Sygn. akt | CSK 448/12

POSTANOWIENIE

Dnia 17 kwietnia 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Tadeusz Wisniewski (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Strzelczyk
SSN Dariusz Zawistowski (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku M. D.-D. i J. D.

przy uczestnictwie Spoétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej "Z."
wW.

0 ustanowienie drogi koniecznej,

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

skargi kasacyjnej wnioskodawcow

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 13 stycznia 2012 r.,

1. oddala skarge kasacyjnag
2. zasadza od wnioskodawcéw na rzecz uczestnika
postepowania kwote 120 zt (sto dwadziescia) tytutem

zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

M. D.-D. i J. D. wniesli o ustanowienie na nieruchomosci, bedgcej w
uzytkowaniu wieczystym Spoétdzielni Budowlano - Mieszkaniowej ,Z.” w W.,
oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatki nr 170 i 171 o powierzchni 1189 m?
oraz 5296 m?, objete ksiegg wieczysta nr [...] i stanowigce ulice o nazwie C. w W. -
za wynagrodzeniem - stuzebnosci drogi koniecznej na rzecz wnioskodawcow.
W odpowiedzi na wniosek uczestniczka Spétdzielnia Budowlano- Mieszkaniowa
,Z.” wniosta o oddalenie wniosku w catosci. Postanowieniem z 2 czerwca 2011 r.,
Sad Rejonowy oddalit wniosek oraz orzekt, ze wnioskodawcy i uczestniczka
ponoszg koszty zwigzane ze swoim udziatem w sprawie. Rozstrzygniecie to opart

sie na nastepujgcych ustaleniach faktycznych.

Spotdzielnia Budowlano - Mieszkaniowa ,Z.” jest uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci potozonej, przy ul. S., ul. S. i W., objetej ksiegg wieczystg nr [...], w
tym dziatek ewidencyjnych nr 170 o powierzchni 1189 m? oraz 171 o pow. 5296 m?,
stanowigcych ulice o nazwie C. Aktem notarialnym sporzadzonym w dniu 15
kwietnia 1994 r. SBM ,Z.” przeniosta na rzecz wnioskodawcéw M.D.-D. iJ. D.
prawo uzytkowania wieczystego dziatki gruntu o nr [...] o powierzchni 250 m?
potozonej przy ul. C. [...], oraz wiasnos¢ znajdujgcego sie na tej dziatce budynku.
Nieruchomos¢ wnioskodawcow przylega do ul. C., ktéra jest wewnetrzng drogg na
terenie zamknietego osiedla mieszkaniowego, zarzgdzanego przez uczestniczke.
Nieruchomos¢ wnioskodawcoéw posiada dostep do drogi publicznej poprzez te
wewnetrzng ulice, fgczaca sie z drogg publiczng - ul.S. Ulica C. jest
w uzytkowaniu wieczystym SBM ,Z”. Aby z posesji wnioskodawcow dostac sie na
ul. 8., nalezy przejsé lub przejechaé ul. C. Przy wjezdzie na osiedle SBM ,Z.” zostat
zainstalowany szlaban, a wjazd na teren osiedla mozliwy jest jedynie po okazaniu
pracownikowi ochrony odpowiedniej przepustki przez mieszkanca osiedla. Goscie
mieszkancow wjezdzajg na teren osiedla po wykupieniu jednorazowej przepustki,
ktorg uzyskuje sie za optatg w kwocie 2,50 zt. Do posesji wnioskodawcow mozna
takze dojs¢, korzystajgc z chodnikow i furtek, usytuowanych wokét osiedla.

Posesja wnioskodawcow wraz z gruntami sgsiednimi, zabudowanymi domami



szeregowymi oraz budynkami wielolokalowymi, a takze nieruchomosciami
stanowigcymi drogi, parkingi, tereny zieleni i place zabaw, tworzg osiedle

mieszkaniowe.

Sad pierwszej instancji przyjat, ze posesja wnioskodawcéw jest czescig
osiedla, a wnioskodawcy jego mieszkancami. Swiadczy o tym usytuowanie
nieruchomosci w taki sposob, ze wraz z innymi posesjami tworzy wyodrebniony od
otoczenia obszar, ktory jest wyposazony w infrastrukture stuzgcg celom
mieszkaniowym, w szczegolnosci w drogi wewnetrzne, chodniki, tereny zieleni,
parkingi i place zabaw. Domy mieszkalne jednorodzinne oraz budynki
wielolokalowe potozone sg w taki sposob, ze mozna sie do nich dosta¢ wytgcznie
przez wymienione drogi wewnetrzne i chodniki, ktére pozostajg w uzytkowaniu
wieczystym uczestniczki. Uwzgledniajgc powyzsze uznat, ze wnioskodawcom nie
przystuguje roszczenie o ustanowienie drogi koniecznej, a zatem ich wniosek
podlegat oddaleniu. Wskazat, Ze uprawnienie do ustanowienia drogi koniecznej
istnieje tylko wowczas, gdy nieruchomos¢ nie ma w ogole dostepu do drogi
publicznej lub dostep ten nie jest odpowiedni. Wnioskodawcy korzystajg zas drogi
wewnetrznej, ktdra prowadzi do drogi publicznej. Droga pozostaje w uzytkowaniu
wieczystym SBM ,Z”. Sytuacje prawng wnioskodawcéw reguluje ustawa z 15
grudnia 2000 r . o spotdzielniach mieszkaniowych (t.j.: Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz.
1116 ze zm. - dalej: u.s.m.), a w szczegolnosci art. 4 ust. 4 u.s.m., ktéry wprost
stanowi, ze wtasciciele lokali obowigzani sg uczestniczy¢ w kosztach i wydatkach
zwigzanych z utrzymaniem i eksploatacjg nieruchomosci wspdélnych. Obowigzek
ten wigze sie z uprawnieniem do korzystania z tych nieruchomosci, a zatem
rozwigzanie to wyklucza mozliwos¢ ustalenia braku odpowiedniego dostepu do
drogi publicznej. Tym samym zgdanie ustanowienia drogi koniecznej dla wiasciciela
domu jednorodzinnego ma na celu obejScie przepisébw u.s.m. Sgd Rejonowy
podkreslit takze, ze dla rozstrzygniecia sprawy nie ma znaczenia odgrodzenie
dostepu do drogi publicznej szlabanem. Czynnos¢ ta nie miata bowiem na celu
ograniczenia mozliwosci korzystania przez wnioskodawcoéw z drogi wewnetrznej,
lecz stuzyta zapewnieniu wiekszego komfortu zamieszkiwania przez mieszkancow

osiedla poprzez ograniczenie dostepu na jego teren oséb postronnych.



Apelacje od postanowienia Sgdu Rejonowego wniesli wnioskodawcy,
zaskarzajgc to orzeczenie w catosci. Postanowieniem z dnia 13 stycznia 2012 r.
Sad Okregowy oddalit apelacje i orzekt o kosztach postepowania. Sad drugiej
instancji uznat, ze Sgd Rejonowy prawidtowo ustalit stan faktyczny sprawy i poddat
go wiasciwej ocenie prawnej, natomiast zarzuty podniesione przez apelujgcych byty
niezasadne. Sad ten podkreslit, ze nieruchomos¢ wnioskodawcow zostata
wyodrebniona z nieruchomosci spotdzielni, a dostep do drogi publicznej ma
poprzez realnie istniejgcg droge wewnetrzng, stanowigcg wiasnos¢ spotdzielni,
ktorej cztonkiem byta wnioskodawczyni, figurujgcg w dokumentach urzedowych
i wystepujacg na mapach iplanach W. pod administracyjnie nadang jej nazwa.
Droga ta ma odpowiednig szerokos¢ i usytuowanie. Pozwala wnioskodawcom na

nieprzerwane i nieskrepowane z niej korzystanie.

Postanowienie Sgdu Okregowego zostato zaskarzone skargg kasacyjng
przez wnioskodawcow, ktorzy wniesli o uchylenie zaskarzonego orzeczenia
i orzeczenie co do istoty sprawy, ewentualnie uchylenie zaskarzonego orzeczenia
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Ich skarga zostata oparta na
podstawie naruszenia prawa materialnego (art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.). Zarzucili

w niej naruszenie art. 4 ust. 4 u.s.m.; art. 145 § 1 k.c. oraz art. 353 § 1 k.c.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wigzace Sad Najwyzszy ustalenia faktyczne, w oparciu o ktére
zostato wydane zaskarzone skargg kasacyjng postanowienie Sgdu Okregowego
wskazujg, ze nieruchomo$¢ wnioskodawcdw wraz z sgsiednimi nieruchomosciami
zabudowanymi domami szeregowymi i budynkami wielolokalowymi oraz gruntami
przeznaczonymi pod drogi, parkingi, tereny zieleni i pace zabaw tworzg osiedle
mieszkaniowe. Nieruchomos¢ wnioskodawcow przylega do ul. C., ktéra jest
wewnetrzng drogg osiedlows, tgczacg sie z drogg publiczng - ul. S. Wieczystym
uzytkownikiem gruntéw stanowigcych ul. C. jest Spodtdzielnia Budowlano -

Mieszkaniowa ,Z.”

Przedmiotem sporu byto to, czy mozliwos¢ korzystania
przez wnioskodawcéw, ktdrzy nie sg cztonkami spétdzielni ,Z.”, z dojazdu przez ul.

C. zapewnia im odpowiedni dostep do drogi publicznej w rozumieniu art. 145 § 1



k.c. Sgd Okregowy oceniajgc, ze nieruchomos¢ wnioskodawcow ma odpowiedni
dostep do drogi publicznej z wykorzystaniem ulicy C. (drogi osiedlowej) odwotat
sie do kilku argumentéw. Trafnie zwrdcit uwage na stanowisko wyrazone przez Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 15 czerwca 2010 r., Il CSK 30/10,
w ktérym stwierdzono, Zze nieruchomos¢ nie ma odpowiedniego dostepu do drogi
publicznej w sytuacji, gdy nie ma dostepu do drogi publicznej bezposrednio lub
przez droge innego rodzaju (np. droge wewnetrzng), umozliwiajgcg nieograniczony
i nieskrepowany dostep ogotowi oséb, nawet wowczas, gdy jest to droga
wydzielona z dziatek prywatnych. Brak jest argumentéw by stwierdzi¢, ze tym
wymogom nie odpowiada ulica C. stanowigca droge osiedlowg. Jest to trwale
urzgdzony szlak drogowy, z ktérego mogg korzysta¢ swobodnie i na tych samych
zasadach wszyscy mieszkancy osiedla. Faktycznie wnioskodawcy majg zatem
nieograniczony i nieskrepowany dostep do drogi publicznej, mimo ze formalnie nie
posiadajg indywidualnie tytutu prawnego do korzystania z ul. C. Droga ta jest
bowiem ogolnie dostepna dla mieszkancoéw osiedla. Nie mozna zatem podzieli¢
oceny skarzgcych, ze brak ich cztonkostwa w spoétdzielni, ktora jest wieczystym
uzytkownikiem gruntu oznacza, ze nie majg oni odpowiedniego dostepu do drogi
publicznej z uwagi na jedynie ,prekaryjne” korzystanie z drogi osiedlowej.
Nieuzasadniony byt takze zarzut niewtasciwego zastosowania art. 4 ust 4 ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (u.s.m.). Przepis ten
stwierdza, ze wtasciciele lokali obowigzani sg uczestniczy¢ w kosztach i wydatkach
zwigzanych z utrzymaniem i eksploatacjg nieruchomosci wspdlnych. Nie mdgt on
zatem stanowi¢ podstawy rozstrzygniecia w sprawie o ustanowienie stuzebnosci
drogi koniecznej. W oparciu o tres¢ tego przepisu Sad Okregowy stwierdzit

jedynie, ze istnienie takiego

obowigzku musi wigza¢ sie z uprawnieniem do korzystania z nieruchomosci
wspoélnych, do ktérych zalicza sie drogi. Skarzacy nie kwestionowali tej oceny.
Zarzucali, ze art. 4 ust 4 u.s.m. nie dotyczy wnioskodawcow z tego wzgledu,
ze uzytkowanie wieczyste gruntu i wlasnos¢ budynku uzyskali przed wejsciem
w zycie tego przepisu. Stanowisko to nie jest uprawnione, bowiem art. 4 ust. 4
u.s.m. reguluje aktualne obowigzki oséb bedacych wiascicielami lokali bez wzgledu

na date nabycia prawa wtasnosci. Wymaga tez podkre$lenia, ze Sad Najwyzszy



w uzasadnieniu wyroku z dnia 4 listopada 2010 r., IV CNP 32/10 stwierdzit, ze art. 4
ust. 4 u.s.m. stosuje sie odpowiednio do doméw jednorodzinnych, jezeli chodzi
0 korzystanie z nieruchomosci stanowigcych mienie spoétdzielni, przeznaczonych do
wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub
osiedlu. Uwagi te odnosit do sytuacji, w ktérej witasciciel domu jednorodzinnego nie
byt cztonkiem spoétdzielni i nie uzalezniat istnienia obowigzku ponoszenia optat
przez wiasciciela od uzyskania prawa wtasnosci dopiero pod rzgdem ustawy

0 spotdzielniach mieszkaniowych.

Sad Okregowy odwotujgc sie do § 5 umowy z dnia 15 kwietnia 1994 r.,
stanowigcej podstawe nabycia wtasnosci budynku przez pozwanych, nie stwierdzit
aby na tej podstawie powstat okreslony stosunek zobowigzaniowy miedzy
wnioskodawcami i spotdzielnig mieszkaniowg ,Z.” powodujgcy powstanie ich
zobowigzania wobec spotdzielni. Nieuzasadniony byt zatem zarzut niewtasciwego

zastosowania art. 153 § 1 k.c.

Z przyczyn wyzej wskazanych skarga kasacyjna byla pozbawiona
uzasadnionych podstaw i podlegata oddaleniu na podstawie art. 398 k.p.c.
O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 391 § 1 i art. 398%' k.p.c.



