnej uczestnikéw postepowania

od postanowienia Sgdu Okregowego w O.

z dnia 20 maja 2013 r.,

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

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 2 stycznia 2013 r. Sad Rejonowy w O. ustanowit na
nieruchomosci potozonej w O., oznaczonej nr ewid. 20879, stanowigcej wtasnosc
na prawach maizenskiej wspoélnosci majgtkowej M. C. i An. C. (Kw nr [...]) na rzecz
kazdoczesnych wtascicieli nieruchomosci lokalowych oznaczonych nr 1, 3 i 4,
znajdujgcych sie wO. przy ul. G. 40a, z ktorymi zwigzane byty udziaty
w nieruchomosci gruntowej oznaczonej nr ewid. 20881 (odpowiednio: Kw nr [...],[...]
i [...]) stuzebno$¢ drogi koniecznej przechodu do drogi publicznej w wariancie
drugim, oznaczonych kolorem niebieskim, okazanym na mapie sporzgdzonej przez

geodete K. P.

Sad ustalit, ze D. G., B. J.,, H. N. (wnioskodawczynie) oraz A. C. s3g
wspotwtascicielami nieruchomosci oznaczonej nr ewid. dziatki 20881, potozonej w
O. Nadziatce nr 20881 znajduje sie budynek, w ktoérym zostata ustanowiona
odrebna wtasnos¢ czterech lokali mieszkalnych. D. G. jest wtascicielem lokalu nr 1,
B. J. jest wtascicielkg lokalu nr 3, H. N. jest wtascicielkg lokalu nr 4, a A. C. jest
wiascicielem lokalu nr 2. Lokale zostaty wyodrebnione w ten sposob, Ze tylko lokal
A. C. ma bezposredni dostep do drogi publicznej — ul. G. Z dziatkg nr 20881 granicy
dziatka nr 20880 stanowigca wspoétwtasnos¢ uczestnikow postepowania: A. C., An.
C.iM.C.

Do dnia 8 listopada 1984 r. pomiedzy ul. G. i ul. P. istniata nieruchomos¢
obejmujgca dziatke nr 3327, zabudowana domem mieszkalnym usytuowanym w
taki sposob, ze byt zapewniony dostep do ul. G. do budynku, w ktérym sg lokale
wnioskodawczyh. Pomiedzy budynkiem nr 40, a ogrodzeniem sgsiedniej wowczas
nieruchomos$ci istniat przejazd o szerokosci ok. 6 m. W dniu 8 listopada 1984 r. w
drodze ugody zawartej przed sgdem w budynku nr 40 potozonym na dziatce nr
3327 ustanowiono cztery samodzielne lokale mieszkalne. W dniu 26 sierpnia 1991 r.
zostat zatwierdzony podziat dziatki nr 3327 na dziatke nr 3327/1, potozong wzdtuz
catej szerokosci ul. G. i pie€ innych dziatek w kierunku potudniowym, do ul. P.
Decyzjg z dnia 8 listopada 1991 r. zostat zatwierdzony podziat dziatki nr 3327/1 na
dziatki 3327/7 (obecnie nr 20880) i 3327/8 (obecnie nr 20881). Podziat ten pozbawit

lokale wnioskodawczyn dostepu do ul. G.



Umowg z dnia 17 marca 1992 r. zostata zniesiona wspotwlasnoscé
nieruchomosci oznaczonej nr ewid. 3327. W dniu 11 marca 1993 r. zostata wydana
narzecz M. C., An. C. i A. C. decyzja o pozwoleniu na budowe na dziatce nr 3327/7
budynku mieszkalno-ustugowego. Budynek zostat wybudowany na miejscu
dotychczasowego wjazdu i wejscia do klatki schodowej istniejgcej w budynku nr 40
(obecny nr 40A) na dziatce 3327/8. Umowg z dnia 10 sierpnia 1999 r. C. C.
sprzedata M. i An. matz. C. m.in. dziatke nr 20879. Dziatka ta sgsiaduje z dziatkg nr
20881 i przylega do ul. N., ktéra z kolei dochodzi do ul. M., posiadajgcej status
drogi publicznej. Ulica N. posiada status drogi wewnetrznej; zapewnia jedynie
dostep do kilkudziesieciu lezgcych przy niej domow; jest nieutwardzona.
Po podziale dziatki nr 20882 powstata dziatka nr 20882/2, ktéra znajduje sie
w pasie drogowym ul. N. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
przeznaczona jest pod ogolnodostepny cigg pieszo-jezdny; stanowi droge

wewnetrzng.

Whnioskodawczynie majg dostep do ul. N. przez podworko na dziatce nr
20881 i przez dziatke nr 20879. Od wejscia na dziatke nr 20879 do ul. M. jest ok.
150 m. Ulica N. zostata zakwalifikowana do IV standardu zimowego utrzymania
jezdni i w zwigzku z tym zaspy mogg lokalnie powodowac utrudnienia w ruchu
samochoddw; sliskos¢ zimowa moze utrzymywac sie do 8 godzin. Ulica G. zostata
zakwalifikowana do | standardu zimowego utrzymania jezdni; Sliskos¢ zimowa

moze utrzymywac sie do 2 godzin; nie sg dopuszczalne zaspy.

Do czerwca 2010 r. wnioskodawczynie korzystaty z przejscia do klatki
schodowej w budynku, w ktérym znajdujg sie ich lokale, przez korytarz w domu na
dziatce uczestnikdéw za ich zgodg. Z korytarza w domu uczestnikdw postepowania
na dziatce nr 20880 do klatki schodowej budynku na dziatce nr 20881 prowadzity
drzwi, ktére uczestnicy zamurowali w czerwcu 2010 r. Korytarz domu uczestnikéw
postepowania prowadzi do ul. G. Wnioskodawczynie od czerwca 2010 r. nie majg

wejscia do lokali bezposrednio z ul. G.

Wysokos$¢ jednorazowego wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci na
dziatce nr 20878 wynosi kwote 13.400 zt, a na dziatce nr 20879 - kwote 1.279 zi.



W ocenie Sadu pierwszej instancji, dopuszczalne jest ustanowienie
stuzebnosci drogi koniecznej na rzecz nieruchomosci lokalowych. Nieruchomos¢
oznaczona jako dziatka nr 20881, wbrew twierdzeniom wnioskodawczyn, ma
dostep do drogi publicznej, skoro graniczy z drogg publiczng - ul. G. Natomiast

odpowiedniego dostepu do drogi publicznej nie majg lokale wnioskodawczyn.

Sad Rejonowy uznat, ze ustanowienie stuzebnosci na dziatce nr 20879
uwzglednia sprzeczne interesy wszystkich uczestnikdw i jest wyborem najmniej
antagonizujgcym strony. Uwzglednia przy tym potrzeby nieruchomosci niemajgce;j
dostepu do drogi publicznej, zwiekszajgc jej uzytecznosc i jednoczesnie w jak
najmniejszym stopniu obcigza grunt, przez ktéry droga ma prowadzic.
Przeprowadzenie drogi publicznej powinno nastgpi¢ z uwzglednieniem interesu
spoteczno-gospodarczego, co oznacza m.in., ze droga konieczna powinna byc¢
przeprowadzona przez grunt, ktérego uszczerbek wskutek przeprowadzenia drogi

jest jak najmniejszy.

Sad Rejonowy dostrzegt, ze w sprawie zachodzi przypadek uregulowany
w art. 145 § 2 zd. 2 k.c. Co do zasady, mozliwe jest ustanowienie stuzebnos$ci przez
dziatke nr 20880, ktéra powstata wskutek podziatu dziatki nr 3327/1, ale — zgodnie
zart. 145 § 3 k.c. - w kazdym przypadku przeprowadzenie drogi koniecznej
powinno uwzgledniac interes spoteczno-gospodarczy. Jej ustanowienie przez wyzej
wymieniong nieruchomosé, powodowataby dla niej nieporéwnywalne wiekszy
uszczerbek, niz dla innych nieruchomosci sgsiednich. Ustanowienie stuzebnosci na
nieruchomosci obejmujgcej dziatke nr 20880 spowodowatoby, iz przez dom
uczestnikdw postepowania moégtby przechodzi¢ nieograniczony krgg oséb obcych,
a nie tylko wnioskodawczynie. Prowadzenie, w ktéryms z lokali wnioskodawczynh
dziatalno$ci gospodarczej - co miato miejsce - dodatkowo moze rozszerzy¢ ten krgg
os6b. Takze kwestia utrzymywania porzgdku moze byé zrodiem konfliktow.
W sytuacjach konfliktowych nalezy zatem wytyczy¢ droge konieczng w sposob
eliminujgcy przyszte spory. Poza tym wygoda wnioskodawczyn nie stanowi
przestanki ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej. Ustanowienie drogi
koniecznej przebiegajgcej przez dziatke nr 20880 nie gwarantowatoby
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej, gdyz dla potrzeb wniesienia wiekszych

rzeczy wnioskodawczynie musiatyby korzystac¢ z przejscia przez dziatke nr 20789.



W ocenie Sadu, stosunki prawnorzeczowe na nieruchomosciach mogg ulec
w przysztosci zmianom. Z tej przyczyny podstawg uksztattowania stuzebnosci
przechodu nie mogg by¢ tylko dotychczasowe relacje zainteresowanych, oparte na
stosunkach rodzinnych i zezwolenie na przejscie bedgce wynikiem zyczliwosci.
Z tych wzgleddéw uzasadnione byto ustanowienie drogi koniecznej przez dziatke nr
20879 do ul. N., stanowigcej droge wewnetrzng - ogdélnodostepny cigg pieszo-
jezdny prowadzgcy do ul. M. - posiadajgcej status drogi publicznej (gminnej). Sad
miat takze na wzgledzie, ze wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci na dziatce

nr 20789 jest znaczgco nizsze niz na dziatce nr 20880.

Na skutek uwzglednienia apelacji wnioskodawczyn, Sgd Okregowy w O.,
postanowieniem z dnia 20 maja 2013 r., zmienit zaskarzone postanowienie Sgdu
Rejonowego z dnia 2 stycznia 2013 r. w ten sposob, Zze na nieruchomosci potozonej
w O., oznaczonej nr ewid. dziatki 20879, stanowigcej aktualnie witasno$¢ na
prawach wspdlnosci ustawowej matzenskiej M. C. i An. C., dla ktoérej to
nieruchomos$ci Sgd Rejonowy w O. prowadzi ksiege wieczystg nr [...] ustanowit na
rzecz kazdoczesnych wiascicieli nieruchomosci lokalowych oznaczonych nr 1, 3 i 4
znajdujgcych sie w O. przy ul. G. 40A na nieruchomosci stanowigcej dziatke nr ewid.
20881, dla ktérych to nieruchomosci lokalowych Sgd Rejonowy w O. prowadzi
ksiegi wieczyste o numerach, odpowiednio: [...],[...] i [...] — stuzebnos$¢ drogi
koniecznej przechodu do drogi publicznej stanowigcej ul. G., w wariancie
pierwszym, oznaczonym kolorem zottym (poprzez klatke schodowg), okazanym na
mapie sytuacyjnej nieruchomosci, stanowigcej zatgcznik nr 1 do opinii sporzgdzonej
przez geodete K. P., nadto w ten sposob, ze wynagrodzenie z tytutu stuzebnosci

podwyzszyt do kwoty 13.400 zt.

W ocenie Sadu drugiej instancji, skoro w sprawie zaistniata sytuacja,
ze potrzeba ustanowienia stuzebnosci byta wynikiem czynnosci prawnej, to na
podstawie art. 145 § 2 zd. 2 k.c. przeprowadzenie drogi koniecznej powinno
nastgpi¢ przez nieruchomosé bedgcg przedmiotem tej czynnosci prawnej,
a rozwazanie innych wariantow przeprowadzenia drogi koniecznej nie wchodzito
w ogole w rachube. Artykut 145 § 2 zd. 2 k.c. ma bowiem charakter wiodgcy, a art.
145 § 3 k.c. moze mie¢ zastosowanie tylko wtedy, gdy do rozwazenia pozostajg

warianty drogi koniecznej rysujgce sie na jednakowej ptaszczyznie, co w sprawie



nie miato miejsca. Istothe znaczenie ma przy tym porozumienie zawarte w latach
90-tych. Nie do zaakceptowania jest bowiem to, ze uczestnicy, ktorych poprzednicy
prawni skorzystali na zniesieniu wspoétwiasnos$ci i ktorych budynek musiat spetniac
okreslone wymagania konstrukcyjne, aby udzielono pozwolenia na jego wzniesienie,
bez konsekwencji wymienione porozumienie zerwali. Gdyby nie zgoda
wnioskodawczyn lub ich poprzednikow budynek o nr 40A w ogdle by nie powstat.
Odnosnie do korzystania z przejscia przez budynek osob trzecich, w ocenie Sgdu
Okregowego, skoro wnioskodawczynie wymagajg od uczestnikbw postepowania
respektowania zawartego przed laty porozumienia, to i uczestnicy postepowania na
podobnych stusznosciowych zasadach majg prawo oczekiwaé, ze takze
wnioskodawczynie bedg honorowaty pierwotne zatozenia, iz lokale bedg miec
jedynie mieszkalny, a nie uzytkowy, charakter i powstrzymajg sie przed
prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. Na chwile zamkniecia rozprawy przed
Sadem pierwszej i drugiej instancji dziatalnos¢ gospodarcza nie byta prowadzona.
Tak uchwycony stan faktyczny, zdaniem Sgdu Okregowego, ma charakter trwaty,
co wynika takze z deklaracji wnioskodawczyn, ze nie planujg rozpoczecia takiej

dziatalnos$ci, a stuzebnosc¢ potrzebna jest im tylko jako mieszkarncom.

Od postanowienia Sgdu Okregowego skarge kasacyjng wniesli uczestnicy
postepowania M. C., An. C. i A. C., ktérzy zaskarzyli je w catosci. W ramach
podstawy kasacyjnej z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. zarzucili naruszenie art. 145 § 2 k.c.
w zw. z art. 145 § 3 k.c., natomiast w ramach podstawy kasacyjnej z art. 398° § 1
pkt 2 k.p.c. zarzucili naruszenie art. 227 i 233 § 1 k.p.c. Whniesli o uchylenie
zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania

Sadowi drugiej instanciji.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Mimo, ze nie jest to przedmiotem zarzutow podniesionych w skardze
kasacyjnej w pierwszej kolejnosci nalezy odniesc¢ sie do przyjetej przez sgdy meriti
mozliwosci ustanowienia drogi koniecznej na rzecz kazdoczesnego wiasciciela
nieruchomosci lokalowej. Wytgczenie mozliwosci ustanowienia stuzebnosci o takiej
tresci - czego nie kwestionuje sie w skardze kasacyjnej - bytoby przyczyng, ktéra

niezaleznie od zasadnosci zarzutéw podniesionych w skardze kasacyjnej,



powodowataby niedopuszczalno$¢ ustanowienia stuzebnosci o tresci przyjetej
przez Sady w obu wariantach. Nalezy w tym przedmiocie podzieli¢ stanowisko
Sadéw obu instancji, ze dopuszczalne jest ustanowienie stuzebnosci drogi
koniecznej na rzecz nieruchomosci stanowigcej samodzielny lokal mieszkalny.
W art. 145 § 1 k.c. mowa jest o nieruchomosci niemajgcej odpowiedniego dostepu
do drogi publicznej Ilub do nalezgcych do tej nieruchomosci budynkow
gospodarczych. Juz z samej literalnej tresci przepisu nie wynika ograniczenie
rodzajowe nieruchomosci wtadngcej. Nalezy mie¢ dodatkowo na uwadze, ze droga
konieczna jest rodzajem stuzebnosci gruntowej uregulowanej w art. 285 k.c.
Réwniez w tym przepisie mowa jest o ,innej nieruchomosci (nieruchomosci
wiladngcej)” bez zawezenia tego pojecia jedynie do okreslonego rodzaju
nieruchomosci. Mozliwo$¢ ustanowienia stuzebnosci gruntowej na rzecz
kazdoczesnego witasciciela nieruchomosci lokalowej zostata zaakceptowana
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego (por. postanowienia z dnia 13 kwietnia 1999 r.,
Il CKN 259/98, nie publ., z dnia 21 lipca 2010 r., Il CSK 23/10, nie publ., z dnia
30 czerwca 2011 r., Il CSK 272/10, OSNC-ZD 2012, nr B, poz. 44, z dnia 21 lipca
2010 r., Il CSK 41/10 nie publ.). Przez ustanowienie stuzebnosci gruntowej na
rzecz nieruchomosci lokalowej nie dochodzi do przetamania zasady niepodzielnosci
stuzebnosci wywodzonej z tresci art. 285 § 1 i art. 290 § 1 k.c. - i majgcej
odpowiednie zastosowanie takze do drogi koniecznej (por. postanowienie Sgdu
Najwyzszego z dnia 23 stycznia 1997 r., | CKN 55/96, nie publ.) - zgodnie z ktérg
dopuszczalne jest ustanowienie stuzebnosci gruntowej wytgcznie na rzecz catej
nieruchomos$ci wladngcej, a nie jedynie jej czesci, tj. jednej lub kilku dziatek
ewidencyjnych, z ktoérych sie ona sktada (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego
zdnia 12 kwietnia 2013 r., IV CSK 527/12, nie publ). W konsekwencji,
w wyjatkowych sytuacjach przestanke braku odpowiedniego dostepu do drogi
publicznej, o ktérej mowa w art. 145 § 1 k.c., mozna odnosi¢ nie tylko do
nieruchomosci gruntowej, lecz takze do nieruchomosci lokalowej znajdujgcej sie na
nieruchomosci wspodlnej, natomiast pojecie gruntéw sgsiednich, do nieruchomosci
graniczagcych z nieruchomoscig wspolng, na ktérej znajduje sie wyodrebniony
prawnie lokal niemajgcy odpowiedniego dostepu do drogi publicznej.



Trafnie zarzucono w skardze kasacyjnej naruszenie art. 145 § 2 k.c. w zw.
zart. 145 § 3 k.c. przez niewtasciwg ich wykiadnie polegajgcg na przyjeciu,
ze zastosowanie art. 145 § 3 k.c. aktualizuje sie dopiero wtedy, gdy istniejg rozne
warianty przebiegu drogi koniecznej przy zastosowaniu art. 145 § 2 zd. pierwsze
k.c. albo art. 145 § 2 zd. drugie k.c. W nastepstwie takiej wyktadni Sgd Okregowy
przyjat, ze skoro potrzeba ustanowienia drogi koniecznej byta nastepstwem
czynnos$ci prawnej, to jej przeprowadzenie powinno nastgpi¢ zgodnie z art. 145 § 2
zd. drugie k.c., przez grunty, ktére byty przedmiotem tej czynnosci prawnej, co byto
mozliwe i tylko w jeden sposob (zgodnie z postanowieniem Sgdu Okregowego).
W takiej sytuacji, w ogodle nie zaktualizowata sie mozliwos¢ zastosowania
w okolicznos$ciach sprawy art. 145 § 3 k.c. Miatby on bowiem zastosowanie dopiero
wtedy, gdyby przez grunt, ktéry byt przedmiotem czynnosci prawnej, mozliwe byto
przeprowadzenie drogi koniecznej wedtug kilku wariantow. Nie podzielajgc takiej
wyktadni powotanych wyzej przepiséw, nalezy odwotaé sie do konsekwentnej linii
orzeczniczej Sgdu Najwyzszego, wedtug ktdrej zasada wynikajgca z art. 145 § 1 zd.
drugie k.c., zgodnie z ktorg ustanowienie drogi koniecznej powinno nastgpi¢ przez
grunt, ktéry byt przedmiotem czynnosci prawnej, nie ma charakteru bezwzglednej,
co wynika z samej tresci tego przepisu, w ktorym uzyto sformutowania ,o0 ile jest to
mozliwe”. W kazdym wypadku, a wiec takze takim, o jakim stanowi ten przepis,
rozwazenie wariantu drogi koniecznej wynikajgcej z zastosowania art. 145 § 1 zd.
drugie k.c. wymaga oceny jej przebiegu w ptaszczyznie interesu spoteczno-
gospodarczego, a wiec art. 145 § 3 k.c. znajduje tu takze zastosowanie. Jezeli
zatem przeprowadzenie drogi koniecznej przez grunt, ktéry byt przedmiotem
czynnosci prawnej, powodowatoby dla tego gruntu znacznie wiekszy uszczerbek
niz dla innego gruntu, to z punktu widzenia interesu spoteczno-gospodarczego nie
bytoby dopuszczalne przeprowadzenie drogi koniecznej przez grunt, ktory byt
przedmiotem czynnosci prawnej, i droga musiataby by¢ przeprowadzona przez inny
grunt (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 11 marca 1970, Ill CRN 36/70,
OSNC 1970, nr 11, poz. 207, z dnia 12 pazdziernika 2011 r., Il CSK 94/11, nie publ.,
z dnia 2 kwietnia 2014 r., IV CSK 450/13, nie publ.). W nastepstwie wadliwe;j
wyktadni wskazanych wyzej przepisow Sad drugiej instancji nie ocenit, czy

wybranemu przez ten Sgd wariantowi przebiegu drogi koniecznej (biegngcej przez



klatke schodowg budynku sgsiedniego) nie sprzeciwia sie norma zawarta w art. 145
§ 3 k.c.

ZaakceptowaC natomiast nalezy przyjetg przez Sad drugiej instancji sama
mozliwos¢ ustanowienia drogi koniecznej przebiegajgcej w obrebie budynku
wzniesionego na gruncie nieruchomosci sgsiedniej. Dotychczas w orzecznictwie
dopuszczono mozliwos¢ ustanowienia drogi koniecznej przez otwarty przejazd pod
budynkiem czy przestrzen w stodole przeznaczong do przejazdu wyznaczong
wrotami (postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 7 marca 2008 r., Il CSK 328/07,
Mon. Prawn. 2008, nr 8, s. 397). Natomiast w powotanym wczesniej postanowieniu
Sadu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 1999 r., I CKN 259/98, dopuszczono
mozliwosS¢ obcigzenia stuzebnoscig gruntowg na rzecz wiasciciela nieruchomosci
szczegolnej, stanowigcej wyodrebniony prawnie lokal, innej nieruchomosci tego
samego rodzaju, wiec nie tylko nieruchomosci gruntowej. W przypadku zwartej
zabudowy, zwtaszcza miejskiej, niekiedy nie istnieje inna mozliwos¢ zapewnienia
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej, jak w przestrzeni prowadzgcej przez
budynek znajdujgcy sie na nieruchomosci sgsiedniej przylegtej do drogi publiczne;j.
Wprawdzie w art. 145 § 1 i 2 k.c. uzyto pojecia gruntu w odniesieniu do
nieruchomosci, ktéra ma zosta¢ obcigzona stuzebnoscig drogi koniecznej,
ale pojecia tego nie mozna wyktadac Scisle, lecz funkcjonalnie, z uwzglednieniem
celu gospodarczego regulacji dotyczgcej drogi koniecznej, co pozwala na przyjecie,
ze nie jest wylgczona mozliwos¢ ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej
przebiegajgcej przez budynek znajdujgcy sie na nieruchomosci sgsiednigj
(obcigzonej), ktory — zgodnie z art. 48 k.c. — stanowi czes¢ sktadowg gruntu. Co do
zasady ograniczenia sposobu wykonywania takiej stuzebnoéci, spowodowane
uwarunkowaniami obiektu budowlanego, nie bedg gwarantowaty odpowiedniego
dostepu do drogi publicznej dla nieruchomosci pozbawionej tego dostepu.
Wczesniej przesgdzono, ze taki sposob przeprowadzenia drogi koniecznej wymaga
takze zawsze oceny przez pryzmat normy zawartej w art. 145 § 3 k.c. Z reguty taki
przebieg drogi koniecznej bedzie wytgczony jezeli istnieje mozliwosc
przeprowadzenia drogi koniecznej przez grunt niezbudowany. Warunkiem
ustanowienia w rozwazany sposob drogi koniecznej jest to, aby nie naruszata ona

miru domowego mieszkancow, jezeli przebiega przez budynek stuzgcy
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zaspokajaniu  potrzeb  mieszkaniowych. Nalezy takze rozwazyé, czy
zagwarantowanie odpowiedniego dostepu do drogi publicznej dla samodzielnego
lokalu pozbawionego tego dostepu nie jest mozliwe przez dokonanie odpowiednich

zmian w budynku, w ktorym lokal ten sie znajduje.

Ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej przebiegajgcej przez budynek
jest, jak trafnie podniesiono w skardze kasacyjnej, uzaleznione takze od mozliwosci
technicznych i uwarunkowan wynikajgcych z przepiséw prawa budowlanego.
Te ostatnie ustanawiajg minimalne, wynikajgce z aktualnego stanu wiedzy
i doswiadczenia zyciowego, standardy, jakie muszg spetnia¢ obiekty budowlane, ze
wzgledu na bezpieczenstwo i zdrowie ich uzytkownikow i o0sob trzecich.
W konsekwencji wszelkie zmiany w substancji obiektow budowlanych
w nastepstwie zastosowania okreslonych rozwigzan cywilnoprawnych muszg
uwzglednia¢ uwarunkowania wynikajgce z przepisow prawa budowlanego. Wobec
braku przepisow odnoszacych sie do sytuacji, w ktorej droga konieczna
ma przebiega¢ przez budynek, co wigze sie z koniecznoscig przeprowadzenia
odpowiednich prac adaptacyjnych w budynku, nalezy zastosowac przez analogie
podobne zasady, jak w przypadku sgdowego ustanowienia odrebnej wilasnosci
lokali. Na gruncie art. 2 ust. 3 i 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci
lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. - dalej: ,u.w.l.”) przy
ustalaniu cechy samodzielnosci lokalu mieszkalnego - co jest uzaleznione od
spetnienia okreslonych w ustawie wymagan technicznych - przyjeto mozliwosc
dokonania takiego ustalenia nie tylko na podstawie odpowiedniego zaswiadczenia
organu administracji publicznej, ale takze na podstawie opinii odpowiedniego
biegtego sadowego. Podobnie wiec w przypadku ustanowienia stuzebnosci
przebiegajgcej przez budynek wymagajgcej dokonania zmian w substancji tego
budynku (wykonania odpowiedniego do tego pomieszczenia, wybicia otworéw na
drzwi itp.), mozliwo$¢ wykonania tego rodzaju prac powinna by¢ zweryfikowana
przez sgd za pomocg dowodu z opinii biegtego przed ustanowieniem stuzebnosci
drogi koniecznej. Potrzeby przeprowadzenia tego dowodu w sprawie nie
eliminowato to, ze w budynku, przez ktéry Sad Okregowy ustanowit stuzebnosc
drogi koniecznej, wczesniej byto wykonane odpowiednie pomieszczenie wraz z

drzwiami stuzgcymi do wykorzystywania ich jako przejscia (przejazdu) do
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nieruchomosci sgsiedniej w ramach porozumienia wiascicieli, chyba Zze taki uktad
pomieszczen w obiekcie budowlanym byt przewidziany w projekcie, na podstawie
ktérego wydano pozwolenie na budowe budynku. Kwestie te nie byty przedmiotem
jakichkolwiek ustalen i ocen Sadu drugiej instancji, co nie pozwala na odparcie
podniesionego w skardze zarzutu naruszenia art. 227 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
przez nieprzeprowadzenie w sprawie istotnego dla rozstrzygniecia sprawy dowodu
na okoliczno$¢ technicznych mozliwos$ci ustanowienia stuzebnosci drogi konieczne;j
w sposob przyjety przez Sad drugiej instancji. Uchybienie wskazanemu wyzej
przepisowi mogto miec istotny wptyw na wynik sprawy, gdyz przeprowadzenie
dowodu z opinii biegtego mogto przesadzi¢ o braku mozliwosci przeprowadzenia
drogi koniecznej w sposdb okreslony przez Sgd Okregowy. Dodac¢ nalezy,
iz orzeczenie sadu okres$lajgcej przebieg drogi koniecznej przez budynek nie
eliminuje koniecznosci uzyskania, o ile wynika to z odrebnych przepisow,

stosownego pozwolenia na przebudowe obiektu budowlanego.

W postanowieniu ustanawiajgcym droge konieczng mozna zawrzeé
odpowiednie nakazy i zakazy pozwalajgce na wykonanie ustalonego przebiegu
drogi koniecznej. Wprawdzie nie wynika to wprost z przepisu dotyczgcego
postepowania o ustanowienie drogi koniecznej (art. 626 k.p.c.) - co moze byé
podstawg wniosku, wedtug ktérego przedmiotem tego postepowania jest jedynie
wydanie orzeczenia ksztattujgcego tre$¢ stuzebnosSci drogi koniecznej
oraz ustalenia za nig wynagrodzenia - wzglednie z innych przepisow
przewidujgcych rozpoznanie wymienionych wyzej kwestii w postepowaniu
nieprocesowym (art. 13 § 1 k.p.c.), ale wywies¢ to nalezy z zatozenia racjonalnosci
ustawodawcy. Irracjonalnym rozwigzaniem - prowadzgcym do mnozenia kolejnych
postepowan w istocie majgcych swe zrédto w sytuacji, o ktérej mowa w art. 145 § 1
k.c. (braku odpowiedniego dostepu do drogi publicznej) - bytoby w rozwazane;j
sytuacji, prowadzenie przez te same strony dwoéch odrebnych postepowan:
jednego o ustanowienie drogi koniecznej i drugiego, funkcjonalnie z nim
powigzanego, o ewentualnie nakazanie bgdz zakazanie poszczegdlnym stronom
okreslonych zachowan pozwalajgcych na wykonanie odpowiednich prac
adaptacyjnych niezbednych do przeprowadzenia ustanowionej drogi koniecznej.

Podstawg ewentualnego postepowania odrebnego, w trybie procesowym, stanowic
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mogtby art. 251 k.c., zgodnie z ktérym do ochrony praw rzeczowych ograniczonych
stosuje sie odpowiednio przepisy o ochronie witasnosci. Jednak konstrukcja tych
roszczen (art. 222 k.c.) i ich funkcja, w szczegolnosci powodztwa wydobywczego
oraz negatoryjnego nie jest w petni dostosowana do specyfiki sytuacij,
spowodowanej koniecznoscig przeprowadzenia okreslonych prac adaptacyjnych
na nieruchomosci obcigzonej pozwalajgcych na wykonywanie stuzebnosci drogi
koniecznej. Z tej przyczyny bardziej adekwatne do omawianej sytuacji sag
rozwigzania przyjete przez ustawodawce na gruncie spraw o podziat rzeczy
wspolnej — rozpatrywanych takze w postepowaniu nieprocesowym i obejmujgcym
mozliwos¢ ustanowienia odpowiednich stuzebnosci gruntowych (por. art. 212 § 1 zd.
drugie k.c.) - w ktérych sgd w jedynym orzeczeniu o charakterze ksztattujgcym
prawo zawiera réwniez inne rozstrzygniecia bedgce konsekwencjg przyjetego
sposobu Zzniesienia  wspotwlasnosci lub, dodatkowo, koniecznoscig
przeprowadzenia odpowiednich prac adaptacyjnych (por. 624 k.p.c. oraz art. 11 ust.
2 u.w.l.). Doda¢ nalezy, ze mozliwos¢ zawarcia w konstytutywnym orzeczeniu sgdu
ustanawiajgcym stuzebnosc¢ drogi koniecznej odpowiednich nakazéw albo zakazéw
pozwalajgcych na realizacje przyjetego w tym orzeczeniu przebiegu drogi
koniecznej wynika takze z postanowien Sgdu Najwyzszego z dnia 19 maja 1972 r.,
Il CR 326/72 (OSNC 1973, nr 4, poz. 58) oraz z dnia 7 lutego 2002 r., | CKN 573/00
(nie publ.).

Nie byt zasadny zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., ktéry ze wzgledu na

tre$¢é przepisu art. 398° § 3 k.p.c. w ogdle nie podlega kontroli kasacyjne;j.

Z przedstawionych wyzej wzgledow skarga kasacyjna byla oparta
na uzasadnionych podstawach, co uzasadniato, na podstawie art. 398 § 1 w zw.
zart. 13§ 2 k.p.c. i art. 108 § 2 w zw. z art. 391, 398* i art. 13 § 2 k.p.c., uchylenie
zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi drugiej instancji do

ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.
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