Stuzebnosc¢ drogi koniecznej
— zagadnienia 0golne oraz
wWptyw zmian w przepisach
O uzytkowaniu wieczystym

Stuzebnod¢ jest jednym z wystepujacych
w kodeksie cywilnym ograniczonych praw
rzeczowych' obok np. uzytkowania, zasta-
wu, czy hipoteki. Natomiast trescig stuzeb-
nosci drogowej jest mozliwos¢ obcigzenia
sgsiednich  nieruchomosci  (nieruchomosci
obcigzone lub stuzebne) stuzebnoscia prze-
jazdu i przechodu na rzecz drugiej nierucho-
mosci. Ponadto, gdy dana nieruchomos¢ nie
ma odpowiedniego dostepu do drogi pu-
blicznej lub do nalezacych do niej budynkdéw
gospodarskich, wiasciciel tej nieruchomo-
$ci, ktérej uzytecznos¢ ma zostac zwiekszona
(nieruchomos¢ wradngca) moze zgdac usta-
nowienia za wynagrodzeniem potrzebnej
stuzebnosci drogowej (droga konieczna) na
nieruchomosciach sasiadujgcych'.
Stuzebnos¢ drogi konieczniej ustanawia
sie na podstawie umowy zawartej w formie
aktu notarialnego" — gdy wtasciciele sasiadu-
jacych gruntéw sg zgodni co do jej tresci, tj.
zakresu i sposobu wykonywania stuzebnosci,
jak réwniez jej odpfatnosci. Jezeli pomiedzy
wiascicielami gruntéw nie dojdzie do po-
rozumienia, w takim wypadku to sad zarza-
dzi przeprowadzenie drogi koniecznej. Przy
ustanawianiu stuzebnosci trzeba wzig¢ pod
uwage fakt, ze droge nalezy przeprowadzi¢
z uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci,
ktéra nie ma dostepu do drogi publicznej, na-
tomiast majac réwniez na uwadze najmniej-
sze mozliwe obcigzenie gruntdw, przez ktére
droga ma prowadzi¢ oraz z uwzglednieniem
interesu spofeczno-gospodarczego.
Stuzebnosci dzieli sie miedzy innymi na
gruntowe oraz osobiste. Stuzebno$¢ grun-
towa wystepuje wowczas, gdy obcigzenie
nieruchomosci stuzebnej nastapi na rzecz in-
nej nieruchomosci — bez wzgledu na to, kto
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jest wiascicielem nieruchomosci wifadna-
cej. W konsekwencji oznacza to, ze stuzeb-
nos¢ pozostaje w mocy nawet, gdy zmienia
sie wiasciciele nieruchomosci, co dotyczy za-
rowno nieruchomosci wiadnacej, jak i nie-
ruchomosci obcigzonej, gdyz stuzebnos¢
nie zostata ustanowiona na rzecz wiascicie-
la gruntu, a wtasnie na rzecz konkretnej nie-
ruchomosci. Stuzebnos¢ wygasa jedynie
w przypadku, gdy wiascicielem obu nieru-
chomosci — wtadnacej i obcigzonej — staje sie
ta sama osoba.

Ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej
jest rowniez mozliwe w ramach stuzebnosci
osobistej — na rzecz samoistnego posiadacza
nieruchomosci witadnacej. Jednak w takim
wypadku nalezy pamietac, ze stuzebnosc ta
jest niezbywalna, ani tez nie mozna przeniesc¢
uprawnienia do jej wykonywania, w zwiazku
Z Czym wygasa w razie zmiany posiadacza sa-
moistnego, jak réwniez ustania posiadania.
Stuzebnos¢ osobista, ze wzgledu na zwigza-
nie z okreslong osoba wygasa rowniez naj-
pozniej z chwilg jej Smierci.

Osobno nalezy rozstrzyga¢ mozliwosc
ustanowienia stuzebnosci drogi  koniecz-
nej w przypadku uzytkowania wieczystego.
Nie zachodzi tutaj przestanka ustanowie-
nia stuzebnosci osobistej, gdyz uzytkownik
wieczysty jest posiadaczem zaleznym, a nie
posiadaczem samoistnym. Zaréwno dok-
tryna", jak réwniez orzecznictwo Sgdu
Najwyzszego wypowiadajg sie za mozliwo-
$cig ustanowienia stuzebnosci drogi na pra-
wie uzytkowania wieczystego, jak rowniez na
rzecz uzytkownika wieczystego.”

Wobec powyzszego, jak na stuzebnos¢ dro-
gi koniecznej, ustanowiong przez uzytkow-
nika wieczystego nieruchomosci wiadnacej
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wplyng zmiany, ktére wprowadzita z dniem
1 stycznia 2019 r. ustawa o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw za-
budowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wiasnosci tych gruntow"? Odpowiedz zosta-
fa zawarta wprost w przepisach powotanej
ustawy. Istniejace w dniu przeksztatcenia ob-
cigzenia uzytkowania wieczystego staja sie
obcigzeniami nieruchomosci. Natomiast pra-
wa zwigzane z uzytkowaniem wieczystym
stajg sie prawami zwigzanymi z wiasnoscia
nieruchomosci. Powyzsze wskazuje na to, ze
ustanowione w poprzednich latach stuzeb-
nosci gruntowe pozostang bez zmian. Zmieni
sie wytgcznie wiasciciel danej nieruchomosci.
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