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ABSTRAKT

W artykule omowiono problematyke uzyskania dostepu do drogi publicz-
nej jako przeslanki zniesienia sluzebnosci drogi koniecznej bez wynagrodzenia.
Brakuje bowiem kompleksowego opracowania istotnych kwestii praktycznych
w kontekscie nabycia przez wlasciciela gruntow graniczacych z nieruchomoscia
wladnaca. Konieczne jest wyrazne rozroznienie pojecia nieruchomosci i dziatki
ewidencyjnej oraz odwolanie do szeregu ustaw innych niz kodeks cywilny. Z uwagi
na relatywnos¢ pojecia odpowiedniego dostepu do drogi publicznej - nie sposob
stosowa¢ w tym kontekscie automatyzmu.

I. WPROWADZENIE

Niejednokrotnie w praktyce zdarza sie, Ze okreslona nieruchomos$¢ nie ma zad-
nego dostepu do drogi publicznej, czy tez do nalezacych do niej budynkéw gospo-
darskich, albo dostep taki wprawdzie ma, jednakze nie moze on by¢ uznany za odpo-
wiedni. W takiej sytuacji konieczne - albo co najmniej celowe - staje si¢ korzystanie
w odpowiednim zakresie z cudzej nieruchomosci.

W obowigzujacej ustawie z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny' w art. 145 prze-
widziano mozliwos¢ ustanowienia w wyzej wskazanych okolicznos$ciach stuzebnosci
drogowej (stuzebnosci drogi koniecznej) na zadanie wlasciciela nieruchomosci, przy
spelnieniu - co oczywiste — wskazanych w przepisie dodatkowych przestanek?® Jezeli

1 Ustawa z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2024 r. poz. 1061 ze zm.), dalej: k.c.

2 Przeprowadzenie stuzebnosci drogi koniecznej nastapi¢ musi bowiem z uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci niemajacej do-
stepu do drogi publicznej oraz z najmniejszym obcigzeniem gruntéw, przez ktére droga ma prowadzié, a nadto - powinno uwzgledniaé
interes spoleczno-gospodarczy.
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podmiotem ubiegajacym si¢ o ustanowienie drogi koniecznej jest samoistny posiadacz
nieruchomosci — moze on zada¢ ustanowienia tylko stuzebnosci osobistej (art. 146 k.c.).

Zrédtem powstania takiej stuzebno$ci moze by¢ nie tylko orzeczenie sadu
wydane przy spelnieniu przestanek z art. 145 k.c. lub 146 k.c., ale takze umowa zawarta
miedzy okreslonymi podmiotami. Do ustanowienia drogi koniecznej moze doj$¢
réwniez w wyniku zasiedzenia, podzialu nieruchomosci gruntowej czy wywlaszczenia
nieruchomosci’.

Fakt, ze ustawodawca przewidzial mozliwo$¢ korzystania z cudzej nierucho-
mosci poprzez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci gruntowej, spowodowat ko-
nieczno$¢ wprowadzenia takze regulacji dotyczacej zniesienia istniejacej stuzebnosci.
Watpliwosci przeciez budzi¢ nie moze, ze wraz z uplywem czasu od dnia jej ustanowie-
nia moga nastapic¢ zmiany tego rodzaju, ze dalsze utrzymywanie stuzebnosci nie miato-
by dla nieruchomosci wltadngcej zadnego znaczenia, a w zwigzku z tym - kreowaloby
sytuacje, w ktdrej ograniczenie przystugujacej innemu podmiotowi prawa wlasnosci
(bo taki jest przeciez wlasnie skutek ustanowienia stuzebnosci) funkcjonowaloby
w obrocie bez zadnych ku temu podstaw, co z kolei stanowiloby sytuacje niedopusz-
czalng juz choc¢by z punktu widzenia konstytucyjnych gwarancji ochrony wlasnosci.

Stuzebnos¢ gruntowa (w tym wiec takze stuzebnos¢ drogi koniecznej) wygasa
wskutek niewykonywania jej przez lat dziesie¢ (art. 293 k.c.). Moze zosta¢ réwniez na
zadanie wiasciciela nieruchomosci obcigzonej zniesiona - i to zaréwno za wynagro-
dzeniem, o ile wskutek zmiany stosunkéw stuzebnos¢ stata sie dla niego szczegolnie
ucigzliwa, a nie jest konieczna do prawidlowego korzystania z nieruchomosci wlad-
nacej (art. 294 k.c.), jak i bez wynagrodzenia - jezeli stuzebnos¢ gruntowa utracita dla
nieruchomosci wladngcej wszelkie znaczenie (art. 295 k.c.).

Przedmiot rozwazan niniejszej publikacji stanowi¢ bedzie ostatni z wyzej wska-
zanych sposobow wygasniecia stuzebnosci gruntowej (a $cislej — stuzebnosci drogi ko-
niecznej). Powodem tej decyzji jest nie tylko fakt, Ze pelne przedstawienie problematyki
wygaséniecia stuzebnosci gruntowej wymagatoby rozwazan niezwykle obszernych, ale
i to, ze wystepujace niejednokrotnie w praktyce orzeczniczej zagadnienia nie docze-
kaly si¢ opracowania tego rodzaju, w ktéorym w sposéb syntetyczny ujete zostatyby
kluczowe z punktu widzenia nie tylko teorii, ale przede wszystkim praktyki problemy
wystepujace na tle réznego rodzaju standw faktycznych bedacych podstawg orzekania
o zniesieniu stuzebnosci drogi koniecznej bez wynagrodzenia.

3 Zob. ex. c. W. Szydlo (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Warszawa 2023, komentarz do art. 145.
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II. UTRATA WSZELKIEGO ZNACZENIA DLA NIERUCHOMOSCI WELADNACE]

Raz jeszcze przytoczy¢ nalezy, ze zgodnie z art. 295 k.c. ,,jezeli stuzebnos$¢ grun-
towa utracita dla nieruchomosci wtadnacej wszelkie znaczenie, wtasciciel nierucho-
mosci obcigzonej moze zadac zniesienia stuzebnosci bez wynagrodzenia™

Przestanka ,,utraty wszelkiego znaczenia” wielokrotnie stanowita przedmiot roz-
wazan zaréwno judykatury, jak i doktryny. Podnosi sig, Ze w literaturze co do jej rozu-
mienia pojawily si¢ watpliwosci, albowiem w przepisie nie zostato wyrazone explicite,
czy zniesienia stuzebnosci gruntowej bez wynagrodzenia mozna domagac si¢ w przy-
padku utraty znaczenia ,wszelkiego’, czy tez wylacznie znaczenia gospodarczego®.

Zasygnalizowania w tym miejscu jedynie wymaga, ze w §wietle przepisu art. 285
§ 2 k.c. stuzebnos¢ gruntowa moze mie¢ na celu jedynie zwiekszenie uzytecznosci nie-
ruchomosci wladngcej. Sad Najwyzszy wskazywal, ze stuzebnosci gruntowe niewatpli-
wie pelnig istotng funkcje gospodarcza, a wymagana przez ustawe uzytecznos¢ pelni

»role srodka selekcji, eliminuje bowiem zadanie ustanowienia stuzebnosci gruntowej
dla wygody wtasciciela nieruchomosci wladnacej, czy tez ze wzgledow estetycznych,
lub krajobrazowych™. Takze w doktrynie wskazywano, ze stuzebnos$¢ gruntowa nie
moze mie¢ na celu jedynie samej wygody wlasciciela nieruchomosci wtadnacej, jezeli
nie towarzyszy temu zwiekszenie jej uzytecznosci gospodarczej®.

Jezeli przeto przyjmowac, ze w $wietle przepisu art. 285 § 2 k.c. stuzebno$¢ grun-
towa moze miec na celu jedynie zwigkszenie gospodarcze uzytecznosci nieruchomosci
wladnacej, tym samym przez ,utrate wszelkiego znaczenia” w znaczeniu art. 295 k.c.
rozumie¢ nalezaloby wylacznie uzytecznos¢ gospodarczg, a nie uzytecznosé ,w ogole™.

Niezaleznie od powyzszego wskazuje sig, ze utrata wszelkiego znaczenia stu-
zebnosci oznacza utrate celu, dla ktérego zostala ona ustanowiona®. Uzytecznos¢
stuzebnosci podlega¢ winna badaniu z punktu widzenia kazdoczesnego wiasciciela

4 Zob. ]. Bieluk (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Zatucki, Warszawa 2024, komentarz do art. 295.

5 Uchwata SN z 17.01.2003 r. (ITT CZP 79/02), OSNC 2003/11, poz. 142. Poglad, zgodnie z ktorym zwigkszenie uzytecznosci nie-
ruchomoséci winno by¢ rozumiane jako zwigkszenie uzytecznosci gospodarczej, wyrazany w orzecznictwie SN byt wielokrotnie - zob.
takze ex. c. postanowienia SN: z 7.11.2008 r. (II CSK 326/08), LEX nr 1130159, z 17.11.2011 r. (IIT CSK 15/11), LEX nr 1129113 oraz
26.12.2012 r. (IV CSK 185/12), LEX nr 1288711.

6 J. Gudowski, J. Rudnicka, G. Rudnicki, S. Rudnicki (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2, Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe,
red. J. Gudowski, J. Rudnicka, G. Rudnicki, S. Rudnicki, Warszawa 2016, komentarz do art. 285. Co do sporu w zakresie dopuszczal-
nosci ustanowienia stuzebnosci gruntowej takze z uwagi na ,,korzysci estetyczne” - zob. szerzej M. Zalewski, Powstanie, tres¢ i wyko-
nywanie stuzebnosci gruntowych, Lublin 2016, s. 65-68.

7 Za takg wykladnig art. 295 k.c. wypowiedzieli si¢ ex. c.: M. Warcinski, Stuzebnosci gruntowe wedlug kodeksu cywilnego, Warszawa 2013,
s.503; A. Sylwestrzak (w:) Sgsiedztwo nieruchomosci. Komentarz, red. M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski, A. Sylwestrzak, Warszawa 2014,
komentarz do art. 295; K. Golebiowski (w:) Kodeks cywilny. Komentarz..., komentarz do art. 295. Odmiennie ex. c. J. Bieluk (w:) Kodeks...

8 A. Sylwestrzak (w:) Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, red. M. Balwicka-Szczyrba, LEX/el. 2025, komentarz do art. 295;
G. Sikorski (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, red. P. Nazaruk, LEX/el. 2024, komentarz do art. 295.
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nieruchomosci wladnacej, tzn. potencjalnego wiasciciela, ktéry znalazltby si¢ w okre-
$lonej sytuacji prawnorzeczowej’.

Na wzgledzie mie¢ jednak trzeba, ze w przypadku ustanowienia stuzebnosci dro-
gi koniecznej jej znaczenie wyraza tres¢ art. 145 § 1 k.c. W tym kontekscie wyrazony
w judykaturze poglad, iz w postepowaniach o zniesienie stuzebnosci drogi koniecznej
bez wynagrodzenia przy ocenie, czy przestanka z art. 295 k.c. zachodzi, zb¢dne pozo-
staje rozwazanie motywow orzeczenia ustanawiajacego stuzebnos¢, czgsciowo nalezy
podzieli¢. Takie stwierdzenie stanowi jednak pewne uproszczenie i moze jawic sie
jako mylace. Faktycznie - skoro istota drogi koniecznej jest zapewnienie odpowied-
niego dostepu do drogi publicznej lub do nalezacych do nieruchomosci budynkow
gospodarskich, tym samym prézno doszukiwac si¢ innych, szczegélnych motywow
orzeczenia ustanawiajgcego taka stuzebnosc.

ITI. UZYSKANIE DOSTEPU DO DROGI PUBLICZNE] PRZEZ NIERUCHOMOSC

Jezeli wigc nieruchomos¢ wtadnaca dostep do drogi publicznej badz do naleza-
cych do niej budynkéw gospodarskich uzyskala po ustanowieniu stuzebnosci i dostep
ten jest odpowiedni — droga konieczna nie jest juz przydatna dla dostepu oznaczonej
nieruchomosci do drogi publicznej oraz budynkéw gospodarskich. Traci ona wowczas
wszelkie znaczenie dla nieruchomosci wladnacej™.

Zdaje si¢, ze powyzsze nie powinno budzi¢ watpliwoéci. Tym niemniej lektu-
ra wielu orzeczen polskich sadéw powszechnych, wydanych w wyniku rozpoznania
spraw zainicjowanych pozwem opartym na zadaniu z art. 295 k.c. prowadzi do wnio-
sku o zasadnosci - a by¢ moze i koniecznosci — podjecia rozwazan w obszarze tego,
kiedy nieruchomos¢ uzyskuje dostep do drogi publiczne;j.

ITI.I. DOSTEP DO DROGI PUBLICZNE]J

Mimo tego, ze zadanie zniesienia stuzebnosci gruntowej bez wynagrodzenia
oparte jest na podstawie wynikajacej wprost z Kodeksu cywilnego, rozwazan co do
terminu ,,dostep do drogi publicznej” nie mozna czyni¢ wylacznie w oparciu o prze-
pisy ustawy cywilnej. Dos¢ bowiem wskazacé, ze sam Kodeks cywilny nie funkcjonuje
w prézni prawnej. Niejednokrotnie przy rozwazaniu danego zagadnienia z punktu
widzenia gatezi prawa cywilnego - konieczne staje si¢ siegniecie takze do innych ak-
tow prawnych bezposrednio do danego zagadnienia si¢ odnoszacych.

Nie inaczej jest w przypadku ,,dostepu do drogi publicznej”. Wielokrotnie w ju-
dykatach rozwazania w obszarze zniesienia stuzebnosci drogi koniecznej sprowadzaja

9 A. Sylwestrzak (w:) Sgsiedztwo..., komentarz do art. 295.
10 Wyrok SN z26.11.1999 r. (IIT CKN 467/98), OSNC 2000/5, poz. 102.
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sie jedynie do analizy ustawowych przestanek przewidzianych w wyzej wspomnianych
przepisach art. 145 § 1 k.c. oraz art. 295 k.c. Prézno poszukiwaé w orzeczeniach sadow
powszechnych orzekajacych o zadaniu z art. 295 k.c. w odniesieniu do stuzebnosci
drogi koniecznej odwotan choc¢by do ustawy z 27.03.2003 r. - o planowaniu i gospo-
darowaniu przestrzennym'!, w ktdrej ustawodawca zawart definicje legalng ,,dostepu
do drogi publicznej”. Nie inaczej rzecz si¢ ma w odniesieniu do przepiséw ustawy
z 21.08.1997 r. - o gospodarowaniu nieruchomosciami'?, w ktorej z kolei znalazty
sie definicje nieruchomosci gruntowej, dziatki gruntu czy zasady podziatu nierucho-
mosci. Rdznorodnos¢ jednak stanéw faktycznych, ktére podlegaja ocenie sadéow po-
wszechnych pod katem spelnienia przestanek zniesienia stuzebnosci drogi koniecznej
bez wynagrodzenia, powoduje niejednokrotnie konieczno$¢ odwotania si¢ takze do
przepisdw wspomnianych wyzej ustaw.

Zgodnie z art. 2 pkt 14 u.p.z.p. — przez dostep do drogi publicznej nalezy ro-
zumie¢ bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng
lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowe;.

Sam dostep do drogi nie jest, rzecz jasna, tozsamy z istnieniem zjazdu do dro-
gi. Trafnie wskazuje sie wiec, ze przestanka dostepu do drogi publicznej spelniona
jest nie tylko wowczas, gdy zjazd do drogi publicznej juz istnieje, ale réwniez wtedy,
gdy w stanie faktycznym sprawy istnieje potencjalna mozliwo$¢ wykonania zjazdu'.

Jezeli za$ chodzi o mozliwo$¢ wykonania zjazdu z nieruchomosci do dro-
gi publicznej (czy tez jego przebudowe), odwota¢ nalezy sie do przepiséw ustawy
z 21.03.1985 r. — o drogach publicznych'’. Regulacje art. 29 ust. 1 i 4 u.d.p. enigma-
tycznie okreslaja przestanki, ktérymi ma si¢ kierowa¢ zarzadca drogi publicznej przy
przesadzaniu o tym, czy wyrazi¢ zgode na lokalizacje zjazdu, czy tez odmoéwic jego
zorganizowania w ogole. Zgodnie z art. 29 ust. 4 u.d.p. zarzadca drogi moze odmowié
wydania zezwolenia na lokalizacje zjazdu ze wzgledu na warunki okreslone w prze-
pisach wydanych na podstawie art. 7 ustawy z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane' lub
zasady wiedzy technicznej w rozumieniu art. 5 ust. 1 tej ustawy. Wymogi te okreslone
zostaly z kolei w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 24.06.2022 r. w sprawie
przepiséw techniczno-budowlanych dotyczacych drég publicznych's.

Wskazany art. 29 u.d.p. nie precyzuje innych kryteriéw udzielenia przez zarzadce
drogi zezwolenia na lokalizacje zjazdu (czy tez jego przebudowe). W tym stanie rzeczy

11 Ustawa z27.03.2003 1. - o planowaniu i gospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), dalej: u.p.z.p.
12 Ustawa z 21.08.1997 1. - o gospodarowaniu nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2024 r. poz. 1145 ze zm.), dalej: u.g.n.

13 Zob. ex. c. wyroki: NSA z 12.04.2011 r. (I OSK 634/10), LEX nr 1081815; z 19.03.2013 r. (I OSK 2208/11), LEX nr 1340217; WSA
w Biatymstoku z 12.09.2017 r. (IT Sa/Bk 464/17), LEX nr 2364349; WSA w Gliwicach z 18.09.2024 r. (Il SA/GI 697/24), LEX nr 3766860.

14  Ustawa z21.03.1985 r. - o drogach publicznych (Dz.U. z 2025 r. poz. 889), dalej: u.d.p.
15  Ustawa z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2025 r. poz. 418), dalej: p.b.

16  Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 24.06.2022 r. w sprawie przepisow techniczno-budowlanych dotyczacych drég pu-
blicznych (Dz.U. z 2022 r. poz. 1518).
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decyzja orzekajaca o wydaniu takiego zezwolenia (albo decyzja odmowna) ma cha-
rakter uznania administracyjnego. Przy jej podejmowaniu zarzadca drogi powinien
natomiast bezwzglednie kierowac si¢ kryterium przestrzegania zasad bezpieczenstwa
w ruchu drogowym?"”.

W $wietle powyzszego nie budzi watpliwosci, ze istniejg w swietle prawa jedy-
nie dwie przestanki uzasadniajace odmowe wydania zezwolenia na wykonanie zjaz-
du z nieruchomosci prywatnej do drogi publicznej - niespelnienie wymagan tech-
nicznych badz tez sytuacja, w ktorej projektowany zjazd zagrazalby bezpieczenstwu
w ruchu drogowym.

Odnoszac rozwazania czynione w kontekscie sytuacji istnienia dostepu do dro-
gi publicznej w $wietle u.p.z.p. do przestanki utraty wszelkiego znaczenia stuzebnosci
drogi koniecznej, nalezy podkresli¢, ze sad cywilny, weryfikujac, czy dana nierucho-
mos¢ rzeczywiscie dostep do drogi publicznej posiada, winien te weryfikacje przepro-
wadzac z odwotaniem do przepiséw u.p.z.p. i funkcjonujacej, jednolicie przyjmowanej
w judykaturze wykladni tych przepisow.

Istotne jest jednak, ze w przypadku stuzebnosci drogi koniecznej — dostep do
drogi publicznej ma by¢ odpowiedni. Szersze rozwazania co do przestanki ,,odpo-
wiednios$ci” dostepu do drogi publicznej wykraczaja poza ramy niniejszego opraco-
wania, cho¢ niewatpliwie wymagaja odrebnego omdwienia, szczegélnie w kontekscie
zmieniajacych si¢ warunkow spoteczno-gospodarczych. Na potrzeby jednak niniej-
szej pracy wystarczajace pozostaje ograniczenie si¢ do wskazania, ze w procesie cy-
wilnym o zniesienie stuzebnosci drogi koniecznej, jezeli strona powodowa powoluje
sie na fakt, iz nieruchomos¢ wladnaca ma dostep do drogi publicznej w rozumieniu
art. 2 pkt 14 u.p.z.p. - zgodnie z ogdlnymi regulami dotyczacymi cigzaru dowodu
(art. 6 k.c., art. 232 ustawy z 17.11.1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego'®) - to na
pozwanym spoczywa obowiazek wykazania, zZe dostep ten jest nieodpowiedni z uwagi
na brak mozliwo$ci wykonania zjazdu z nalezacej do niego nieruchomosci do drogi
publicznej. I tu zwréci¢ uwage nalezy na cztery istotne kwestie:

«  po pierwsze, kompetencje¢ do orzekania w tym przedmiocie, tj. co do moz-
liwosci badz braku mozliwos$ci wykonania zjazdu do drogi publicznej, maja
wylacznie organy administracyjne. Skoro to organ administracji udzie-
la zezwolenia na wykonanie zjazdu - sad powszechny nie jest wladny
w zadnym zakresie do zastepowania organu administracyjnego w jego
kompetencjach;

e po drugie - jedynie strona pozwana w procesie o zniesienie stuzebnosci
drogi koniecznej legitymowana jest w swietle art. 29 u.d.p. do wystgpienia

17 Wyroki: WSA w Warszawie z 17.07.2009 r. (IV SA/Wa 193/09), LEX nr 553465; WSA w Lodzi z 7.07.2010 r. (IIT SA/Ld 21/10),
LEX nr 670469; NSA z 13.07.2019 r. (I OSK 1243/09), LEX nr 594986.

18  Ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. z 2024 r. poz. 1568 ze zm.).
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z wnioskiem o uzyskanie zgody na wykonanie zjazdu z nalezgcej do niej

nieruchomosci na droge publiczng (wykladnia tego przepisu prowadzi
bowiem do bardzo waskiego ujmowania stron takiego postepowania, a do

grona potencjalnych wnioskodawcdw bez watpienia nie nalezg wlasciciele

sasiednich nieruchomosci). W przypadku biernosci strony pozwanej - sad
orzekajacy wladny jest w ramach przystugujacej mu dyskrecjonalnej wladzy
zwrocic¢ sie do wlasciwego podmiotu o udzielenie informacji, czy istnieja
obiektywne przeszkody do udzielenia wlascicielowi nieruchomosci wtad-
nacej zgody na wykonanie zjazdu;

po trzecie — niezaleznie od wyzej wskazanej mozliwosci — sad orzekajacy
wladny jest takze zastosowa¢ wzgledem strony pozwanej w procesie o znie-
sienie stuzebnosci drogi koniecznej swoista ,,presje dowodowa’, zobowig-
zujac ja do wystgpienia do wlasciwego organu z wnioskiem o lokalizacje
zjazdu (a nawet z wnioskiem ponownym)';

po czwarte wreszcie — utrata wszelkiego znaczenia przez stuzebnos¢ drogi

koniecznej nastepuje bez watpienia w razie odpadniecia przestanek uzasad-
niajacych ustanowienie tej stuzebnosci*®. Pozwany w procesie o roszczenie

zart. 295 k.c. winien wiec wykaza¢, ze w dacie orzekania istniejg w dalszym

ciagu przestanki uzasadniajgce ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej,
a zatem ze gdyby domagal si¢ jej ustanowienia przez sad — wydane zosta-
toby orzeczenie uwzgledniajace jego zadanie.

W kontekscie powyzszych rozwazan zaznaczenia wymaga takze i to, ze niejed-
nokrotnie na tle réznego rodzaju stanéw faktycznych, co do ktérych sad orzeka na

podstawie art. 295 k.c., mozliwe sg sytuacje, kiedy wlasciciel nieruchomosci wladnacej
staje si¢ — w wyniku réznego rodzaju zdarzen prawnych - wtascicielem takze innych
gruntéw, w tym takich, ktére w rozumieniu art. 2 pkt 14 u.p.z.p. majg dostep do drogi
publicznej. W takim przypadku konieczne staje si¢ rozwazenie, czy nabycie wlasnosci
tych gruntéw moze prowadzi¢ do utraty wszelkiego znaczenia stuzebnosci drogi ko-

niecznej dla nieruchomosci wladngcej z uwagi na istnienie dostepu do drogi publiczne;.

III.II. NIERUCHOMOSC A DZIALKA EWIDENCYJNA

Wrhasciciel nieruchomosci obcigzonej moze domagac si¢ zniesienia stuzebnosci
gruntowej wtedy, kiedy utracita ona wszelkie znaczenie dla nieruchomosci wtadnace;j.

Przepis art. 295 k.c. odnosi si¢ wiec wprost do pojecia nieruchomosci. Z uwa-

gi na wyzej zasygnalizowana mozliwo$¢ nabycia przez wlasciciela nieruchomosci

19 Wyrok SO w Kielcach z 19.10.2023 r. (II Ca 967/23), LEX nr 3625758.
20 Wyrok SN z 28.04.2000 r. (I CKN 257/00), LEX nr 52618.
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wladnacej innych gruntéw, ktore majg dostep do drogi publicznej - istotne pozostaje
rozroznienie pojecia nieruchomosci oraz dziatki ewidencyjne;.

Na wstepie zasygnalizowac jednak nalezy, ze sama wykladnia pojecia ,,nieru-
chomo$ci” w rozumieniu art. 46 k.c. byla przedmiotem licznych kontrowersji, ktore
wynikaty z niedostatecznego sprecyzowania pojecia ,,odrebnego przedmiotu wlasnosci’,
stanowigcego kryterium powstania i istnienia nieruchomosci gruntowe;.

W jednej z uchwat Sad Najwyzszy dostrzegl, ze w doktrynie wypracowano co naj-
mniej dwa sposoby rozumienia nieruchomosci gruntowej w ujeciu Kodeksu cywilnego:

» wedlug jednego ujecia (materialnoprawnego) — nieruchomos¢ to jednoli-
ty fizycznie obszar gruntu nalezacy do tego samego wlasciciela, ktory ze
wszystkich stron graniczy z gruntami nalezacymi do innych wiascicieli,
bez jakiegokolwiek nawigzywania do ksiag wieczystych; jedna wigc ksiega
wieczysta moglaby obejmowac kilka nieruchomosci;

« wedlug drugiego ujecia (wieczystoksiegowego) — ktore odzwierciedla za-
sada ,jedna ksiega wieczysta — jedna nieruchomos¢” - o istnieniu, liczbie
nieruchomosci, a takze zakresie przedmiotowym nieruchomosci decyduje
tre$¢ ksiegi wieczystej, przy czym okolicznosci takie jak sgsiedztwo badz
przynalezno$¢ do jednego podmiotu wlasnosci nie majg w tym zakresie
zadnego znaczenia; jezeli przeto jedng ksigga wieczysta objete zostaloby
kilka dzialek - to i tak stanowilyby jedng nieruchomos¢, i to nawet wtedy,
kiedy dzialki by ze soba nie graniczyly*..

Te rozbieznosci dostrzegalne byly zreszta takze w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego, ktory rzeczywiscie niekiedy opowiadat si¢ za materialnoprawnym uje-
ciem nieruchomosci*. Niemniej jednak stuszna pozostaje dominujaca linia orzecznicza
Sadu Najwyzszego przyjmujaca ujecie wieczystoksiegowe nieruchomosci®.

Zgodnie z art. 46 k.c., nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej stano-
wigce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem
zwigzane lub czesci takich budynkéw, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowia
odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Kodeks cywilny wyréznia wiec we wskaza-
nym przepisie trzy rodzaje nieruchomosci: gruntowe (czesci powierzchni ziemskiej
stanowigcej odrebny przedmiot wlasnosci), budynkowe (trwale z gruntem zwigzane
budynki, ktére stanowig przedmiot odrebnej wlasnosci od gruntu) oraz lokalowe (cze-
$ci budynkow stanowiacych odrebny przedmiot wlasnoséci). W tym wzgledzie wymaga
wskazania, ze aby budynki i lokale staly sie nieruchomosciami na podstawie przepisow

21 Uchwata SN z21.03.2013 r. (III CZP 8/13), OSNC 2013/9, poz. 108.

22 Zob. ex. c. uchwata SN 2 27.12.1994 . (III CZP 158/94), OSNC 1995/4, poz. 59; postanowienie SN z 7.11.2003 r. (V CK 396/02),
LEX nr 381021.

23 Zob. ex. c. uchwaly SN z: 7.04.2006 r. (III CZP 24/06), OSNC 2007/2, poz. 24; z 26.04.2007 r. (IIl CZP 27/07), OSNC 2008/6, poz.
62;217.04.2009 r. (III CZP 9/09), OSNC 2010/1, poz. 4; z 21.03.2013 r. (IIT CZP 8/13), OSNC 2013/9, poz. 108.
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szczegdlnych (jak stanowi przepis art. 46 k.c.), cze$¢ powierzchni ziemskiej wyodreb-
niona zosta¢ musi w taki sposob, ze stanowi¢ bedzie odrebny przedmiot wlasnosci.

Samo wydzielenie (wyodrebnienie) nastepuje w wyniku okreslenia granic ze-
wnetrznych w plaszczyznie powierzchni ziemskiej i wymaga zestabilizowania znakow
punktow granicznych, a nastepnie sformalizowania i ujecia w geodezyjny opis tak, by
na podstawie tego opisu istniata mozliwo$¢ identyfikacji gruntu jako przedmiotu ma-
terialnego. Bez takiego geodezyjnego opisu nie sposéb bowiem moéwi¢ o odrebnym
przedmiocie wlasnosci*.

Czym innym jest natomiast dziatka ewidencyjna, ktorg zgodnie z definicjg za-
wartg w § 7 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z 27.07.2021 r.

- w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw? stanowi ciagly obszar gruntu, polozony
w granicach jednego obrebu ewidencyjnego, jednorodny pod wzgledem prawnym,
wydzielony z otoczenia za pomocg granic dziatek ewidencyjnych.

Mimo tego, ze dziatka ewidencyjna nie moze by¢ per se utozsamiana z nierucho-
mosciag w ujeciu prawnym — niewatpliwie moze ona zaréwno odpowiada¢ nierucho-
moéci jako przedmiotowi wlasnosci w rozumieniu Kodeksu cywilnego, jak i wchodzi¢
wraz z innymi dziatkami w sktad innej, wigkszej nieruchomosci, ktdéra sktadataby sie
z wielu takich dzialek?.

Przywota¢ nalezy takze definicje dziatki gruntu zawartg w art. 4 pkt 3 u.g.n,,
ktdra stanowi niepodzielona, ciagla cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowigca czes$¢ lub
calo$¢ nieruchomosci gruntowej. Przez nieruchomosé¢ gruntowa w swietle u.g.n. na-
lezy z kolei rozumie¢ grunt wraz z czgsciami skladowymi, z wytaczeniem budynkéw
i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wlasnosci.

W obrocie prawnym funkcjonuje takze legalna definicja dzialki budowlanej
(art. 4 pkt 3a u.g.n.; § 3 pkt 1a Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r.

- w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usy-
tuowanie?’). Zgodnie z u.g.n. przez dziatke budowlang nalezy rozumie¢ zabudowang
dziatke gruntu, ktérej wielko$¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej umozliwiaja prawidtowe i ra-
cjonalne korzystanie z budynkéw i urzadzen potozonych na tej dzialce. Z kolei w roz-
porzadzeniu mowa jest o nieruchomosci gruntowej lub dzialce gruntu - o cechach
tozsamych do tych wymienionych w powotanym art. 4 pkt 3a u.g.n.

24 W.Pawlak (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Czes¢ ogolna, cz. I (art. 1-554), red. J. Gudowski, Warszawa 2021, komentarz do art. 46.
25  Dz.U. z2024r. poz. 219.
26  W. Pawlak, Komentarz...

27 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r. — w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ bu-
dynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r. poz. 1255).
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Istotna pozostaje jeszcze jedna kwestia. Mianowicie, zgodnie z art. 1 ustawy
26.07.1982 r. - o ksiegach wieczystych i hipotece® ksiegi wieczyste prowadzi si¢ w celu
ustalenia stanu prawnego nieruchomosci. Zasada jest, ze dla kazdej nieruchomosci
prowadzi si¢ odrebna ksiege wieczysta, chyba ze przepisy szczegolne stanowig inaczej
(art. 24 zd. 1 wk.w.h.). Z kolei zgodnie z art. 21 u.k.w.h. - wlasciciel kilku nieruchomo-
$ci stanowigcych catos$¢ gospodarcza lub graniczacych ze sobg moze zadac polaczenia
ich w ksiedze wieczystej w jedng nieruchomos¢.

Powyzsze rozwazania natury ogdlnej okazuja sie niezbedne przy ocenie, czy
dla danej nieruchomosci (w rozumieniu art. 295 k.c.) utracila wszelkie znaczenie
ustanowiona wczesniej stuzebnos$¢ gruntowa w wyniku uzyskania dostepu do drogi
publicznej ergo czy w danych okolicznosciach istnieja podstawy do uwzglednienia
powddztwa o zniesienie stuzebnosci bez wynagrodzenia.

Rozszerzenia przy tym w pewnym zakresie wymagajg jednak rozwazania za-
warte w poprzednim punkcie w odniesieniu do przestanki uzyskania dostepu do
drogi publiczne;j.

IIL.ITI. NABYCIE PRZEZ WEASCICIELA WEASNOSCI GRUNTOW GRANICZACYCH

Z NIERUCHOMOSCIA WEADNACA

Wyobrazi¢ sobie mozna niewatpliwie stan faktyczny, kiedy dotychczasowy wia-
$ciciel nieruchomosci wladnacej nabywa wtasnos¢ innych, graniczacych z nierucho-
moscig wladnacg gruntéw bezposrednio lub posrednio poprzez inne grunty skupione
w reku tego samego wlasciciela, z ktérych przynajmniej jeden ma zapewniony dostep
do drogi publicznej w rozumieniu u.p.z.p.

Do nabycia takich gruntéw moze doj$¢ w wyniku réznych zdarzen prawnych -
nie tylko w drodze umowy, ale takze ex. c. w wyniku podziatu nieruchomosci. W przy-
padku uzyskania gruntéw w wyniku podziatu nieruchomosci wymaga w tym miejscu
zasygnalizowania, ze stosownie do przepisu art. 93 ust. 3 u.g.n. — niedopuszczalny
bylby podzial nieruchomosci, jezeli projektowane do wydzielenia dzialki gruntu nie
mialyby dostepu do drogi publicznej. Z kolei jezeli zapewnienie dostepu do drogi pu-
blicznej mialoby polegac na ustanowieniu stuzebnosci drogowej — wéwczas stosownie
do przepisu art. 99 u.g.n. podzialu nieruchomosci dokonuje sie¢ pod warunkiem, ze
przy zbywaniu dzialek wydzielonych w wyniku podzialu zostang one ustanowione.

Niezaleznie od tego, w jaki sposdb wlasciciel nieruchomosci wtadnacej nabedzie
wlasnos¢ innych gruntéw (z ktérych cho¢ jeden ma bezposredni dostep do drogi pu-
blicznej w rozumieniu art. 2 pkt 14 u.p.z.p.) - pojawia si¢ wowczas pytanie, czy spel-
niona zostaje przestanka utraty wszelkiego znaczenia stuzebnosci (ktore to znaczenie
odnosi si¢ przeciez do nieruchomosci wladnacej) i wobec tego winna by¢ ona zniesiona

28  Ustawa z 6.07.1982 . - o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2025 r. poz. 345), dalej: uk.w.h.

82 DOI: 10.54383/0031-0344.2026.08.6



Artykuly Urszula Anna Zdanowicz

bez wynagrodzenia, czy tez stuzebno$¢ gruntowa winna by¢ utrzymana, albowiem
bezposredni dostep do drogi publicznej w rozumieniu u.p.z.p. ma nie nieruchomos¢
wladnaca, ale inny grunt graniczacy z nieruchomoscig wtadnacg bezposrednio lub po-
$rednio. Czy jezeli dochodzi do sytuacji, w ktdrej jeden z takich gruntéw nalezacych
do wlasciciela nieruchomosci wladnacej ma dostep do drogi publicznej w rozumieniu
u.p.z.p., a wlasciciel powoluje si¢ na fakt, iz przez ustanowiong na rzecz nieruchomosci
wladnacej stuzebnos¢ dostep do drogi publicznej jest wygodniejszy — dopuszczalne
jest stwierdzenie, ze stuzebnos$¢ drogi publicznej w dalszym ciagu stuzy zapewnieniu
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej, a zatem ze spelnia ona tozsamy cel, dla
ktoérego zostata ustanowiona?

Takze i w tym kontekscie nalezy wskaza¢ na kilka istotnych kwestii.

W pierwszej kolejnosci w takiej wlasnie sytuacji konieczne jest rozwazenie, czy
wlasciciel nieruchomosci wladnacej, nabywajac nowy grunt, sformutowal wniosek
o polaczenie w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wtadnacej w jedna
nieruchomos¢, czy tez wyodrebnit go w ten sposob, ze wystapil do sadu wieczystoksie-
gowego o zalozenie dla tego gruntu nowej ksiegi wieczystej.

Jezeli wilasciciel nieruchomosci wtadngcej nabywajacy nowy grunt wystepuje
do sadu wieczystoksiegowego o potaczenie kilku nalezacych do niego dzialek ewiden-
cyjnych w jedng nieruchomos¢ na podstawie art. 21 u.k.wh., a jedna z tych dziatek

- inna niZ nieruchomo$¢ wladngca — ma dostep do drogi publicznej w rozumieniu
u.p.z.p., watpliwosci budzi¢ nie moze, ze nieruchomos¢ wladnaca, dla ktorej pier-
wotnie zalozona byta ksiega wieczysta, zostaje powiekszona co do powierzchni, liczby
i numeracji wchodzacych w jej sktad dzialek ewidencyjnych. Skoro dziatka ewiden-
cyjna posiadajaca dostgp do drogi publicznej w rozumieniu u.p.z.p. polaczona zostaje
z nieruchomoscig wltadngcg w jednej ksiedze wieczystej — to nie moze watpliwosci
budzi¢ réwniez to, ze nieruchomos¢ wtadnaca uzyskuje w ten sposéb dostep do dro-
gi publicznej. Wynika to z faktu, ze jezeli ksiega wieczysta obejmuje wiecej niz jedna
dziatke ewidencyjna — w sensie prawnym istnieje jedna nieruchomos¢®.

Jezeli z kolei wiasciciel nieruchomosci wladngcej nabywajacy nowy grunt wyste-
puje do sadu wieczystoksiegowego o zalozenie dla tego gruntu nowej ksiegi wieczystej
- grunt ten staje si¢ samodzielng nieruchomoscia stanowigca odrebny przedmiot wta-
snosci, i to niezaleznie od tego, ze jej nabyweca jest wlascicielem takze innych nieru-
chomosci, w tym — nieruchomosci wladnacej, graniczacych z nig bezposrednio badz
posrednio. Jak trafnie wskazal bowiem Sad Najwyzszy - zalozenie ksiegi wieczystej
oznacza, ze jest tyle nieruchomosci, ile jest ksiag wieczystych. Wynika to z faktu, ze

29  Zob. wyrok SN z26.02.2003 r. (Il CKN 1306/00), Biul. SN 2003/8, s. 8; por. takze uchwale SN z 7.04.2006 r. (III CZP 24/06), OSNC
2007/2, poz. 24, z glosg E. Gniewka, OSP 2007/10, poz. 119 i oméwienie Z. Strusa, Przeglgd orzecznictwa, ,,Palestra” 2006/5, s. 299.
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zgodnie z art. 24 u.k.w.h. dla kazdej nieruchomosci prowadzi si¢ oddzielng ksiege
wieczysta™®.

W kontekscie powyzszej sytuacji zwigzanej z zalozeniem dla nabytego przez
wlasciciela nieruchomosci wiadnacej nowego gruntu odrebnej ksiegi wieczystej roz-
wazenia wymaga jeszcze jedno zagadnienie.

W jednym z wyrokéw Sad Najwyzszy stwierdzit, ze ,jesli cze$¢ powierzch-
ni ziemskiej stata si¢ nieruchomoscia (zostala wyodrebniona), to pozostaje nig bez
wzgledu na to, ze znajduje si¢ w sasiedztwie innej nieruchomosci tego samego wiasci-
ciela”. T rzeczywiscie — poglad ten pozostaje co do zasady stuszny, jednakze wymaga
pewnego rozwinigcia pod katem przestanki utraty wszelkiego znaczenia z art. 295 k.c.,
albowiem automatyczne jego powielanie, bez odniesienia do konkretnego przypadku,
moze prowadzi¢ do wnioskéw biednych.

Formulujac powyzszy poglad, Sad Najwyzszy wskazal bowiem na jeszcze jedna
istotng kwestie, a mianowicie na przeznaczenie sasiadujacych ze sobg nieruchomosci.
Rzeczywiscie moze wystapic sytuacja, kiedy wlasciciel nieruchomosci wladngcej nabywa
wlasno$¢ takze innych nieruchomosci, ktérych przeznaczenie — mimo sasiadowania
z nieruchomoscia wladnaca — moze by¢ catkowicie odmienne. Na wzgledzie miec¢
jednak nalezy, ze mozliwa jest takze sytuacja, kiedy wtasciciel nieruchomosci wtadnacej
nabywa wtasno$¢ innych gruntéw (ktére stanowia odrebny przedmiot wlasnosci
i pozostaja wyodrebnione jako nieruchomosci w tym sensie, ze prowadzona jest
dla nich odrebna ksiega wieczysta) o przeznaczeniu tozsamym z przeznaczeniem
nieruchomosci wladngcej — moga to by¢ na przyklad nieruchomosci, na ktérych
wlasciciel prowadzi produkeje rolng. Mimo tego, ze — w $wietle wyzej wskazanych
rozwazan — w sensie prawnym ujmowac nalezy je jako kilka nieruchomosci, nie bez
znaczenia pod katem oceny, czy stuzebnos¢ utracifa dla nieruchomosci wtadnacej
wszelkie znaczenie, ma to, jakie jest przeznaczenie nieruchomosci skupionych we
wlasnosci jednej osoby. Niekiedy bowiem mozliwe jest okreslenie stanowigcych wia-
sno$¢ danej osoby nieruchomosci jako jednolitego obszaru (na przyktad dziatki rolnej).
W takim wypadku wlasciwe zdaje sie przyjecie, ze mimo prawnego wyodrebnienia
nieruchomosci i mimo tego, ze nieruchomo$¢ wladnaca bezposrednio dostepu do
drogi publicznej nie posiada — nabycie przez wlasciciela nieruchomosci o tozsamym
przeznaczeniu, ktdra to nieruchomos¢ ma dostep do drogi publicznej w §wietle u.p.z.p.
- prowadzi do wniosku o utracie wszelkiego znaczenia stuzebnosci dla nieruchomosci
wladnacej, o ile, rzecz jasna, istnieja przestanki do uznania tego dostepu za odpowiedni.

Co do rozwazan w zakresie spelnienia przestanki ,,odpowiedniosci” w powyz-
szej konfiguracji konieczne jest zasygnalizowanie, Ze to wlasciciel nieruchomosci ma-
jacej dostep do drogi publicznej winien przede wszystkim korzystac z tego dostepu,

30  Wyrok SN z26.02.2003 r. (I CKN 1306/00), Biul. SN 2003/8, s. 8.
31 Wyrok SN z 23.02.2006 r. (I CK 389/05), LEX nr 201011.
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a jezeli taka koniecznos¢ istnieje — przystosowaé go do wlasnych potrzeb, a zatem
uczyni¢ odpowiednim?.

Z uwagi na powyzsze spostrzezenia, podzieli¢ nalezy zasadniczo poglad, zgod-
nie z ktérym oddzielenie nieruchomosci od drogi publicznej przestrzenia stanowia-
cg inna nieruchomos¢ przy zalozeniu, ze wlascicielem obu tych nieruchomosci jest
ten sam podmiot, pozwala stwierdzi¢, iz nieruchomos¢ niepolozona bezposrednio
przy drodze publicznej, w sensie prawnym, ma do niej dostep®. Raz jeszcze wypada
przywola¢, ze zgodnie z art. 2 pkt 14 u.p.z.p. przez dostep do drogi publicznej nalezy
rozumie¢ bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrz-
ng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej. W sprawie, w ktorej
sformulowany zostal powyzszy poglad, wlascicielem obu sasiadujacych ze sobg nie-
ruchomosdci byta gmina. Jedna z tych nieruchomosci posiadala bezposredni dostep
do drogi publicznej, z kolei druga - takiego bezposredniego dostepu nie posiadala.
Gmina nie miala prawnej mozliwosci uzyskania dostepu do drogi publicznej z jednej
nieruchomosci przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci gruntowej, albowiem
ustanowienie stuzebnosci (w tym - drogi koniecznej) dopuszczalne w swietle art. 145
§ 1 k.c. jest jedynie wowczas, gdy wlascicielami nieruchomosci wtadnacej i obcigzonej
sa rozne podmioty. Jezeli wiec wlascicielem obu nieruchomosci jest ten sam podmiot

- ustanawianie stuzebnosci jest bezprzedmiotowe. Ingerencja w cudzy sfer¢ prawna
w celu umozliwienia wlasciwego korzystania z wlasnej nieruchomosci poprzez za-
pewnienie dostepu do drogi publicznej pozbawiona jest jakichkolwiek podstaw, skoro
prawo wlasnosci obu nieruchomosci (a zatem potencjalnie nieruchomosci wladnacej
i nieruchomosdci obcigzonej) skupione zostato w jednym podmiocie.

Istotne pozostaje takze to, Ze instytucja stuzebnosci nie moze stuzy¢ wylacznie
wygodzie wlasciciela nieruchomosci wtadngcej nieograniczonym kosztem naruszenia
prawa wtlasciciela nieruchomosci obcigzonej*. Przy ustanowieniu drogi koniecznej
niezbedne przeciez pozostaje rozwazenie i wywazenie intereséw obu stron - nie tyl-
ko Zadajacego ustanowienia drogi, ale takze wlasciciela nieruchomosci, przez ktora
droga ta ma przebiega¢. Z istoty tej stuzebnosci - jak trafnie wskazat Sad Najwyzszy

- wynika, ze nie stuzy ona ulatwianiu komunikacji miedzy nieruchomosciag wladnaca
a dalszymi nieruchomosciami. W procesie o zniesienie stuzebnosci drogi koniecznej
nie ma wiec zadnych uzasadnionych podstaw do badania tego, czy stuzebnos¢ nie jest
przydatna dla innych gruntéw nalezacych do wladciciela nieruchomosci wiadnace;.
Skoro to nie dla dostgpnosci tych innych gruntéw do drogi publicznej badz budynkow

32 Ten sluszny poglad wyrazony zostal przez SN w postanowieniu z 6.05.2008 r. (V CSK 81/06), LEX nr 421045. Zob. tez postano-
wienia SN: z 16.02.1963 r. (IIT CR 195/62), OSNCP 1964/1, poz. 19, z 10.05.1977 r. (III CRN 90/77), LEX nr 7937 oraz z 6.05.2008 r.
(V CSK 81/06), LEX nr 421045 oraz z 17.12.2020 r. (ITII CSK 170/18), LEX nr 3105670.

33 Wyrok WSA w Lodzi z 21.07.2023 r. (Il SA/Ed 1023/22), LEX nr 3604261.

34  Zob. postanowienia SN: z 18.11.1998 r. (I CKN 45/98), LEX nr 1214653; z 21.06.2011 r. (I CSK 646/10), LEX nr 898248;
27.11.2012 r. (IV CSK 423/12), LEX nr 1275005; z 5.04.2017 r. (IT CSK 476/16), LEX nr 2297387.

DOI: 10.54383/0031-0344.2026.08.6 85



Uzyskanie dostepu do drogi publicznej jako podstawa zniesienia stuzebnosci drogi koniecznej...

gospodarskich stuzebnos¢ byta ustanawiana - tym samym ,,okolicznos$¢, ze dla wta-
$ciciela nieruchomosci wladnacej jedynie przydatny jest przejazd droga konieczng do
innych nieruchomosci, na ktérych nie ma budynkdéw gospodarskich, nie przeszkadza
zniesieniu tej stuzebno$ci na podstawie art. 295 k.c”*

IV. PODSUMOWANIE

Uzyskanie dostepu do drogi publicznej niewatpliwie moze stanowi¢ podstawe
zniesienia stuzebno$ci drogi koniecznej bez wynagrodzenia. Zasadniczo watpliwosci
budzi¢ nie powinno w $wietle obowigzujacych przepiséw prawa, ze nieruchomos¢
wladngca uzyskuje dostep do drogi publicznej wtedy, kiedy jest on bezposredni albo
mozliwy jest przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzeb-
nosci drogowe;j.

Analiza jednak dostepnych orzeczen wydawanych przez polskie sady powszech-
ne na przestrzeni lat prowadzi do wniosku, ze niejednokrotnie wykladnia , utraty
wszelkiego znaczenia” w rozumieniu art. 295 k.c. stanowigcego podstawe zniesienia
stuzebnosci gruntowej bez wynagrodzenia w odniesieniu do stuzebnosci drogi ko-
niecznej cechuje nadmierny rygoryzm i budzi¢ musi istotne zastrzezenia.

W pierwszej kolejnosci dostrzegalne jest, ze sady orzekajace w procesie o znie-
sienie stuzebnosci drogi koniecznej na podstawie art. 295 k.c. zupelnie pomijaja, ze
ustawodawca w Kodeksie cywilnym postuguje si¢ jedynie pojeciem dostepu (odpo-
wiedniego) do drogi publicznej, jednakze materii tej w sposob szczegdtowy nie regu-
luje. Definicja legalna pojecia dostepu do drogi publicznej wynika natomiast wprost
z ustawy o planowaniu i gospodarowaniu przestrzennym i do tego aktu prawnego
niewatpliwie w przypadku rozpoznawania zadania zniesienia stuzebnosci drogi ko-
niecznej na podstawie art. 295 k.c. sady powinny siega¢, dokonujac oceny, czy rzeczy-
wiécie dana nieruchomos¢ dostep do drogi publicznej uzyskata. Konieczne okazuje si¢
tez odwolanie do szeregu innych aktéw prawnych, w ktérych zawarte s podstawowe
regulacje dotyczace wskazanego obszaru badawczego, albowiem pominigcie szczego-
fowych regulacji prawnych moze doprowadzi¢ do wydania wadliwego rozstrzygniecia.

Realny jest tez problem swego rodzaju automatyzmu, ktérego nie sposéb na tle
powyzszych rozwazan zaakceptowac.

Jezeli bowiem dochodzi do nabycia - na podstawie réznego rodzaju zdarzen
prawnych - przez wlasciciela wlasnosci gruntéw graniczacych z nieruchomoscia
wladnaca, a zatem do skupienia ich w reku jednej osoby, konieczna staje si¢ ocena,
czy dany grunt stanowi nieruchomos¢, czy dziatke ewidencyjna, a dalej — rozwazenie
kilku mozliwych wariantow.

35  Wyrok SNz 26.11.1999 r. (III CKN 467/98), OSNC 2000/5, poz. 102.
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Gdyby doszlo do potgczenia kilku nalezgcych do wlasciciela nieruchomosci
wiadnacej dzialek ewidencyjnych w jedng nieruchomo$¢ na podstawie art. 21 u.k.w.h.,
a jedna z tych dzialek - inna niz nieruchomo$¢ wtadngca — miala dostep do drogi
publicznej w rozumieniu u.p.z.p. — nieruchomos¢ wladnaca uzyskuje w ten sposdb
dostep do drogi publiczne;j.

Z kolei gdyby dla nowego gruntu (majacego dostep do drogi publicznej w ro-
zumieniu u.p.z.p.) wladciciela nieruchomosci wtadngcej zatozona zostala nowa ksiega
wieczysta - staje sie on samodzielng nieruchomoscig stanowiacg odrebny przedmiot
wlasnosci. Jezeli przeznaczenie takiej nieruchomosci - mimo sasiadowania z nieru-
chomoscig wladnacg - jest catkowicie odmienne, niezwykle trudne (o ile w ogodle
mozliwe) do wykazania byloby to, ze stuzebnos¢ utracita dla nieruchomosci wtadnacej
wszelkie znaczenie. W sytuacji jednak, gdyby przeznaczenie nieruchomosci nabytej
bylo tozsame z przeznaczeniem nieruchomosci wladnacej — zasadniczo rzeczywiscie
mozliwe do stwierdzenia bedzie to, ze zachodzi przestanka do zniesienia stuzebnosci
drogi koniecznej bez wynagrodzenia.

Mimo proponowanych rozwigzan w odniesieniu do konkretnych konfiguracji
nie sposdb jednak z pola widzenia traci¢, ze dostep do drogi publicznej, ktory nieru-
chomos¢ wladnaca uzyskuje po ustanowieniu stuzebnosci — musi spetnia¢ przestan-
ke ,,odpowiedniosci’, ktdra z kolei oceniana by¢ powinna w odniesieniu do okolicz-
nosci konkretnego przypadku. Z pola widzenia traci¢ nie sposdb takze tego, ze jezeli
powstaly dostep do drogi publicznej bytby nieodpowiedni - to regula by¢ powinno
przystosowanie go do prawidlowego uzytku wilasnie przez wiasciciela nieruchomo-
$ci posiadajacej taki dostep, chyba ze byloby to niemozliwe czy tez wymagaloby nie-
wspoimiernych i nieoplacalnych nakladéw, co zachodzi - jak stusznie dostrzegt Sad
Najwyzszy - zupelnie wyjatkowo*. Poglad ten — niestety niekoniecznie czesto spoty-
kany w orzeczeniach sadéw powszechnych — nalezy z calg stanowczoscig zaaprobowac.

W tym wiec znaczeniu nie sposob zaaprobowac jakiegokolwiek automatyzmu
w odniesieniu do potencjalnie wskazanych wyzej mozliwosci uzyskania dostepu do
drogi publicznej przez nieruchomos¢ wladnaca, przy czym chodzi tu o automatyzm
zaréwno co do uznania, Ze w danych okoliczno$ciach zaistniala przestanka warunku-
jaca mozliwo$¢ zniesienia stuzebnosci drogi koniecznej na podstawie art. 295 k.c. bez
wynagrodzenia, ale i odwrotnie - ze w danym stanie faktycznym nie ma podstaw do
uwzglednienia Zadania zniesienia takiej stuzebnosci na podstawie art. 295 k.c.

Jak trafnie tez podniesiono w doktrynie — ,,obecnie aksjologia w wyktadni
przepisow prawa rzeczowego dotyczacych zaréwno wlasnosci, jak i wszelkiego ro-
dzaju jej ograniczen, ulegla daleko idgcym zmianom™. I faktycznie — w warunkach
gospodarki rynkowej nalezatoby postulowa¢ mniej rygorystyczne stanowisko co do

36  Postanowienie SN z 26.05.2006 r. (V CSK 81/06), LEX nr 421045.
37  J. Gudowski, J. Rudnicka, G. Rudnicki, S. Rudnicki (w:) Kodeks cywilny. Komentarz...
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oceny przestanek zniesienia stuzebnosci niz to, ktore na ten moment w orzecznictwie
funkcjonuje.
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Obtaining access to a public road as the grounds
for extinguishing the right-of-way servitude

without remuneration

The article discusses the issue of access from the property to a public road as
a prerequisite for extinguishment of right-of-way servitude without compensation.
There is no comprehensive study of important practical issues in the context of
the acquisition by the owner of an immovable property bordering the dominant
property. It is necessary to clearly distinguish between the concepts of immovable
property and a cadastral parcel and to refer to a number of laws other than the
Civil Code. Due to the relative nature of the concept of adequate access to a public
road, it is impossible to apply automatism in this context.
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