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WSTEP

Stuzebnosci od zarania powstania cywilizacyjnych skupisk ludzkich sa
instytucja umozliwiajacg korzystanie z cudzej nieruchomosci, jesli jest
to niezbedne dla nieruchomosci sgsiedniej.

W obowiazujacym od 1965 r. Kodeksie cywilnym zostaly zawarte normy
prawne dotyczace stuzebnosci gruntowych, drogi koniecznej i stuzeb-
noéci osobistych, ktdre staly sie takze tematem tej pracy w rozdziatach
LITiIV.

Sposrdd trzech wymienionych stuzebnos$ci najbardziej rozbudowany
system prawny dotyczy stuzebno$ci gruntowej, co niewatpliwie zade-
cydowalo o tym, Ze jej przepisy sag odpowiednio stosowane do modelu
stuzebnosci osobistych oraz stuzebnosci drogi koniecznej, a takze obo-
wigzujacej od 3.08.2008 r. stuzebnosci przesytu. Stalo si¢ to mozliwe,
poniewaz stuzebnosci te taczy jedno wspdlne ogniwo konstrukeyjne,
ktérym jest nieruchomosé, wystepujaca rowniez w postaci budynkowe;.

Po zmianach ustrojowych dokonanych w 1989 r., w wyniku ktérych
powstata III Rzeczpospolita, stuzebnos¢ gruntowa stala si¢ problemem
Zywo omawianym w orzecznictwie i piSmiennictwie. Zostalo to spowo-
dowane pozostawiong po latach wladzy ludowej infrastrukturg prze-
sylowa, ktéra ,,rozgoscita sie” na cudzych gruntach z pogwalceniem
praw ich wilascicieli.

Nowa wtadza wykonawcza, cho¢ deklarowata poszanowanie prawa
wlasnoéci, przekazala poszczegolne urzadzenia przesylowe odpowied-
nim spétkom akcyjnym lub spétkom z ograniczong odpowiedzialnoscig
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bez jakichkolwiek wigzacych dyrektyw w zakresie unormowania stanu
prawnego urzadzen przesylowych znajdujacych sie na cudzych gruntach,
a przede wszystkim zaniedbata wystapienia z inicjatywa ustawodawcza
w celu umozliwienia zawierania takich umoéw.

Przedsiebiorstwa przesylowe, ktore staly sie wlascicielami tych urzadzen,
z oczywistych wzgleddw nie spieszyly sie z zawieraniem odpowiednich
umow z wlascicielami gruntéw, skoro zwigzane to byto z optata na rzecz
wladcicieli.

Taka sytuacja sprzyjalta narastaniu fali proceséw sadowych, w ktérych
wlasciciele obcigzonych gruntéw domagali sie od przedsigbiorcow
przesylowych zaplaty za bezumowne korzystanie z ich nieruchomo$ci
lub usuniecia znajdujacych si¢ na nich urzadzen przesytowych. W od-
powiedzi pozwane przedsigbiorstwa przesylowe zaczely wystepowac
z wnioskami o zasiedzenie stuzebnosci gruntowe;j.

Whioski te, cho¢ z kontrowersyjnymi uzasadnieniami, spotkaly sie ze
zréznicowang oceng orzecznictwa, poniewaz nie sposéb byto nie do-
strzec zasadniczych réznic funkcjonowania urzadzen przesytowych
i stuzebnosci gruntowych, a przede wszystkim braku mozliwosci prze-
ciwstawienia sie¢ przez wlascicieli nieruchomosci budowie urzadzen
przesylowych, gdy na ich nieruchomo$¢ wkraczaly ekipy montazowe
przedsigbiorstw pafistwowych w celu ich zbudowania. Zabraklo jednak
zdecydowanego stanowiska judykatury stwierdzajacego, ze na uwzgled-
nienie praw wlascicieli nieruchomosci nie pozwalaja ani wzgledy praw-
ne, ani wzgledy polityczne. W efekcie dochodzi do takich orzeczen, na
podstawie ktorych rolnik - bezprawnie ograniczony w korzystaniu ze
swojego prawa wlasnosci przez kilkadziesiat lat wladzy totalitarnej —
w III Rzeczypospolitej z mocy prawa nadal jest w nim ograniczony na
skutek zasiedzenia stuzebno$ci. Kwestie te zostaly szerzej przedstawione
w rozdziale II.

Problematyka stuzebnosciowa zajmuje znaczace miejsce w dorobku
judykatury i doktryny, ktory zostal uwzgledniony juz w drugim wydaniu
niniejszej ksigzki. Dotyczy to zwlaszcza stuzebnosci przesytu, mimo
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krotkiego czasu trwania tej instytucji w Kodeksie cywilnym, a takze
kontrowersyjnej stuzebnosci gruntowej o tresci przesytu.

Od czasu trzeciego wydania niniejszej pracy w orzecznictwie sgdowym
wystapily zréznicowane stanowiska dotyczace stuzebno$ci gruntowe;j
o tresci odpowiadajacej stuzebnosci przesylu, w zwiazku z podnoszony-
mi przez wlascicieli zarzutami o jej zasiedzeniu z mocy prawa w sprawach
wlascicieli obcigzonych gruntéw o ustanowienie stuzebnosci przesytu.
W tych przypadkach sady powinny uwzglednia¢ wnioski wlascicieli,
ktérym przystuguje zasada bezposredniego dziatania ustawy nowej,
ktora byla ustawa o stuzebnosci przesylu. Takie stanowisko prezentuje
E. Gniewek w pracy Nowy rodzaj stuzebnosci — stuzebnosé przesytu'.

' E. Gniewek, Nowy rodzaj stuzebnosci — stuzebnos¢ przesytu [w:] Prace z prawa
cywilnego. Dla uczczenia pamieci Profesora Jana Kosika, red. A. Machnikowski, AUWT.
nr 3161, Prawo 2009/308.



Rozdziaf I

DROGA KONIECZNA

1. Regulacja stuzebnosci drogi koniecznej
1.1. Ustawowa regulacja stuzebnosci drogowej

Wprawdzie ustawodawca umiescit art. 145 k.c., stanowigcy o stuzeb-
nosci drogowej, w grupie przepiséw prawa sasiedzkiego (art. 144-154
k.c.) z uwagi na nieuchronnos$¢ korzystania z gruntu sasiedniego lub
z gruntow sasiedzkich, jednak cale unormowanie prawne tej instytucji
stuzebno$ciowej w pozostalym zakresie usytuowane jest w przepisach
dotyczacych stuzebnos$ci gruntowe;j.

Stuzebno$¢ drogowa, zwana réwniez stuzebnoscig drogi koniecznej,
a krocej droga konieczng, jest swoista postacig stuzebnosci gruntowe;
o zawezonym, ale czytelnym przeznaczeniu polegajacym na zapewnieniu
nieruchomosci lub nalezacym do niej budynkom gospodarskim odpo-
wiedniego dostepu do drogi publicznej. Z zagdaniem o taki dostep moze
wystapic jej wlasciciel wobec wlascicieli gruntdw sasiednich. Korzystanie
ze stuzebnosci drogowej nastepuje za wynagrodzeniem (art. 145§ 1 k.c.).

Ustalenie szlaku drogi koniecznej prowadzacego do drogi publicznej ma
nastgpic z uwzglednieniem, obowigzujacej przy stuzebnosciach, zasady
jak najmniejszego obcigzenia tych gruntdw, przez ktére ma on przebie-
gaé, przy rownoczesnym zwazeniu potrzeb nieruchomosci pozbawionej
dostepu, z tym zastrzezeniem, ze szlak ten winien przebiegaé przez
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nieruchomosci, ktére byly przedmiotem sprzedazy lub innych czynnosci
prawnych, gdy brak dostepu powstat z tych przyczyn (art. 145 § 2 k.c.).

Zgodnie zart. 145§ 3 k.c.: ,,Przeprowadzenie drogi koniecznej powinno
uwzglednia¢ interes spoleczno-gospodarczy”. W postepowaniu o usta-
nowienie stuzebnosci drogowej sad bierze pod uwage z urzedu interes
spoleczno-gospodarczy niezaleznie od stanowiska uczestnikow'.

1.2. Inna czynnos¢ prawna

Interpretacja okreslenia ,,innej czynnosci prawnej” moze mie¢ znacze-
nie, jezeli w nastepstwie takiej czynnosci powstal brak dostepu do drogi
publicznej, a to dlatego, ze wowczas wystepuje ustawowe wskazanie
przeprowadzenia drogi koniecznej przez te grunty, ktore byly przed-
miotem podzialu, o ile jest to mozliwe.

Ta wiladnie kwestig zajmowal sie Sad Najwyzszy w postanowieniu
2 19.10.1999 r., I CKN 547/99%, poniewaz kasacyjny zarzut naruszenia
prawa materialnego dotyczyt niewtasciwej interpretacji art. 145 § 2
zdanie drugie k.c., czyli innych czynno$ci prawnych. Skarzacy podnosit,
ze w sprawie powinien by¢ zastosowany art. 145 § 2 zdanie drugie k.c.,
gdyz ustanowienie drogi koniecznej stato si¢ niezbedne wskutek doko-
nania czynnosci prawnych przez poprzedniczke wnioskodawcy, ktora
zawierala nieformalne umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci.
Na podstawie tychze uméw nabywcy nieruchomosci stali si¢ ich wlasci-
cielami w nastepstwie dzialania ustawy z 26.10.1971 r. o uregulowaniu
wlasnosci gospodarstw rolnych?®.

Sad Najwyzszy oddalil kasacje, przyjmujac, ze ,okreélenie «inna czyn-
nos$¢ prawna» zawarte w art. 145 § 2 zdanie drugie k.c. odnosi sie wylgcz-
nie do waznych czynno$ci prawnych”. Natomiast zawieranie nieformal-

! Por. S. Rudnicki, Droga konieczna [w:] G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci...,
s. 77.

> OSNC 2000/4, poz. 76.

* Dz.U. Nr 27, poz. 250 ze zm.
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nych umow przeniesienia wlasnoséci, nawet jesli zostaly usankcjonowane
w postaci uwlaszczenia na podstawie ustawy o uregulowaniu wlasnosci
gospodarstw rolnych, nie stanowi waznej czynnosci prawne;.

1.3. Interes spoteczno-gospodarczy

Interes spoteczno-gospodarczy, ktory powinien by¢ uwzgledniany przy
przeprowadzaniu drogi koniecznej, stanowi klauzule generalna i - po-
dobnie jak inne tego typu klauzule - nie zostal przez ustawodawce blizej
sprecyzowany. Pozostawiono zatem orzecznictwu rozwazenie na tle
konkretnego stanu faktycznego, co nalezy rozumie¢ przez to okreslenie
przy wytyczaniu drogi konieczne;j.

Interes spoleczny bedzie mial istotne znaczenie, gdy proponowany szlak
drogowy wzbudza konflikt sgsiedzki*. Z pewnoscig wywolywanie ta-
kich konfliktéw nie lezy w interesie spofecznym. Dlatego bez zgody
uczestnikow postepowania szlaki drogowe przez siedlisko domowe czy
w budynkach przez pomieszczenia nalezgce do wydzielonych lokali
mieszkalnych nie powinny by¢ wyznaczane’.

Natomiast interes gospodarczy bedzie przestrzegany, jezeli znajduje
uzasadnienie w rachunku ekonomicznym, poniewaz obnizenie wartosci
nieruchomosci obcigzonej droga konieczng nie moze przewyzszaé war-
tosci uzyskanej przez nieruchomos¢ wtadnacg. Takie przeprowadzenie
stuzebnosci drogi koniecznej nie byloby gospodarczo uzasadnione.

W postanowieniu z 11.03.1970 r., IIl CRN 36/70°, Sad Najwyzszy wyrazit
poglad, ze wskazanie dotyczace przeprowadzenia drogi koniecznej przez
grunty, ktore byly przedmiotem podziatu, nawet jesli jej wytyczenie
przez inne grunty byloby mniej kosztowne, nie moze by¢ tak daleko
wigzace, aby naruszalo interes spoteczno-gospodarczy. Oznacza to, ze

* Por. R. Czarnecki [w:] Kodeks cywilny..., t. 1, red. Z. Resich, J. Ignatowicz, J. Pie-
trzykowski, I. Bielski, s. 396.

* S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego..., s. 86.

¢ OSNCP 1970/11, poz. 207.
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jesli przeprowadzenie drogi przez nieruchomos¢, ktéra byta przedmio-
tem podziatu, byloby sprzeczne z interesem spoleczno-gospodarczym,
to droga ta powinna by¢ przeprowadzona innym szlakiem, znacznie
korzystniejszym z punktu widzenia interesu spoleczno-gospodarczego.

W sprawie o zmiane sposobu wykonywania stuzebno$ci gruntowej Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z 20.02.1985 r., III CRN 364/857,
stwierdzil: ,,interesowi spoteczno-gospodarczemu odpowiada ustano-
wienie stuzebnosci gruntowej o tyle, o ile zwiekszenie uzytecznosci
nieruchomosci wladngcej (art. 285 § 2 k.c.) przewyzsza uszczerbek wy-
nikly ze zmniejszenia uzytecznosci nieruchomosci obcigzonej. W tym
wlasnie sensie zostata podkreslona koniecznos¢ uwzglednienia intere-
su spoteczno-gospodarczego przy przeprowadzeniu drogi koniecznej
(art. 145§ 3 k.c.)”

W postepowaniu kasacyjnym o ustanowienie drogi koniecznej jako
odpowiedniejszego dostepu do drogi publicznej obok juz istniejacego
Sad Najwyzszy w postanowieniu z 6.04.2004 r., I CK 552/03%, stwier-
dzil, Ze roszczenie takie jest uzaleznione od ustalenia niemozliwosci
usprawnienia i wykorzystania do przechodu, przejazdu i przegonu bydta
istniejacego dostepu, ,albo ze przystosowanie go wymagaloby znacz-
nych nakladéw finansowych przekraczajacych mozliwosci wlasciciela
nieruchomosci w stopniu czynigcym te inwestycje nieoptacalng oraz
byloby sprzeczne z interesem spoteczno-gospodarczym’”. Przedstawiajac
blizej dyrektywe interpretacyjng ,interesu spoleczno-gospodarczego’,
Sad Najwyzszy podkreslil, ze jej uwzglednienie ,wyraza si¢ w dazeniu
do tego, aby sposdb ustalenia szlaku droznego odpowiadat potrzebom
nieruchomosci niemajgcej dostepu do drogi publicznej i nastepowat
znajmniejszym obcigzeniem gruntdw, przez ktére droga bedzie przebie-
ga¢”. Natomiast ,,przeprowadzenie drogi w taki sposdb, ze z géry mozna
przewidywad, iz bedzie to stanowito zarzewie konfliktéw sasiedzkich,
z reguly koliduje z interesem spoteczno-gospodarczym”.

7 OSNCP 1985/12, poz. 198.
8 OSNC 2005/4, poz. 70.
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Postanowienie Sadu Najwyzszego z4.11.2010 1., IV CSK 158/10°, dotyczy
podniesionego przez strone skarzacg zarzutu kasacyjnego naruszenia
art. 145 § 2 zdanie drugie k.c. Rozpoznajac ten zarzut, Sad Najwyzszy
przedstawil poglad dotyczacy zaréwno stosowania tego unormowania
w sytuacji, kiedy brak jest obiektywnych przyczyn do nieuwzglednie-
nia wskazan przeprowadzenia drogi koniecznej przez dzialke, ktéra
powstata w wyniku podzialu dokonanego wazng czynnoscig prawna,
a rownoczesnie takze przy uwzglednieniu interesu spoteczno-gospo-
darczego oraz roli konfliktéw osobistych wtascicieli nieruchomosci
dziatek sasiednich. W stanie faktycznym sprawy brak byto, zdaniem
Sadu Najwyzszego, podstaw do wyeliminowania poprowadzenia szla-
ku drogi koniecznej przez dziatke skarzacych, poniewaz nie wystapily
przestanki nadmiernych utrudnien przy korzystaniu z niego. Takze po-
réwnanie kosztow przeprowadzenia drogi koniecznej przez inne dziatki
przemawialo za stanowiskiem, ze szlak drogowy, ktory byl przedmio-
tem zaskarzenia, uwzgledniat rowniez interes spoteczno-gospodarczy.
W efekcie tych rozwazan Sad Najwyzszy stwierdzil: ,,Osobisty konflikt
miedzy wlascicielami nieruchomo$ci sasiednich nie stanowi przeszkody
w ustanowieniu drogi koniecznej, jezeli za ustanowieniem stuzebno$ci
przemawiaja wzgledy spoleczno-gospodarcze”.

1.4. Odpowiedni dostep do drogi publicznej

Stuzebnos¢ drogi koniecznej ustanawia sie w sytuacji, gdy nieruchomosé¢
nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej, tj. nie ma jakiego-
kolwiek dostepu albo istniejacy dostep jest nieodpowiedni. Wtasciciel
nieruchomos$ci pozbawionej dostepu do drogi publicznej lub nalezacych
do niej budynkéw gospodarskich moze domagac¢ si¢ ustanowienia drogi
koniecznej, chyba ze koszty jej urzadzenia bylyby znaczaco wyzsze od
uzyskanych korzysci.

Natomiast przyczyny uznania dostepu do drogi publicznej za nieodpo-
wiedni moga by¢ rézne. W pierwszej kolejnosci nalezy okresli¢, kiedy

dostep do drogi publicznej uwaza si¢ za odpowiedni. Za odpowiedni

° LEX nr 786999.
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dostep uznana zostata taka tacznosé z droga publiczna, ktéra zapewnia
mozliwo$¢ przejazdu, przechodu i przepedu. Dostep umozliwiajacy tyl-
ko przejscie pieszych do drogi publicznej nie spetnia zatem wymogéw
dostepu odpowiedniego. Tak jest rowniez w przypadku, gdy dostep jest
mozliwy tylko w postaci dojazdu albo przepedu. Takze droga, ktdra
zapewnia taczno$¢ tylko w niektérych porach roku lub w zaleznosci
od warunkéw pogodowych, nie stanowi odpowiedniego dostepu do
drogi publicznej®.

Zapewnienie dostepu z grzecznosci przez sasiada nie oznacza, ze nie-
ruchomo$¢ ma staly i prawnie chroniony dostep do drogi publicznej'.

Kwestia ustanowienia drogi koniecznej, mimo grzecznosciowego doste-
pu do drogi publicznej, wyltonila si¢ ponownie w zwigzku z zagdaniem jej
ustanowienia w rejonie parku narodowego, gdzie obowiagzujg dodatko-
we utrudnienia wszelkich zmian naruszajacych utrwalony ekosystem.
Rozpoznajac ten problem wskutek skargi kasacyjnej wnioskodawcy,
Sad Najwyzszy w tezie postanowienia z 9.09.2011 r., I CSK 657/10%,
stwierdzil: ,,Jezeli nieruchomos$¢ nie ma bezposredniego dostepu do
drogi publicznej, ustanowienie dla niej stuzebnosci drogi koniecznej
nie wylacza mozliwosci dojscia lub dojazdu do drogi publicznej przez
nieruchomo$¢ sgsiednia, wynikajgcg z grzeczno$ciowego zezwolenia
wlasciciela tej nieruchomosci” Sad Najwyzszy wskazal réwniez, ze grun-
ty polozone na terenie parku narodowego moga by¢ wykorzystane na
zasadach okreslonych w art. 140 k.c. zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 5 ustawy
216.04.2004 r. o ochronie przyrody"’. Natomiast mozliwo$ci zabudowy
takiej parceli sg ograniczone przepisami ustawy z 27.03.2003 r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym' i ustawy z 7.07.1994 r.
- Prawo budowlane®.

' Por. S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego..., s. 77.
"' Por. orzeczenie SN z 7.02.1958 r., IV CR 1021/57, OSN 1959/2, poz. 10.
2 LEX nr 1084686.

¥ Dz.U.z2018 r. poz. 1614 ze zm.

" Dz.U. 22018 r. poz. 1945 ze zm.

' Dz.U. 22019 r. poz. 1186 ze zm.



Zdzistaw Gotba - doktor nauk prawnych; adwokat; wieloletni i dodwiadczony
praktyk w sprawach cywilnych, prowadzit sprawy uczestnikéw postepowania
- wtascicieli nieruchomosci o zasiedzenie stuzebnosci gruntowej o tresci prze-
sytu; autor monografii Rozwdj wtadz Krélestwa Polskiego w okresie powstania
listopadowego (1971) oraz Dochodzenie roszczen przez poszkodowanych w wypad-
kach drogowych (2019).

W publikacji oméwiono wszystkie stuzebnosci uregulowane w Kodeksie cywilnym,
ze szczegblnym uwzglednieniem stuzebnosci przesytu. Ocenie zostato poddane
stosowanie instytucji stuzebnos$ci gruntowe] przez orzecznictwo na potrzeby
urzadzen przesytowych, co umozliwia jej zasiedzenie na nieruchomosci obcigzonej
urzadzeniem przesytowym. Przedstawiono niekorzystne sytuacje wtascicieli nie-
ruchomosci, na ktérych zostaty usytuowane urzadzenia przesytowe w okresie PRL.

Autor prezentuje zréznicowane poglady orzecznictwa Sadu Najwyzszego, co moze
by¢ cenna wskazéwka obrazujaca ewolucje stanowiska judykatury w zwigzku
z rodzacymi sie zagadnieniami prawnymi w stosowaniu zaréwno hybrydowej
stuzebnosci gruntowej o tresci stuzebnosci przesytu, jak i funkcjonujacej od kilku
lat stuzebnosci przesytu. W czwartym wydaniu dodano nowy rozdziat dotyczacy
nielegalnej stuzebnosci gruntowej o tresci odpowiadajacej stuzebnosci przesytu,
ktbra zostata wprowadzona do orzecznictwa bez podstawy prawnej przez Sad
Najwyzszy jako kierunkowa linia orzecznicza.

Ksigzka jest przeznaczona dla prawnikow praktykow: sedziéw, adwokatéw, radcow
prawnych, notariuszy, wtascicieli nieruchomosci, a takze innych oséb zaintere-
sowanych problematyka stuzebnosci.
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