Sygn. akt IV CSK 276/07

POSTANOWIENIE

Dnia 30 listopada 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Joézef Frackowiak (przewodniczacy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Maria Grzelka (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku S.W. i F.W.

przy uczestnictwie U.W.

0 ustanowienie drogi koniecznej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 30 listopada 2007 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcow

od postanowienia Sgdu Okregowego w S.

z dnia 20 marca 2007 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzone postanowienie i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu w S. do ponownego rozpoznania pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Rejonowy w G. uwzglednit wniosek matzonkéw S. i F.W. o ustanowienie
stuzebnos$ci gruntowej drogi koniecznej i obcigzyt kazdoczesnego wiasciciela dziatki
nr 724/2 potozonej w L. prawem przechodu i przejazdu na rzecz kazdoczesnego
wiasciciela dziatki nr 724/1 potozonej w L. w miejscu oznaczonym na mapie
geodezyjnej punktami 5-4-1 wydzielajgcymi pas o szerokosci 0,5 m na dziatce nr
724/2. Sad Rejonowy ustalit, ze dziatki nr 724/1 i 724/2 przylegajg do siebie i przed
dniem 30 stycznia 1985 r. stanowity — jako jedna dziatka - wlasnos¢ rodzicow
wnioskodawczyni i uczestniczki postepowania. Po podziale i obdarowaniu siéstr
przez rodzicow odpowiednio dziatkami 724/1 i 724/2 wjazd na obydwie dziatki od
ulicy G. byt wspélny i przebiegat po obu dziatkach, ktérych granica na gruncie nie
byta uwidoczniona. Wnioskodawcy w latach 1984 — 1986 wybudowali na swojej
dziatce budynek mieszkalny, ktéory — zgodnie z projektem i zezwoleniem
budowlanym — usytuowany zostat w odlegtosci 2 m od granicy dziatki nr 724/2.
Przez kilkanascie lat wnioskodawcy bezkonfliktowo korzystali z wjazdu
prowadzgcego na podworze ich nieruchomosci po pasie gruntu przylegajgcego na
szerokosci 2 m do bocznej sciany ich domu mieszkalnego i mieszczacego sie
w powierzchni dziatki nr 724/1, oraz na dalszej, odpowiedniej do uzywanego
pojazdu, szerokosci gruntu przynaleznego do dziatki nr 724/2. Zdaniem Sadu
Rejonowego, w sytuacji, gdy dostep do publicznej drogi w postaci wjazdu
wnioskodawcy majg na swojej dziatce na szerokosci tylko 2 m nalezato uznaé za
zasadne ich twierdzenie o dostepie nieodpowiednim i ustanowi¢ na dziatce
uczestniczki postepowania stuzebnos¢ gruntowg drogi koniecznej na szerokosci
0,5 m. Dzieki temu wjazd na dziatke wnioskodawcow bedzie szeroki na 2,5 m co
umozliwi dostep do posesji nie tylko samochodem osobowym ale takze innym,
a jednoczesnie zapewni najmniejsze obcigzenie nieruchomosci uczestniczki
postepowania.

Od tego postanowienia obie strony wniosty apelacje. Uczestniczka
postepowania wnosita o jego zmiane i oddalenie wniosku, wnioskodawcy natomiast

domagali sie zmiany postanowienia przez ustanowienie drogi koniecznej na dziatce



724/2 na szerokosci 1 m, tj. zgodnie z drugim wariantem opinii biegtego geodety
wyznaczonym punktami 1 — 2 — 3 — 5 na mapie.

Zaskarzonym postanowieniem Sad Okregowy w S. uwzglednit apelacje
uczestniczki postepowania i oddalit wniosek jednoczesnie oddalajgc apelacje
wnioskodawcow. Uznat, Ze stosunkowo wagski pas gruntu na dziatce
wnioskodawcow prowadzagcy do ulicy G. do czesci ich nieruchomos$ci zabudowanej
garazem i budynkiem gospodarczym nie daje podstaw do uznania, Zze
wnioskodawcy majg nieodpowiedni dostep do drogi publicznej w sytuacji, gdy
dziatka wnioskodawcéw od frontu na catej szerokosci przylega do ul. G., zas do
budynku gospodarczego, w ktorym miesci sie zaktad szewski i produkcji obuwia,
wnioskodawca nie musi dojezdza¢ samochodem. Ponadto, Sgd Okregowy
podkreslit, ze w przesztosci wnioskodawcy korzystali z garazu umiejscowionego
w podpiwniczeniu ich domu mieszkalnego i Swiadomie z tej lokalizacji zrezygnowali
na rzecz garazu w gtebi podworka. Decydujgc sie na ten krok powinni byl
przewidzie¢, ze pomimo aktualnych poprawnych kontaktow z uczestniczkg
postepowania, z ktorg korzystali ze wspdlnego wjazdu na obie dziatki, taki ukfad
moze nie byC trwaty, wobec czego utrudnig sobie dostep do garazu na tytach
budynku mieszkalnego.

Przede wszystkim jednak, Sgd Okregowy miat na wzgledzie, ze trudnosci
wnioskodawcoéw w dostepie do czesci nieruchomosci potozonej za budynkiem
mieszkalnym sg wynikiem usytuowania tego budynku od strony potudniowej
w odlegtosci 2 m od granicy z dziatkg uczestniczki postepowania, czego ryzyko
powinno w zupetnosci obcigzaé wnioskodawcow. Zdaniem Sgdu Okregowego, juz
na etapie projektowania i budowania powinni oni byli uwzgledni¢ parametry dziafki
I wznoszonego budynku tak, aby zapewni¢ sobie swobodny i dogodny dostep takze
do czesci nieruchomosci potozonej za domem, nie za$ stawia¢ domu prawie na
catej szerokosci dziatki i to tym bardziej, ze deklaracja rodzicow wnioskodawczyni
I uczestniczki postepowania co do wspdlnego dojazdu do kazdej z dziatek
darowanych corkom nie znalazta odzwierciedlenia prawnego w umowie darowizny.
Sad Okregowy powotat sie na orzeczenia Sgdu Najwyzszego wyrazajgce poglad,
ze wiascicielowi nieruchomos$ci majgcej dostep do drogi publicznej nie przystuguje

roszczenie 0 ustanowienie drogi koniecznej gdy dostep jest wprawdzie



nieodpowiedni, ale stanowi rezultat niewlasciwej zabudowy zrealizowanej przez
zgdajgcego wtasciciela. Stwierdzit, ze w rozpoznawanej sprawie wnioskodawcy
w wyniku wtasnej, suwerennej decyzji sami ograniczyli sobie dostep do tylnej czesci
dziatki nr 724/1, w zwigzku z czym nie mogg obecnie skutkow swojego btedu
przerzuca¢ na wiascicielke graniczgcej nieruchomosci i domagac sie ingerenciji
w jej prawo wilasnosci lecz powinni we wiasnym zakresie zadbacC o tatwiejszg
eksploatacje nieruchomosci lub poszukiwaé poprawy jej funkcjonalnosci w drodze
umowy.

W skardze kasacyjnej wnioskodawcy zarzucili powyzszemu orzeczeniu
naruszenie art. 145 § 1 — 3 k.c. oraz art. 5 k.c. przez btedne przyjecie, ze wiasciciel
nieruchomosci wtadngcej nie ma roszczenia o ustanowienie stuzebnosci drogowe;j
pomimo, iz jego dostep do budynkéw gospodarczych jest nieodpowiedni z punktu
widzenia normalnego, gospodarczego korzystania z nieruchomosci, a utrudnione
dojscie do czesci nieruchomosci stanowi nastepstwo zabudowy uzgodnionej
pomiedzy wilascicielami graniczgcych dziatek. Skarzgcy wnosili o uchylenie
zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu w S. do
ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nie budzi zastrzezen wyrazone w zaskarzonym postanowieniu stanowisko,
ze przy rozpoznawaniu wniosku o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej sad
uwzglednia réwnos¢ praw wiascicielskich kazdej ze stron w zakresie przystugujgce;j
ochrony prawnej, oraz, ze zdarzenia zalezne wylgcznie od woli witasciciela
nieruchomosci wladngcej, w wyniku ktérych doszto do nieodpowiedniego dostepu
do drogi publicznej, nie usprawiedliwiajg zgdania przymusowego ograniczenia praw
wiasciciela nieruchomosci cudzej. Nie mozna natomiast zgodzi¢ sie z ustaleniem
Sadu Okregowego, ze w rozpoznawanej sprawie nieruchomos¢ wnioskodawcéw
ma odpowiedni dostep do ulicy G. ze wzgledu na to, iz nieruchomos¢ ta od strony
zachodniej przylega na catej szerokosci do drogi publicznej. Prawidtowe, zwykle
korzystanie z nieruchomosci pod wzgledem dostepu do drogi publicznej wymaga
nie tylko dostepu do budynku mieszkalnego, ale takze do czesci nieruchomosci
znajdujgcej sie poza budynkiem mieszkalnym, ktdéra - jak w sprawie niniejszej -

zabudowana jest garazem i budynkiem warsztatu szewskiego, zas urzadzenie tej



czesci nieruchomosci jest prawem witasciciela nie podlegajgcym ocenie z punktu
widzenia wybranego sposobu zagospodarowania. Nie sposob wiec zarzucac
wnioskodawcom, ze przeniesli garaz z podpiwniczenia domu mieszkalnego na
podworko, ani wymagac¢, by komunikowali sie z podworkowg czescig swojej
nieruchomosci bez uzywania pojazdéw mechanicznych. Nota bene, w zaskarzonym
postanowieniu brak ustalen pozwalajgcych na wniosek, ze do budynku
gospodarczego wnioskodawcy nie muszg dojezdza¢ samochodem, przy
jednoczesnym - jak sie wydaje - przyjeciu, ze szerokos¢ 2 m nie jest wystarczajgca
dla swobodnego dojazdu pojazdami samochodowymi na podwdérko nieruchomosci
wnioskodawcow.

W tej sytuacji stanowisko Sgdu Okregowego, Zze nieruchomosc¢
wnioskodawcéw ma odpowiedni dostep do drogi publicznej nie moze by¢
aprobowane.

Ponadto, uszto uwagi Sgdu Okregowego, ze okolicznosci, w wyniku ktorych
doszto do postawienia budynku mieszkalnego wnioskodawcow w odlegtosci 2 m od
granicy nieruchomosci uczestniczki postepowania nie usprawiedliwiaty wniosku
0 suwerennej, btednej decyzji wnioskodawcdéw, w zwigzku z ktérg sg oni obecnie
pozbawieni prawa domagania sie ustanowienia drogi koniecznej. Wnioskodawcy,
a takze niektérzy sSwiadkowie twierdzili, ze w momencie wydzielania dziatek
nr 724/1 i 724/2, oraz przy okazji umowy darowizny, rodzice siostr i one same
uzgodnili, ze ze wzgledu na waskos¢ kazdej z dziatek wjazd na nie bedzie wspadlny
z wykorzystaniem réwnych paséw gruntdow po obu stornach granicy, oraz,
podnosili ze decyzje administracyjne wydane w zwigzku z zamiarem wybudowania
przez wnioskodawcow domu mieszkalnego okolicznosc¢ te uwzgledniaty, a ponadto,
ze tego rodzaju uzgodnienie byto honorowane przez okoto 16 lat, w ciggu ktérych
takze uczestniczka postepowania korzystata ze wspdlnego wjazdu oraz,
ze wnioskodawcy wybetonowali wjazd i postawili brame do uzytku wspolnego oraz
dwie furtki.

Okolicznosci wyrazenia zgody przez uczestniczke postepowania Sad
Okregowy (ani Sad Rejonowy) nie badat poprzestajgc na stwierdzeniu wieloletniego
jedynie samego korzystania przez strony ze wspdlnego wjazdu, co w Swietle

stanowiska przedstawionego w zaskarzonym orzeczeniu, nie miato istotnego



znaczenia. Mozna by sie z tym zgodzi¢ pod warunkiem wszakze, ze zostatyby
wyjasnione okolicznosci, w nastepstwie ktérych doszto do pobudowania przez
wnioskodawcoéw domu mieszkalnego wzgledem dziatki uczestniczki postepowania
w okreslonym miejscu, niewykluczone, ze nawet niezgodnie z normatywami
przewidzianymi we wiasciwych przepisach dla odlegtosci planowanych budynkow
od granic dziatki. Okolicznos¢ wyrazenia zgody przez uczestniczke postepowania
powinna mie¢ w rozpoznawanej sprawie przesgdzajgcy charakter. Gdyby sie
bowiem okazato, Ze |lokalizacja budynku za zezwoleniem organdéw
administracyjnych byta wynikiem zgody uczestniczki postepowania, to nie sposob
bytoby uzna¢, ze ta lokalizacja stata sie przyczyng utrudnionego dostepu
wnioskodawcéw do podworkowej czesci ich nieruchomosci. Za przyczyne te
nalezatoby uzna¢ obecne niewyrazanie zgody przez uczestniczke postepowania,
co powinno podlega¢ ocenie przez pryzmat zgodnosci z tg zasadg wspotzycia
spofecznego, ktora nakazuje dotrzymywa¢ danego stowa, tym bardziej, gdy
spowodowato to praktycznie nieodwracalne skutki. Przestrzeganie zasad
wspotzycia spotecznego obowigzuje bowiem w kazdej sytuacji i cho¢ korzystanie
z klauzuli generalnej z art. 5 k.c. nie moze wyprzedzaé, ani zastgpowac
stosowania przepisbw materialno-prawnych, odnoszgcych sie do okreslonego
stosunku prawnego, to jednak, w konkretnych okolicznosciach, moze sie okazac,
iz wynikajgca z tych przepiséw niekorzystna sytuacja strony jest nastepstwem nie
dajgcej sie zaaprobowaC z punktu widzenia poczucia sprawiedliwosci postawy
strony przeciwnej (por. uzasadnienie uchwaty SN z dnia 24 stycznia 2007 r. lll CZP
117/06 — OSNC 2007, nr 11, poz. 165).

Z oczywistych wzgledow zaniechanie w umowie darowizny prawnego
uregulowania kwestii wzajemnego korzystania stron z dziatek stanowigcych
wiasnos¢ kazdej z nich nie mogto stanowi¢ argumentu na rzecz odmdéwienia racji
wnioskodawcom; gdyby uregulowania takie istniaty postepowanie w niniejsze;j
sprawie bytoby bezprzedmiotowe.

Z przytoczonych wzgledoéw, uznajgc skarge kasacyjng na uzasadniona, Sgd
Najwyzszy orzekt jak w sentencji (art. 398> § 1 k.p.c.).

O kosztach orzeczono zgodnie z art. 108 § 2 k.p.c.



