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WSTEP

Niniejsza praca zostala poswigcona jednemu z bardziej istotnych tematow dla
polskiej gospodarki mieszkaniowej, a mianowicie zapewnieniu dostepu do drog
publicznych nieruchomos$ciom jej pozbawionym. Nie powstato wcze$niej zadne
opracowanie, ktore prezentowaloby te tematyke w ramach catosciowego ujecia,
szczegOlnie uwzgledniajgc zadania 1 potrzeby stojagce przed spotdzielniami
mieszkaniowymi, wspolnotami mieszkaniowymi 1 innymi osobami potrzebujgcymi

dostepu do drogi publiczne;.

Tytul pracy brzmi jednoznacznie: "Wycena prawa sluzebnosci dla
ustanawiania stuzebnosci drogi koniecznej i ustalania wynagrodzenia za przejazd
I przechod przez cudza nieruchomos$é". Temat swiadczy o zawartoSci tresciowej
pracy, ktéra miata na celu jak najbardziej rzetelne przedstawienie celow stojacych
przed polska gospodarka zasobami mieszankowymi. Poszczegdlne rozdzialy
charakteryzujg poszczegolne zagadnienia problematyczne zwigzane z ustanawianiem
stuzebno$ci drogi konieczng, ustalaniem wysoko$ci wynagrodzenia za tego rodzaju

stuzebno$¢ oraz omowienie orzecznictwa sadow powszechnych 1 Sadu Najwyzszego.

Zasieg chronologiczny pracy zamyka si¢ w ramach wyznaczonych 6wczesnie,
chociaz fragmentami wykracza poza te ramy i dotyczy okresu historycznego
zwigzanego w wprowadzeniem instytucji shuzebnosci drogi koniecznej. Zakres
terytorialny laczy si¢ z miejscami zwigzanymi z poszczegdlnymi problemami

ustanowienia stuzebnosci.

Praca sktada si¢ z trzech rozdziatdw poszerzonych o analize orzecznictwa
sagdowego. Kazdy z nich poswigcony zostal innemu zagadnieniu. Rozdzial pierwszy
zatytutowano ,,Pojecie stluzebnos$ci drogi koniecznej i jego charakterystyka.” Opisano
najwazniejsze instytucje realizacji ograniczonego prawa rzeczowego W postaci
stuzebno$ci drogi koniecznej”. W rozdziale drugim ,,Ustalanie wysokosci

wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej” przedstawiono analize



formalng 1 prawng wskaznikow wpltywajacych na odplatnos¢ za ustanowiong
stuzebnos¢. Trzeci rozdziatl jest proba usystematyzowania orzecznictwa sgdowego
zwigzanego z instytucja shuzebno$ci. Analiza formalna i tresSciowa przeprowadzona
zostala na podstawie analiz wlasnych. Ponadto wykorzystanych zostalo kilka

opracowan, ktore podejmowaty tematyke pracy.

W zwiagzku z powyzszym celem pracy jest wskazanie problematyki dostepu
do drogi publicznej dla nieruchomosci, szczegolnie mieszkalnych. Rozwigzanie tych
problemow sprawi, iz polski system prawny zapewni nalezyta organizacj¢
funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych, spoldzielni mieszkaniowych 1 innych
osob, ktorym dostep do drogi publicznej jest niezbedny dla realizacji celéw zaréwno

mieszkaniowych, jak i innych.
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ROZDZIAL PIERWSZY

LPOJECIE SLUZEBNOSCI DROGI KONIECZNEJ I JEGO
CHARAKTERYSTYKA”



PODROZDZIAL 1.1.
INSTYTUCJA SLUZEBNOSCI DROGI KONIECZNE]

Instytucja stuzebnosci drogi koniecznej uregulowania jest w art. 145 kodeksu
cywilnego. Zgodnie z trescig przepisu art. 145 kc¢” § 1. Jezeli nieruchomos$é nie ma
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do nalezacych do tej nieruchomosci
budynkoéw gospodarskich, wlasciciel moze zada¢ od wiascicieli gruntéw sgsiednich
ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnosci drogowej (droga konieczna).
§ 2.Przeprowadzenie drogi koniecznej nastapi z uwzglednieniem potrzeb
nieruchomosci nie majacej dostgpu do drogi publicznej oraz z najmniejszym
obcigzeniem gruntow, przez ktore droga ma prowadzié. Jezeli potrzeba ustanowienia
drogi jest nastgpstwem sprzedazy gruntu lub innej czynno$ci prawnej, a migdzy
interesowanymi nie dojdzie do porozumienia, sad zarzadzi, o ile to jest mozliwe,
przeprowadzenie drogi przez grunty, ktdre byly przedmiotem tej czynnosci prawne;.

§ 3. Przeprowadzenie drogi koniecznej powinno uwzgledniaé¢ interes spoleczno-

gospodarczy”.

Dokonujgc analizy art. 145 kc wskaza¢ nalezy, ze Zzadanie ustanowienia
stuzebnosci drogi koniecznej przystuguje:

1). whascicielowi: nieruchomosci gruntowej, jak i budynkowe;.

2). wieczystemu uzytkownikowi.

Wylacza si¢ z grupy osob uprawnionych do Zgdania ustanowienia shuzebnosci
wiascicieli odrgbnych lokali, poniewaz zadaniem zarzadu Iub zarzadcy jest

zapewnienie nieruchomosci z wyodrebnionymi lokalami dostepu do drogi publicznej. *

Zadanie skierowane jest wobec: wtasciciela nieruchomosci, uzytkownika
wieczystego, przez ktorych nieruchomos$ci moze by¢é przeprowadzona droga
zapewniajaca dostep do drogi publicznej. (Art. 146. Przepisy artykutu 145 kc stosuje
si¢ odpowiednio do samoistnego posiadacza nieruchomosci; jednakze posiadacz moze

zada¢ tylko ustanowienia stluzebnosci osobiste;j).

! Ignatowicz Jerzy: Prawo rzeczowe, PWN 1995r.
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Co istotne zadanie ustanowienia shuzebno$ci drogi koniecznej nie ulega
przedawnieniu 1 nie moze obcigza¢ utamkowej czesci nieruchomosci, gdyz jest ona

wykonywania w stosunku do catej nieruchomosci gruntowe;.

Przeciwko stuzebnosci drogi koniecznej nie dziata rekojmia wiary publicznej

ksigg wieczystych (art. 7 pkt 4 ust. o ks. wiecz. i hip.).

,Dopuszczalne jest ustanowienie shuzebnosci drogi koniecznej na rzecz
kazdoczesnego wtlasciciela nieruchomosci w sytuacji, w ktérej nieruchomos$¢
wladnaca 1 sluzebna sg wlasno$cig réznych oséb, a wsrod nich wlasciciela jednej
1 wspotwlasciciela drugiej, np. wiascicielem nieruchomosci wiadngcej jest osoba X,
a wspotwiascicielami nieruchomosci stuzebnej, oprécz osoby X, sg ponadto osoby A

i B” 2

Zadanie ustanowienia drogi koniecznej przystuguje w przypadku braku dostepu
do drogi publicznej lub budynkéw gospodarskich. Stuzebnos$¢ gruntowa — stuzebnos¢
drogowa, o ktorej mowa w art. 145kc zostala nazwana przez ustawodawce
stuzebnoscig drogi koniecznej. Podkresla konieczno$¢ polaczenia nieruchomosci

z drogg publiczng lub z budynkami gospodarskimi nalezacymi do nieruchomosci.

Droga konieczna powinna zapewni¢ dostep do drogi publicznej. Definicja
legalna drogi publicznej wynika z ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
(Dz. U. z 2007 r. Nr 19, poz. 115 ze zm.). Drogi publiczne dzielg si¢ na drogi:
krajowe, wojewddzkie, powiatowe, gminne. Drogi niezaliczone do zadnej kategorii
drog publicznych, w szczegdlnosci drogi w osiedlach mieszkaniowych, dojazdowe
do gruntow rolnych i lesnych, do obiektow uzytkowanych przez przedsigbiorcow,
place przed dworcami kolejowymi, autobusowymi 1 portami oraz petle autobusowe

sg drogami wewnetrznymi.

2 Rudnicki Stanistaw: Komentarz do kodeksu cywilnego, ksiega Il wlasnosc i inne prawa rzeczowe, Warszawa
LexisNexis 2009.
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Pojecie budynkow gospodarskich obejmuje wszelkie budynki stuzace do celow
gospodarskich zwigzanych z nieruchomoscia, bez wzgledu na to, czy maja charakter
uzytkowy, czy takze mieszkalny. Muszg to by¢ jednak budynki ,nalezace"
do nieruchomosci niemajacej do nich dostepu. Uzycie okreslenia z jezyka potocznego
wskazuje na taki zwigzek budynkéw z nieruchomoscia, ktory jest podstawag
uprawnienia wlasciciela nieruchomosci do korzystania z nich, a wigc nie tylko
wlasnos¢, lecz takze wszelkie stosunki prawne dajace okreslone wladztwo nad cudza
rzeczg (najem, dzierzawa, uzyczenie - tak SN w orz. z 16 kwietnia 1968 r., Ill CZP
33/68, LexPolonica nr 296343, OSNCP 1/69, poz. 8) Do budynkow gospodarskich
zalicza si¢ takze obiekty budowlane takie jak: silosy, zbiorniki wolno stojace,
instalacje przemystowe lub urzadzenia techniczne, oczyszczalnie Sciekow, a nawet

sieci uzbrojenia terenu i inne okre§lone w przepisach prawa budowlanego. °.

®Op. Cit.



PODROZDZIAL 1.2.

ZAPEWNIENIE ODPOWIEDNEGO DOSTEPU DO DROGI PUBLICZNEJ

Dostep zwigzanym jest mi. in. z dojsciem, dojazdem 1 zapewni¢ lacznos¢
migedzy wyizolowang nieruchomoscig a drogg publiczng. Ustalenie, czy dostep jest
wodpowiedni”, jest kwestig stanu faktycznego i jego ocenienia przez sad powszechny
rozpatrujacy dang sprawe. Ocena ta w wigkszosci przypadkdw wymaga wiedzy
specjalistycznej, czyli wymaga powotania biegltego z danej dziedziny w celu ustalenia
odpowiednio$ci dostepu. Zadanie ustanowienia shuzebnoéci drogi koniecznej zostanie
uwzglednione, gdy dostep nie moze by¢ usprawniony i wykorzystany do dojazdu,
dojscia albo, gdyby usprawnienie wymagato poniesienia takich naktadéw pieni¢znych,
ktére ekonomicznie bylyby niezasadne lub z innych przyczyn bytoby sprzeczne

interesem spoteczno-gospodarczym.

W tej kwestii wskazéwki Sadu Najwyzszego sa nader szczegotowe, np.
orzeczenie Sadu Najwyzszego z 29 grudnia 1970 r., Il1 CRN 412/70 (IP 1/71, poz. 3):
. Wwypadku gdy dostep istnieje, a chodzi o to, czy jest on nieodpowiedni, uznanie, ze
nieruchomos¢ nie ma odpowiedniego dostepu, zalezy od dwoch przestanek. Po
pierwsze - dostep moze by¢ uznany za nieodpowiedni dopiero w wypadku, w ktorym
suma kosztow wykonania i utrzymywania urzgdzenia koniecznego do doprowadzenia
do stanu odpowiedniego istniejqgcego dojazdu bytaby znacznie wyzsza od uszczerbku
nieruchomosci, przez ktore droga konieczna ma prowadzi¢, polegajgcego na wyjeciu
spod eksploatacji pasa gruntu na te droge. Po drugie - na tle ogdlnych zatozen
dotyczqcych racji bytu instytucji stuzebnosci gruntowej - dostep moze by¢ uznany za
nieodpowiedni dopiero wtedy, kiedy zwiekszenie uzytecznosci nieruchomosci wskutek
ustanowienia stuzebnosci drogowej przewyzszatoby uszczerbek gruntow, przez ktore
droga ma prowadzi¢”. 4

,, Odpowiednios¢” dostepu do drogi publicznej zalezy od konkretnego przypadku.

W sprawie rozstrzygnietej przez Sad Najwyzszy w orzeczeniu z 30 stycznia 2007 r., II

*1P 1/71 poz. 3.
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CSK 421/2006°, uznano za uzasadnione zadanie ustanowienia drogi koniecznej
zapewniajace] dostep do promenady nadmorskiej dla letnikéw korzystajacych
z pensjonatu polozonego na nieruchomosci majacej dostgp do drogi publiczne;,

ale niedajacy odpowiedniego dostepu do nadmorskiej promenady.

Obecnie przewaza stanowisko zapewnienia dostgpu do drogi publiczne;j
na rzecz wlasciciela nieruchomosci pozbawionej dostgpu do drogi publiczne;.
W orzeczeniu z 6 kwietnia 2004 r., | CK 552/2003, LexPolonica nr 370344 (OSNC
4/2005, poz. 70 z glosg aprob. S. Rudnickiego, OSP 1/2005, s. 12 iz glosg aprob.
J. Matuszczyka) Sad Najwyzszy stwierdzit wyraznie, ze w razie, gdy dostep do drogi
publicznej jest nieodpowiedni, reguta powinno by¢ przystosowanie go do uzytku
zamiast ustanowienia sluzebnoSci drogi koniecznej innym szlakiem, chyba
Ze przystosowanie takie byloby niemozliwe lub wymagaloby niewspolmiernych

i nieoplacalnych nakladow (art. 145 § 1 k.c.)’.

Z tym, 7ze na podstawie orzeczen negatywng przestanka ustanowienia
stuzebnoséci drogi koniecznej jest przeprowadzenie takich prac z zakresu prawa
budowlanego przez osobe uprawniong do zadania stuzebnosci wskutek ktorych dostep
do drogi publicznej zostal ograniczony lub jest niemozliwy. Zasadne przy
rozpatrywaniu  problemu ustanowienia shuzebnosci drogi koniecznej jest
uwzglednienie wszystkich okolicznosci sprawy, w tym przyczyn pozbawienia dostgpu
do drogi publicznej lub ograniczonego dostepu do drogi publicznej, jak 1 mozliwosci

ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej.

Dalszy przyktad prawidtowej wyktadni art. 145 stanowi orzeczenie Sadu Najwyzszego
z 4 lipca 1974 r., 111 CRN 125/74, LexPolonica nr 296380 wedtug ktorego ,, roszczenie
o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej (art. 145 § 1) powstaje dla wtasciciela
nieruchomosci wtedy, gdy nieruchomos¢ nie ma odpowiedniego dostepu do drogi

publicznej lub budynkow gospodarskich. Przepis ten nie przewiduje natomiast takiego

® LexPolonica nr 1169884
®PS 4/2006, s. 107
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roszczenia w sytuacji, gdy trudnosci drogowe wynikajq jedynie z niekorzystnego
usytuowania budynkow na nieruchomosci, ze wzgledu na ktorg stuzebnos¢ miataby
by¢ ustanowiona. W takim bowiem wypadku chodzi nie o dostep do drogi publicznej
lub  budynkéw  gospodarskich, lecz o latwiejsze  korzystanie z  budynkow.
Zorganizowanie natomiast tatwiejszego sposobu eksploatacji nieruchomosci nalezy do

r . . . . 4 * ) 7
wilasciciela tej nieruchomosci”.

Zadanie ustanowienia shizebno$ci drogi koniecznej dotyczy nieruchomosci
sasiednich. Sasiedztwo rozumie si¢ w ten sposéb, ze przynajmniej wobec jednej z
nieruchomosci musi by¢ ono bezposrednie. W orzeczeniu z 20 listopada 1981 r., Il
CRN 232/81, Sad Najwyzszy wyjasnit, ze ,,gruntami sgsiednimi w rozumieniu art. 145
§ 1 s3 nie tylko grunty pozostajace w fizycznej stycznos$ci z nieruchomosci
, na potrzeby ktorej stuzebno$¢ drogi koniecznej zostaje ustanowiona, lecz takze
grunty tak wzgledem tej nieruchomosci usytuowane, ze zachodzi gospodarcza
koniecznos¢ przeprowadzenia przez nie dojazdu do drogi publicznej lub do budynkéw

gospodarczych".

7OSNCP 9/75, poz. 135
& LexPolonica nr 296394
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ROZDZIAL DRUGI

USTALANIE WYSOKOSCI WYNAGRODZENIA ZA USTANOWIENIE
SEUZEBNOSCI DROGI KONIECZNEJ”
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PODROZDZIAL 2.1.

ZASADY USTALANIA WYSOKOSCI WYNAGRODZENIA ZA USTANOWIENIE
SELUZEBNOSCI DROGOWE].

Stosownie do przywotanego art. 145 kc wlasciciel moze zada¢ od wilascicieli
gruntow sgsiednich ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnosci
drogowej (droga konieczna). Wynagrodzenie to nie jest odszkodowaniem, lecz wynika
Z ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego jakim jest stuzebno$¢ drogi
koniecznej. Jesli wskutek dzialania osoby domagajacej si¢ ustanowienia stuzebnosci
powstataby szkoda dla wlasciciela nieruchomos$ci obcigzanej moze on domagaé si¢
naprawienia szkody w oparciu o przepisy kodeksu cywilnego. W postanowieniu
ustanawiajagcym shuzebno$¢ drogi koniecznej Sad zamieszcza okreslenie o wysokosci
wynagrodzenia. Jest to element obligatoryjny, chyba, Zze uprawniony zrzekt si¢

wynagrodzenia.

Wynagrodzenie powinno by¢ okreSlone jako $wiadczenie jednorazowe,
jednakze orzecznictwo Sadu Najwyzszego - aprobowane przez czg¢$¢ doktryny -
dopuszcza mozliwo$¢ okre§lenia wynagrodzenia w formie $wiadczen okresowych
(orz. SN z 17 stycznia 1969 r., Il CRN 379/68, LexPolonica nr 296350,
OSNCP12/69, poz. 223; z 15 wrzesnia 1986 ., IIl CZP 43/86, LexPolonica nr 356275,
OSNCP 2/87, poz. 7), ktore w razie zmiany stosunkdw moga by¢ zmienione (art. 907
§ 2 k.c. - orz. SN z 8 wrzesnia 1988 r., III CZP 76/88, LexPolonica nr 302175, OSNCP
11/89, poz. 182).

Postanowienie Sadu Najwyzszego - I1zba Cywilna
z dnia 17 stycznia 1969 r.
111 CRN 379/68

LexPolonica nr 296350
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OSNCP 1969/12 poz. 223

Przewidziane art. 145 kc wynagrodzenie za ustanowiong droge konieczng moze miec

takze charakter §wiadczenia okresowego.
Rozpoznajac rewizje nadzwyczajng, Sad Najwyzszy zwazyt, co nastgpuje:

Nie mozna natomiast podzieli¢ wyrazonego w rewizji nadzwyczajnej zapatrywania, ze
uzyte w art. 145 kc stowa ,,za wynagrodzeniem” oznaczaja jedynie obowigzek
jednorazowe] zaptaty, anie ciagla, okresowa odplatnos¢, oraz ze sposob zaptaty
wynagrodzenia przyjety przez Sad Powiatowy nalezy wskutek tego uznac - w swietle

powotanego wyzej przepisu - za niedopuszczalny.

Przepis art. 145 kc, dajac wiascicielowi nieruchomos$ci nie majacej odpowiedniego
dostgpu do drogi publicznej lub do nalezacych do tej nieruchomosci budynkéw
gospodarczych prawo domagania si¢ ustanowienia od wtascicieli gruntow sasiednich
potrzebnej stuzebnosci drogowej (tzw. drogi koniecznej), wprowadza - jako jedng z
przestanek ustanowienia takiej stuzebnosci - m.in. odptatnos¢ ze strony uprawnionego
wiasciciela. Sad, ustanawiajac stuzebno$¢ drogi koniecznej, powinien zatem okresli¢

jednoczesnie wysoko$¢ wynagrodzenia na rzecz wlasciciela gruntow sasiednich.

Powotlany wyzej przepis, mowigc o wynagrodzeniu, nie okresla jednak sposobu jego
oznaczenia. W szczegdlnosci nie mozna si¢ zgodzi¢ z pogladem, wyrazonym w
rewizji nadzwyczajnej, ze uzycie przez ustawodawce stowa ,, wynagrodzenie” nalezy
taczy¢ jedynie z obowigzkiem jednorazowej zaptaty. Wynagrodzenie bowiem moze
mie¢ i czesto wlasnie ma charakter Swiadczen okresowych, a nie Swiadczenia
jednorazowego. Gdyby wiec ustawodawca zamierzal wprowadzi¢ tylko
jednorazowe wynagrodzenie, to niewatpliwie musialoby to znalez¢ wyraz w tresci
art. 145 kc. Ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej, ktorg sad ustanawia na
zadanie strony uprawnionej przy istnieniu przestanek przewidzianych w przepisie art.
145 ke, zastepuje w zasadzie brak porozumienia stron. Skoro wigc przy ustanowieniu
stuzebnosci gruntowych w drodze umowy miedzy stronami nie jest wytaczone rdézne

okreslenie przez te strony sposobu wynagrodzenia za obcigzenie nieruchomosci
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obcigzonej] na rzecz wladnacej, to brak uzasadnionych wzgledéw, ktore by
przemawiaty przeciwko mozliwosci okreslenia w orzeczeniu sgdowym wynagrodzenia
w postaci okresowych §wiadczen, gdyz orzeczenie takie zastgpuje, jak juz wyzej

wspomniano, brak porozumienia stron.

Zauwazy¢ ponadto nalezy, ze za powyzsza wykladnig art. 145 kc przemawiaja
rowniez wzgledy spoteczno-gospodarcze. Nie mozna bowiem wylaczy¢ takiej sytuaci,
w ktorej zasadzenie od wilasciciela nieruchomosci, nie majacej dostepu do drogi
publicznej (w szczegdlnosci najczesciej chodzi tutaj o nieruchomosci rolne), zaptaty
jednorazowego wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej przez
grunty sgsiednie moze stanowi¢ szczego6lnie ucigzliwe obcigzenie dla tego wiasciciela
ze szkoda dla jego gospodarstwa. Stad tez w kazdym wypadku Sad, ustanawiajac w
trybie art. 145 kc stuzebnos¢ drogi koniecznej, powinien ustali¢ sytuacje gospodarcza i
osobista zgdajacego ustanowienia takiej shuzebnosci oraz sytuacje wilasciciela gruntow
sasiednich, a nastgpnie oznaczy¢ taki sposob wynagrodzenia, ktory by uwzgledniat

interesy obu stron.

Uchwala Sadu Najwyzszego - I1zba Cywilna
z dnia 15 wrzesnia 1986 r.
111 CZP 43/86
LexPolonica nr 356275
OSNPG 1987/2 poz. 7 str. 30

Wynagrodzenie za ustanowienie drogi koniecznej (art. 145 i art. 146 kc) nie podlega
zmianie takze woéwczas, gdy obowigzek jego zaptaty okreslony zostal w formie

Swiadczen okresowych.
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W przepisach kodeksu cywilnego przy unormowaniu wiasnosci i innych praw
rzeczowych konsekwentnie odstapiono od pojecia odszkodowania, wprowadzajac w to
miejsce pojecie wynagrodzenia lub ,, stosownego™ czy ,, odpowiedniego”™
wynagrodzenia (por.: art. 145 § 1, art. 151 zd. drugie, art. 231 § 112, art. 291 czy art.
294 kc).

Jak na to wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 17 stycznia
1969 r. 111 CRN 379/68 OSNCP 1969/12 poz. 223) w przepisach kodeksu cywilnego
nie okre$lono jednak sposobu oznaczenia tego wynagrodzenia. Stwierdzajac, iz
wynagrodzenie moze miec€ 1 cz¢sto wlasnie ma charakter swiadczen okresowych, Sad
Najwyzszy uznal, ze gdyby ustawodawca zamierzal wprowadzi¢ tylko jednorazowe
wynagrodzenie, to niewatpliwie musiatoby to znalez¢ wyraz w treSci art. 145 Kkc.
Uznajac zatem, ze przewidziane w art. 145 k¢ wynagrodzenie za ustanowiong
droge konieczng moze mie¢ takze charakter Swiadczenia okresowego, wskazano
rownoczesnie, iz za taka wykladnia przemawiaja rowniez wzgledy spoleczno-
gospodarcze, gdyz jednorazowe wynagrodzenie moze stanowi¢ zbyt ucigzliwe
obciazenie ze szkoda dla gospodarstwa, a zatem wlasciwe oznaczenie sposobu
wynagrodzenia wymaga ustalenia sytuacji gospodarczej i osobistej zadajacego

ustanowienia takiej shuzebnosci oraz wlasciciela gruntéw sgsiedzkich.

Potwierdzajac to stanowisko, w uchwale z dnia 1 grudnia 1970 r. III CZP 68/70
(OSNCP 1971/5 poz. 81) przyjeto, iz cho¢ wynagrodzenie przewidziane w art. 145
ke ma z istoty swej w zasadzie charakter pieniezny (mieSci w sobie bowiem
naprawienie szkody) i moze mie¢ charakter §wiadczenia jednorazowego, badz
swiadczen okresowych, to w szczegdélnie uzasadnionych wypadkach moze by¢
zastgpione obciazeniem nieruchomosci wnioskodawcy sluzebnoscia gruntows,
polegajaca na Kkorzystaniu przez wlasciciela nieruchomosci obciazonej z

przygranicznego pasa gruntu.

W literaturze podniesiono, ze przyznanie wynagrodzenia w formie $§wiadczenia
okresowego jest w istocie roztozeniem zasgdzonego $wiadczenia na raty (art. 320 w

zZw. z art. 13 § 2 kpc). Wyrazano rowniez poglad odmienny, ze wynagrodzenie tak
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oznaczone ma charakter renty pieni¢znej, do ptatnosci ktérej pomocniczo mozna

siegac do art. 904 kc.

Powodowie w tej sprawie okreslali przyznane im wynagrodzenie jako ,,czynsz z art.
145 § I kc”, tym uzasadniajac dopuszczalno$¢ jego podwyzszenia wobec zmiany

warunkow, w tym spadku wartosci pienigdza.

W dotychczasowych wypowiedziach charakter wynagrodzenia przewidzianego m.in.
w przepisie art. 145 § 1 ke nie byl rozwazany z punktu widzenia wptywu sposobu jego

okreslenia na mozliwos¢ domagania si¢ w przysztosci zmiany jego wysokosci.

Stosownie do art. 523 kpc prawomocne postanowienia orzekajace co do istoty sprawy
nie moga by¢ zmienione lub uchylone, chyba ze przepis szczegdlny stanowi inacze;.
Przepisy dla poszczegdlnych rodzajow spraw rozpoznawanych w postepowaniu
nieprocesowym, w tym odnoszacy si¢ do ustanowienia drogi koniecznej przepis art.
626 kpc, nie przewiduja takiej mozliwosci. Prowadzi to do stwierdzenia, ze
niewatpliwie brak jest podstaw do domagania si¢ zmiany wynagrodzenia z art. 145 kc

wowczas, gdy zasadzono je jednorazowo.

Z tego zapewne wzgledu, Sad Najwyzszy w powotanej uchwale z dnia 17 stycznia
1969 r. postuzyt si¢ konstrukcja - nie renty - a $wiadczen okresowych, jako
dopuszczalnej formy wynagrodzenia. Przestanki, od ktérych uzalezniono wowczas
wybor tej formy, sprowadzaja si¢ w istocie do okolicznosci, od ktorych zalezy -
wedlug art. 320 w zw. z art. 13 § 2 kpc mozliwo$¢ roztozenia zasadzonego
$wiadczenia na raty. W obu bowiem wypadkach dokonana ocena odnoszona jest do
sytuacji z chwili orzekania (art. 316 w zw. z art. 13 § 2 kpc), a zatem u podstaw
rozrdznienia charakteru obu tych rozwigzan nie lezat niewatpliwie wzglad na
zapewnienie przysztej mozliwosci zmiany wysokosci $wiadczenia okresowego,

ustalonego w prawomocnym orzeczeniu.

Przypisanie pojeciu ,, Swiadczenia okresowego” odmiennego znaczenia musialoby
prowadzi¢ do oczywiscie przypadkowych skutkow. Wowczas bowiem, gdy

wynagrodzenie okreslono jako $wiadczenie jednorazowe lub tak wustalone
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wynagrodzenie rozlozono w postanowieniu ustanawiajacym shuzebno$¢ na raty -
mozliwo$¢ ubiegania si¢ o zmian¢ jego wysokos$ci (i to przez obie zainteresowane
strony) bylaby niewatpliwie wyltaczona. Tylko zatem, gdy wynagrodzenie zasagdzone
ze wskazaniem jego okre$lonego charakteru, ale réwniez w oznaczonej wysokosci,
,positkowa” podstawa z art. 907 kc mogtaby by¢ rozwazana. Takze i ten wzglad
przemawia¢ musi przeciwko uznaniu, ze sama ,, okresowosc¢”’ zasadzonych $wiadczen

. .y ;e . . 9
moze przemawia¢ za dopuszczalnoscig ich zmiany.

Wreszcie orzeczenie Sadu o ustanowieniu shuzebno$ci drogi koniecznej zapada
wowczas, gdy zainteresowani nie moga uzgodni¢ mozliwosci korzystania z drogi we
wlasnym zakresie. Zasadzone wynagrodzenie blizsze mogtoby by¢ zatem §wiadczeniu
Z umowy renty, anie renty, ktorej obowigzek wynika z samej ustawy, 1 do ktorej

odnosi si¢ mozliwo$¢ przewidziana w art. 907 § 2 k.

Dodatkowego argumentu moze dostarczy¢ takze postugiwanie si¢ przez ustawodawce
pojeciem wynagrodzenia rowniez w innych przepisach dotyczacych praw rzeczowych,
a m.in. w art. 151 i art. 231 kc. W sytuacjach normowanych tymi przepisami w
praktyce przyznawane jest $wiadczenie jednorazowe, a zatem rowniez bez mozliwosci
ubiegania si¢ w przysztosci o zmiane¢ wysokosci zasagdzonego wynagrodzenia, mimo iz
przestanki, od ktorych jest ona zalezna sg w istocie te same, co przy ustalaniu

wysokosci wynagrodzenia za ustanowienie drogi konieczne;.

® Gniewek E: Prawo rzeczowe, CH BECK, 2008r.
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PODROZDZIAL 2.2.

PRAKTYCZNE WSKAZOWKI CO DO ODPLATNOSCI ZA USTANOWIENIE
SEUZEBNOSCI DROGI KONIECZNE].
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Praktycznych wskazowek co do okreslenia wysokosci odptatnosci
za ustanowiong stuzebno$¢ drogi koniecznej dostarcza bogate orzecznictwo sadoéw

powszechnych 1 Sadu Najwyzszego.

Uchwala Sadu Najwyzszego - 1zba Cywilna i Administracyjna
z dnia 8 wrzesnia 1988 r.
111 CZP 76/88
LexPolonica nr 302175
OSNCP 1989/11 poz. 182
OSP 1990/5-6 poz. 257

Wynagrodzenie ustalone w formie §wiadczen okresowych za ustanowiong stuzebnosé
drogi koniecznej (art. 145 § 1 kc) moze by¢ zmienione w razie zmiany stosunkow (art.

907 § 2 kc).
Uzasadnienie
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 145 kc ustanowienie drogi koniecznej nastepuje za wynagrodzeniem.
Pojecie wynagrodzenia w rozumieniu tego przepisu jest szersze niz odszkodowanie
przewidziane w poprzednio obowigzujagcym prawie (art. 33 prawa rzeczowego).
Wedlug tego ostatniego przepisu przestanka przyznania odszkodowania byto
powstanie szkody na skutek ustanowienia drogi koniecznej. Natomiast wedlug art. 145
kc wynagrodzenie nalezy si¢za ustanowienie drogi koniecznej, chociazby nie
wynikata stad zadna szkoda majatkowa. Jesli jednak szkoda taka powstata, to musi by¢

brana pod uwage przy okreslaniu wysoko$ci i rozwoju wynagrodzenia.
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Jak to wyjasnit Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 17 stycznia 1969 r. 11l CRN
379/68 (OSNCP 1969/12 poz. 223) przewidziane powotanym art. 145 kc
wynagrodzenie za ustanowienie drogi koniecznej moze mie¢ charakter §wiadczenia
okresowego. Potwierdzajac to stanowisko w uchwale z dnia 1 grudnia 1971 r. lll CZP
68/70 (OSNCP 1971/5 poz. 81) Sadu Najwyzszy przyjal, ze wspomniane
wynagrodzenie, cho¢ ze swej istoty ma charakter pieni¢zny, jednakze z uwagi na to, ze
miesci w sobie element naprawiania szkody, w szczego6lnie uzasadnionych wypadkach
moze by¢ zastgpione obcigzeniem nieruchomosci wnioskodawcy stuzebnoscia
gruntowg, polegajaca na korzystaniu przez witasciciela nieruchomosci obcigzonej z

przygranicznego pasa gruntu.

Wynagrodzenie za ustanowienie drogi koniecznej ustalone w formie $wiadczen
okresowych ma w istocie charakter renty, ktorej celem jest wynagrodzenie uszczerbku,
jaki na skutek ustanowienia drogi koniecznej ponosi wiasciciel gruntoéw stuzebnych,
przy czym nie musi to by¢ uszczerbek majatkowy. To, ze Sad Najwyzszy w
powotanym orzeczeniu z dnia 17 stycznia 1969 r. postuzyt si¢ konstrukcja §wiadczen
okresowych, nie wylacza dopuszczalnos$ci stosowania do ustalonego w tej formie
wynagrodzenia przepisow o rencie. Tak ustalone wynagrodzenie nie jest bowiem
roztozeniem §wiadczenia na raty. Gdyby Sad Najwyzszy tak uwazal, to niewatpliwie
zamie$cilby w tezie zwrot wskazujacy na czas trwania platnosci tych $wiadczen

okresowych np. ,,do wyczerpania wysokosci jednorazowego wynagrodzenia”.

Zgodnie zart. 903 kc renta jest swiadczeniem jedynie na rzecz drugiej Strony
okresowo ptatnych sum pieni¢znych lub rzeczy rodzajowo oznaczonych. Moze ona
mie¢ charakter odptatny, badz nieodplatny, a jej zrédtem moga by¢ takze zdarzenia
pozaumowne (art. 907 § 1 kc), do jakich nalezg tez zdarzenia prawnorzeczowe.
Kryteriom tym odpowiada wynagrodzenie za ustanowienie drogi koniecznej ustalone
w formie $wiadczen okresowych, a poniewaz ma ono swe zrdédto w ustawie, stosuje

si¢ do niego przepis art. 907 § 2 kc.

Z uzasadnienia wspomnianego orzeczenia mozna wnioskowaé, ze dopuszczalnosé

ustalenia wynagrodzenia za ustanowienie drogi koniecznej w formie $wiadczen
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okresowych wynika z przewidywania mozliwos$ci przysziej zmiany wysokosci tak
ustalonego wynagrodzenia. Za trafnos$cig takiego rozwigzania przemawiajg tez
momenty spoteczno-gospodarcze, ktore szczegodlnie ostro wystepuja w sytuacji
wyjecia spod uprawy pasa gruntu przeznaczonego na droge konieczng. Wowczas
bowiem straty ponoszone przez wiasciciela nieruchomosci obcigzonej nie s3
wielkoscig stalg i gdyby nie przystugiwato mu roszczenie z art. 907 § 2 ke, wiasciciel
nieruchomosci wiladngcej; ponositby nieuzasadnione korzysci kosztem wiasciciela

nieruchomosci obcigzone;.

Stosowaniu do tak ustalonego wynagrodzenia przepisu art. 907 § 2 kc nie stoi na
przeszkodzie przepis art. 523 kpc, wedlug ktérego prawomocne postanowienia
orzekajace co do istoty sprawy nie moga by¢ zmienione lub uchylone, chyba zZe
przepis szczegdlny stanowi inaczej. Wprawdzie w przepisach dziatu III - rozdz. 5 kpc
regulujacych ustanowienie drogi koniecznej przepisu szczegbdlnego brak, jednakze w
swietle powyzszych rozwazan, z ktérych wynika, ze do ustalonego wynagrodzenia w
formie §wiadczen okresowych stosuje si¢ przepisy o rencie, nalezy przyjac, ze takim

przepisem szczeg6lnym jest w tym zakresie przepis art. 907 § 2 k.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy w obecnym skladzie nie podziela pogladu Sadu
Najwyzszego wyrazonego w uchwale z dnia 15 wrzesnia 1986 r. III CZP 46/86 (nie

publ.) i udzielit odpowiedzi, jak w sentencji uchwaty.

Wynagrodzenie nie musi by¢ okreslone w sumie pieni¢znej, moze by¢
$wiadczeniem niepienigznym np. zapewnieniem mozliwosci Kkorzystania z

przygranicznego pasa gruntu nieruchomos$ci wtadnace;.

Wynagrodzenie za ustanowienie stluzebnosci drogowej ustala si¢ wedlug cen
rynkowych; nie ma zadnych ustawowych wskazowek, jak nalezy okresli¢ jego
podstawe. W pismiennictwie wysuwane sg rézne propozycje, nie moze bowiem byc¢
jednolitej zasady dla niemozliwych do przewidzenia standw faktycznych. Jako kryteria
pomocnicze wchodzag w rachube: szczegdlne zwigkszenie warto$ci nieruchomosci

wladnacej, obnizenie warto$ci nieruchomos$ci sluzebnej, ktorego zrodiem jest
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uzyskanie przez nig prawnie gwarantowanego dostgpu do drogi publicznej lub
budynkéw gospodarskich, a wreszcie straty poniesione przez wiasciciela
nieruchomosci obcigzonej, np. w postaci utraty pozytkéw z zajetego pod droge pasa
gruntu™. Analogicznie mozna postuzyé si¢ okre§lonym w art. 13 ustawy z 28 lipca
1983 r. 0 podatku od spadkow i darowizn (Dz. U. z 2004 r. Nr 142, poz. 1514 ze zm.)
sposobem obliczania wartos$ci §wiadczen powtarzajacych si¢ dla ustalenia podstawy
opodatkowania podatkiem od spadkow i darowizn.(Art. 13. 1. Wartos¢ $wiadczen
powtarzajacych si¢ przyjmuje si¢ do podstawy opodatkowania w wysokos$ci rocznego
$wiadczenia pomnozonego: 1) w razie ustanowienia Swiadczen na czas okreslony co
do liczby lat lub ich cze¢sci - przez liczbe lat lub ich czesci;

2) w pozostatych przypadkach, w tym w razie ustanowienia $wiadczen na czas
nieokreslony - przez 10 lat.

2. Przepisy ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio do obliczenia warto$ci prawa uzytkowania 1
stuzebnosci.

3. Roczng warto$¢ uzytkowania i stuzebnosci ustala si¢ w wysokosci 4 % wartosci

rzeczy oddanej w uzytkowanie lub obcigzonej stuzebnoscia).

Przeprowadzenie drogi koniecznej powinno nastgpi¢ z uwzglednieniem interesu
spoleczno — gospodarczego, ktoéry wyraza si¢ w dazeniu do tego, aby sposob ustalenia
szlaku nastgpowato z najmniejszym obcigzeniem gruntdow, przez ktore droga bedzie

przebiegac.

Ustanowienie drogi koniecznej moze nastapi¢ wedhug panujacego pogladu:

- w umowie (wpis shuzebnosci drogi koniecznej do ksiggi wieczystej nastgpuje na
podstawie dokumentu i wyrysu z mapy ewidencyjnej, na ktorym zostata uwidoczniona
droga konieczna, opatrzonego klauzula, ze wyrys nadaje si¢ do wpisu w ksiedze

wieczystej).

'%s. Rudnicki: op.cit
! Bogudzinski J i inni: Warszawski Zbiér Pism. Wzory uméw i pism, CH Beck 2004.
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- na podstawie decyzji administracyjnej, np. na podstawie art. 120 ust. o gospodarce

nieruchomosciami.

- orzeczenie sagdu w postepowaniu nieprocesowym (art. 626 Kk.p.c.). Zgodnie z
przepisem art. 626 kpc § 1. We wniosku o ustanowienie drogi koniecznej nalezy
wskaza¢ wiascicieli wszystkich nieruchomosci, przez ktére moglaby prowadzi¢ droga,
aby nieruchomo$¢ wnioskodawcy miata odpowiedni dostep do drogi publicznej. §
2. Przed wydaniem postanowienia o ustanowieniu drogi koniecznej sad powinien
przeprowadzi¢ dowod z ogledzin nieruchomosci, chyba ze okolicznosci istotne dla
wytyczenia drogi koniecznej s3 niesporne 1 niewatpliwe albo ze przeprowadzenie

dowodu z innych przyczyn nie jest potrzebne. 2

Projektowany sposdb ustanowienia drogi koniecznej powinien by¢ zaznaczony
na mapie sporzadzonej wedtug zasad obowigzujacych przy oznaczaniu nieruchomosci
w ksiggach wieczystych (§ 139 regulaminu urz¢gdowania sagdoéw powszechnych, Dz. U.
z 2007 r. Nr 38, poz. 249), opatrzonej klauzulg wtasciwego organu do spraw ewidencji
gruntow 1 budynkow stwierdzajaca, ze jest przeznaczona do dokonania wpisu
w ksigdze wieczystej (§ 28 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 17
wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i1 zbiorow dokumentow,
Dz. U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.). Mapa stanowi integralng czg$¢ orzeczenia

sagdowego.

*2 Erecinski T.: Komentarz do kodeksu postepowania cywilnego, LexisNexis, Warszawa 2002r.
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ROZDZIAL TRZECI

+ORZECZNICTWO SADOW POWSZECHNYCH 1 SADU NAJWYZSZEGO
DOTYCZACE SLUZEBNOSCI DROGI KONIECZNEJ”.
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Istotne znaczenie w interpretacji przepisOw dotyczacych stuzebnosci
drogi koniecznej ma orzecznictwo sadow powszechnych i1 Sadu Najwyzszego. W
niniejszym rozdziale przedstawiono orzecznictwo sadowe wzbogacajace tematyke
pracy omoéwiong w poprzednich rozdzialach. W =zakresie orzecznictwa sadow

powszechnych 1 Sadu Najwyzszego w materii ustanawiania stuzebnos$ci drogi

koniecznej uwzgledni¢ nalezy nastepujace orzeczenia: =

Postanowienie Sadu Najwyzszego - 1zba Cywilna
z dnia 21 marca 2003 r.

I CKN 1256/2000

LexPolonica nr 376737

Miarodajne dla rodzaju, rozmiaru i1 kierunku drogi koniecznej oraz blizszych
warunkOw jej uzywania sg potrzeby nieruchomosci wtadnacej, ktore wynikaja z jej

charakteru, a wigc sposobu jej uzytkowania.

Przy ocenie potrzeb nieruchomosci wiadnacej decydujace jest, czy zamierzone jej
uzytkowanie jest prawidlowe. Nie kazda dajaca si¢ przewidzie¢ zmiana sposobu

uzytkowania tej nieruchomosci wystarczy, aby uzasadni¢ zadanie drogi koniecznej.

Postanowienie Sadu Najwyzszego - I1zba Cywilna
z dnia 7 lutego 2002 r.
I CKN 573/2000

LexPolonica nr 381966

13 Erecinski T: Zbior orzeczen sadowych do zaje¢ z prawa cywilnego, Zakamycze 2006r.
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Dodatkowe koszty niezbedne do urzadzenia i przebiegu drogi koniecznej powinni
ponies¢ zainteresowani jej ustanowieniem wiasciciele nieruchomosci wtadnacych,

a nie uczestnik, ktory sprzeciwia si¢ przebiegowi ustalonej drogi.

Postanowienie Sadu Najwyzszego - 1zba Cywilna
z dnia 18 listopada 1998 r.
11 CKN 45/98

LexPolonica nr 353896

Przepis art. 145 kc nie jest Zrdédlem roszczen o ustanowienie sluzebnosci drogi,
zapewniajace] tatwiejsze korzystanie z nieruchomosci, lecz stanowi podstawe prawna
zadania ustanowienia drogi koniecznej (niezbednej), zapewniajacej dostep do drogi

publicznej.

Postanowienie Sadu Najwyzszego - 1zba Cywilna i Administracyjna
zdnia 1l lipca 1986 r.
111 CRN 158/86

LexPolonica nr 318751

Rozstrzygniecie sagdu o ustanowieniu drogi koniecznej lub rozszerzeniu zakresu takiej
stuzebnosci powinno by¢ z reguty poprzedzone opinig biegtego (geodety, rolnika itd. -
art. 278 § 1 kpc), pozwalajacg na oceng, czy przeprowadzenie tej drogi nastgpito z
uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci wiladngcej przy najmniejszym obcigzeniu

nieruchomosci stuzebnej (stuzebnych).
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Postanowienie Sadu Najwyzszego - 1zba Cywilna
z dnia 30 wrzesnia 2008 r.

111 CSK 232/2008

LexPolonica nr 1955777

Rzeczpospolita 2008/248 str. F5

Brak odpowiedniego dostepu do drogi publicznej nie oznacza catkowitego braku
dostepu do drogi publicznej, ale dotyczy sytuacji, w ktérej nieruchomo$¢ ma
wprawdzie dostgp do drogi, lecz nieodpowiedni ze wzglegdu na zgodne z
przeznaczeniem Korzystanie z tej nieruchomosci; chodzi wigc o to, by polaczenie z
droga publiczng zapewnialo wszelka niezbedng - ze spoleczno-gospodarczego punktu
widzenia - tgczno$¢ z tg drogg umozliwiajagc normalne, gospodarcze korzystanie z

nieruchomosci.

Postanowienie Sadu Najwyzszego - 1zba Cywilna
z dnia 7 marca 2007 r.

11 CSK 482/2006

LexPolonica nr 1311594

Rzeczpospolita 2007/83 str. C4

Wiasciciel nieruchomosci moze si¢ domagaé ustanowienia na jego rzecz drogi

koniecznej, takze gdy ma ona dostep do drogi publicznej, ale jest on nieodpowiedni.

O tym, czy istniejacy dostep nieruchomosci do drogi publicznej jest ,, odpowiedni”,
decyduja zawsze wszystkie okoliczno$ci konkretnej sprawy. Wymagaja one

rozwazenia, czy zapewniona jest niezbedna ze spoteczno-gospodarczego punktu
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widzenia taczno$¢ nieruchomos$ci z nalezacymi do niej budynkami gospodarczymi,

czy mozliwe jest normalne gospodarcze korzystanie z nieruchomosci.

Postanowienie Sadu Najwyzszego - 1zba Cywilna
z dnia 26 maja 2006 r.
V CSK 81/2006

LexPolonica nr 2038693

W warunkach gospodarki rynkowej wyktadnia art. 145 § 1 ke powinna uwzgledniac¢
wplyw rozwoju techniki na oceng ,, odpowiedniosci” dostgpu do drogi publicznej oraz
mozliwosci przystosowania go do potrzeb wiasciciela nieruchomosci. Pozwala to
uznaé, ze w sytuacji, w ktorej istniejacy dostgp do drogi publicznej jest
nieodpowiedni, reguta powinno by¢ przystosowanie go do prawidlowego uzytku,
chyba ze byloby to niemozliwe lub wymagatoby niewspdimiernych i nieoptacalnych

naktadéw, co zachodzi zupetnie wyjatkowo."

Postanowienie Sadu Najwyzszego - 1zba Cywilna
z dnia 24 kwietnia 2002 r.

V CKN 1002/2000

LexPolonica nr 2027956

Droga konieczna to droga niezbedna do zapewnienia prawidlowego dostgpu do drogi

publicznej, przez co nalezy rozumie¢ takze zapewnienie mozliwosci wyjazdu z

" Kawatko Agnieszka, Witczak Hanna: Prawo rzeczowe, CH BECK 2009r.
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nieruchomosci wladngcej, w tym wykonanie manewru zawracania, jesli jest on

niemozliwy do wykonania na nieruchomosci wtadnace;.

Postanowienie Sadu Najwyzszego - I1zba Cywilna i Administracyjna
z dnia 20 listopada 1981 r.

111 CRN 232/81

LexPolonica nr 296394

OSNCP 1982/4 poz. 62

Panstwo 1 Prawo 1984/12 str. 132

1. Gruntami sgsiednimi w rozumieniu art. 145 § 1 kc sa nie tylko grunty pozostajace w
fizycznej stycznos$ci z nieruchomoscia, na potrzeby ktorej stuzebnos¢ drogi koniecznej
zostaje ustanowiona, lecz takze grunty tak wzgledem tej nieruchomosci usytuowane,
ze zachodzi gospodarcza konieczno$¢ przeprowadzenia przez nie dojazdu do drogi

publicznej lub do budynkéw gospodarczych.

2. Ustanowienie shuzebnos$ci drogi koniecznej nie zawsze polega na urzadzeniu drogi
w Scistym tego stowa znaczeniu, w szczegdlnosci moze si¢ wyrazaé w zezwoleniu na
przejezdzanie przez grunty obcigzone, a w wypadku konieczno$ci przejazddéw przez
pojazdy o szerszym nadwoziu anizeli istniejagca droga - w obowigzku tolerowania
przez wilascicieli gruntdw przylegajacych do tej drogi takiego stanu, ze w czasie
przejezdzania nadwozia tych pojazdow beda si¢ znajdowaé w przestrzeni powietrznej
nad tymi przylegajacymi gruntami, z czym musi si¢ taczy¢ zakaz wznoszenia w

bezposrednim sgsiedztwie drogi budynkow i innych urzadzen (ptotoéw).
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Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku
z dnia 24 stycznia 2008 r.
11 SA/Gd 741/2006

LexPolonica nr 1938200

W przypadku braku zgody na umowne ustanowienie stuzebnosci drogowej, moze byc
ona ustanowiona jedynie rozstrzygnigciem sadu powszechnego o ustanowieniu drogi
koniecznej. Nie moze jej natomiast ustanowi¢ Rada Miejska podejmujac uchwate w
sprawie zatwierdzenia planu zagospodarowania przestrzennego terenu. Zawierajac
takie postanowienie w planie naruszatlaby bowiem prawo podejmujac uchwate w

sprawie nalezacej do kompetencji sadu powszechnego.

Uzasadnienie

Zgodnie z tredcig art. 145 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.
U. 1964 r. N 16 poz. 93 ze zm. - dalej jako kc), jezeli nieruchomo$¢ nie ma
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do nalezacych do tej nieruchomosci
budynkéw gospodarskich, wiasciciel moze zada¢ od wiascicieli gruntéw sasiednich

ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnosci drogowej (droga konieczna).

Przeprowadzenie drogi koniecznej nastepuje z uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci
nie majacej dostepu do drogi publicznej oraz z najmniejszym obcigzeniem gruntow,
przez ktére droga ma prowadzié. Jezeli potrzeba ustanowienia drogi jest nastepstwem
sprzedazy gruntu lub innej czynnosci prawnej, a miedzy interesowanymi nie dojdzie
do porozumienia, sad zarzadzi, o ile to jest mozliwe, przeprowadzenie drogi przez

grunty, ktore byty przedmiotem tej czynnos$ci prawnej (art. 145 § 2 kc).
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Z art. 145 kc wynika, iz wiascicielowi nieruchomos$ci nie posiadajacej dostepu do
drogi publicznej stuzy roszczenie o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej. Bez
watpienia zaspokojenie tego roszczenia moze nastagpi¢ w trybie umownym, gdy na
zadanie wtasciciela nieruchomosci izolowanej witasciciel obcigzonej nieruchomosci
sgsiedniej godzi si¢ na ztozenie oswiadczenia woli o ustanowieniu stuzebnosci.
Natomiast w razie braku takiej zgody ustanowienie stuzebnos$ci drogi koniecznej
nastepuje w postgpowaniu sgdowym na mocy postanowienia, o ile zachodza
wymagane przestanki. Postepowanie sagdowe toczy si¢ W trybie nieprocesowym. W
toku postepowania sad cywilny bada przestanki roszczenia o ustanowienie stuzebnosci
drogi koniecznej. Dokonuje tez ustalen niezbednych do wytyczenia drogi konieczne;.
W tym celu ustalono w Kodeksie postepowania cywilnego, ze przed wydaniem
postanowienia o ustanowieniu drogi koniecznej sad powinien przeprowadzi¢ dowdd z
ogledzin nieruchomosci, chyba ze okoliczno$ci istotne dla wytyczenia drogi
koniecznej sg niesporne 1 niewatpliwe albo ze przeprowadzenie dowodu z innych
przyczyn nie jest potrzebne (art. 626 § 2 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks
postepowania cywilnego - Dz. U. 1964 r. Nr 43 poz. 296 ze zm.).

W przypadku braku zgody na umowne ustanowienie stuzebnosci drogowej, moze by¢
ona zatem ustanowiona jedynie rozstrzygnigciem sgdu powszechnego o ustanowieniu

drogi
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ZAKONCZENIE

W ramach pracy autor probowata naswietli¢ problemy zwigzane =z
ustanawianiem stuzebno$ci gruntowej jaka jest sluzebno$¢ drogi konieczne;.
Zagadnienie jest zagadnieniem skomplikowanym, szczegolnie obecnie z uwagi na
fakt, powstawania wspdlnot mieszkaniowych w ramach dzialania spoldzielni
mieszkaniowych 1 innych o0sob, ktére dotychczas podczas dziatania jednego podmiotu
np. Agencji Mienia Wojskowego, PKP rozwigzywaty problemy dostepu do drogi

publicznej.

Wspoétczesnie w zwigzku z silnym nastawieniem na poszanowanie prawa
wlasno$ci powstaje problem ustanowienia sluzebnos$ci drogi koniecznej i ustalenia
wysokosci wynagrodzenia za to ograniczone prawo rzeczowe. Osoby, ktore sa
wiascicielami nieruchomos$ci majacej by¢ stuzebng sg zainteresowane uregulowanie
stanu korzystania z ich nieruchomos$ci gruntowej, natomiast osoby korzystajace sa
zainteresowanie zwykle nieodptatnym korzystaniem z nieruchomosci. Stad tez rodza
si¢ spory, ktore swoj finatl znajduja w sadzie. Zadaniem sadu jest takie zanalizowanie
stanu faktycznego i takie ustalenie przebiegu drogi aby w jak najmniejszym stopniu
obcigzy¢ nieruchomo$¢ gdzie droga przebiega. Ustalenie wysokosci wynagrodzenia
wywoluje istotne trudno$ci z uwagi na fakt, ze czesto sady ustalajg je w wysokosci
jednorazowej, bez zwracania uwage, na to, ze prawo to obcigza nieruchomos¢ jakby
,»dozywotnio” 1 winno by¢ ustalone okresowo, podobnie jak czynsz najmu lub
dzierzawy. Positkowac si¢ tu nalezy ustawami podatkowymi, ktore przewiduja przy
stuzebno$ci dozywotniej podstawe opodatkowania roczng w wysokosci 4% wartosSci
nieruchomosci. Pozostawia¢ nalezy w nadziei, ze praktyka ustali ostatecznie zasady

uwzgledniajace interesy obu stron w procesie korzystania z drogi publiczne;.
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