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Rzeczpospolita z 7.10.2016

Droga konieczna, gdy grunt jest w uzytkowaniu wieczystym

Sad nie jest zwigzany zadaniem wnioskodawcy ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej na nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste, jezeli uczestnik postepowania wniost o ustanowienie tej shuzebnosci na
prawie uzytkowania wieczystego.

Tak uznat Sad Najwyzszy w uchwale z 29 czerwca 2016 r., III CZP 31/16.

Sad rejonowy ustanowit na rzecz kazdoczesnych wtascicieli okreslonych nieruchomosci (wnioskodawcow)
stuzebno$¢ drogi koniecznej na innych, szczegétowo opisanych nieruchomosciach, stanowigcych wtasno$¢ gminy i
oddanych w uzytkowanie wieczyste spotce komandytowej (dalej: spotce) oraz zasadzit na rzecz wtasciciela
nieruchomosci obcigzonych (gminy) stosowne wynagrodzenie.

Rozpoznajac apelacje spotki - wieczystego uzytkownika nieruchomosci obcigzonych - sad okregowy powziat
powazne watpliwosci, czy w przypadku zadania przez wnioskodawce ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej na
prawie wilasnosci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste mozna jg ustanowi¢ na prawie uzytkowania
wieczystego. Zagadnienie to przedstawil do rozstrzygniecia Sadowi Najwyzszemu.

Sad Okrggowy wskazal, ze w sprawie o ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej postgpowanie wszczynane jest na
wniosek, w ktorym wnioskodawca powinien okresli¢ zadanie, wskaza¢ wszystkich wtascicieli nieruchomosci, przez
ktore ma przebiegac droga, a takze oznaczy¢ inne osoby zainteresowane (art. 506 i art. 626 § 1 Kodeksu postepowania
cywilnego). Wnioskodawcy zadali ustanowienia stuzebnos$ci na prawie wlasnosci, natomiast zaréwno wilasciciel, jak i
uzytkownik wieczysty zadali przyznania wynagrodzenia, przy czym takie zadanie uzytkownika jest rownoznaczne z
wnioskiem o obcigzenie stuzebnoscia prawa uzytkowania wieczystego. W orzecznictwie dominuje poglad o
dopuszczalno$ci ustanowienia stuzebnosci na prawie uzytkowania wieczystego. Jednakze nie byta dotychczas
rozwazana sytuacja, w ktorej zarowno witasciciel nieruchomosci, jak i uzytkownik wieczysty wyrazajg zgode na
ustanowienie tej shuzebnosci.

W ramach dokonanych ustalen sad okregowy przychylit si¢ do stanowiska, ze w sprawie o ustanowienie stuzebnosci
drogi koniecznej sad nie jest zwigzany tre$cig wniosku i w przypadku zadania przez wnioskodawce jej ustanowienia
na prawie wlasno$ci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, moze ja ustanowic¢ na prawie wieczystego
uzytkowania. Jest on bowiem obowigzany do wszechstronnego i wnikliwego rozwazenia interesu spoteczno-
gospodarczego w celu oceny, czy rzeczywiscie nalezaloby obcigzy¢ prawo uzytkowania wieczystego, a nie prawo
wiasnosci nieruchomosci zgodnie z Zagdaniem wnioskodawcy. Ustanowienie drogi koniecznej moze bowiem w
roznym stopniu narusza¢ sfere korzystania z nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego.

Sad Najwyzszy powzial uchwale o tresci przytoczonej na wstepie.

Komentarz eksperta
Tomasz Plesniak, Senior Associate, radca prawny Wroclaw Rodl & Partner

Zgodnie z art. 145 § 1 Kodeksu cywilnego, jezeli nieruchomo$¢ nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publiczne;j
lub do nalezacych do tej nieruchomosci budynkéw gospodarskich, wiasciciel moze zadaé¢ od wlascicieli gruntow
sgsiednich ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnosci drogowej (droga konieczna). Cho¢ nie wynika to
wprost z przepisu, w orzecznictwie nie budzi watpliwosci, ze zadanie to przystuguje takze uzytkownikowi
wieczystemu nieruchomosci, ktora nie ma dostepu do drogi publicznej, jak rowniez moze by¢ skierowane przeciwko
uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci, przez ktora droga konieczna ma przebiega¢. W tym drugim przypadku
stuzebno$¢ drogi koniecznej obciaza prawo uzytkowania wieczystego.

Uzytkowanie wieczyste jest prawem rzeczowym na rzeczy cudzej, zblizonym konstrukcyjnie w zakresie uprawnien
wieczystego uzytkownika do prawa wtasnosci. Uzytkownikowi wieczystemu przystuguje uprawnienie do
rozporzadzania prawem wieczystego uzytkowania i prawo do korzystania z gruntu oddanego w uzytkowanie
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wieczyste z wylgczeniem innych oséb (w tym wiasciciela) w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia
spolecznego (art. 233 k.c.). Stuzebno$¢ drogi koniecznej obcigzajaca nieruchomos¢ oddang w uzytkowanie wieczyste
ogranicza wiec de facto uzytkownika wieczystego w wykonywaniu jego prawa (korzystania z gruntu z wylgczeniem
innych os6b). Natomiast wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci drogowej ma zrekompensowac te ograniczenia.

W zwigzku z tym Sad Najwyzszy przyjat w komentowanej uchwale, ze w sytuacji, gdy zarowno wiasciciel
nieruchomosci, jak i uzytkownik wieczysty sa zainteresowani w ustanowieniu stuzebno$ci drogowe;j, shuzebnosc¢
drogowa powinna by¢ ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego za wynagrodzeniem naleznym
uzytkownikowi wieczystemu. Wyjatkiem jest sytuacja, gdy witasciciel i uzytkownik wieczysty uregulowali taka
sytuacje w umowie o ustanowienie uzytkowania wieczystego.

Ustanowienie stuzebnosci drogowej na prawie uzytkowania wieczystego nie wptywa na prawa wiasciciela, gdyz w
takiej sytuacji stuzebnos¢ nie obcigza nieruchomosci (wtasnosci) i wygasa z wygasnieciem uzytkowania wieczystego
(art. 241 k.c.). Uzytkownik wieczysty nieruchomosci jest zainteresowanym i powinien bra¢ udzial w postepowaniu 0
ustanowienie drogi koniecznej, takze wtedy, gdy wniosek nie dotyczy jego prawa (art. 510 § 112 k.p.c.).
Prawnorzeczowy charakter wieczystego uzytkowania uzasadnia stosowanie w sprawach o ustanowienie drogi
koniecznej do uzytkownika wieczystego przez analogi¢ art. 626 § 1 k.p.c., zawierajacy obowigzek oznaczenia we
wniosku o ustanowienie drogi koniecznej wszystkich wiascicieli nieruchomosci. Oznacza to, ze we wniosku nalezy
wskaza¢ rowniez uzytkownika wieczystego — wynik postepowania ma bowiem bezposredni wptyw na zakres
wykonywania uprawnien wynikajacych z jego prawa.

Uprawnienia procesowe uzytkownika wieczystego, w tym prawo zgtoszenia wnioskdéw, sa rownowazne
uprawnieniom wtasciciela nieruchomosci i limitowane jedynie trescig przystugujacego mu prawa. Uzasadnia to
dopuszczalnos$¢ zlozenia przez niego wniosku o obcigzenie stuzebno$cia prawa wieczystego uzytkowania, a w razie
ztozenia brak zwigzania sadu wnioskiem o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej na prawie wlasnos$ci
nieruchomosci. Od decyzji sadu bedzie zatem zalezato, czy stuzebno$¢ zostanie ustanowiona na prawie wtasnosci, czy
tez na prawie uzytkowania wieczystego.

Zrodto: http://www.rp.pl/Nieruchomosci/310079989-Droga-konieczna-gdy-grunt-jest-w-uzytkowaniu-
wieczystym.html#ap-2
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