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StuzebnosSc¢ drogi koniecznej

Kazda nieruchomos$é, niezaleznie od jej rodzaju, powinna mie¢ zapewniony
dostep do drogi publiczne,.

Jezeli nieruchomos$¢ nie posiada odpowiedniego dostepu do drogi publicznej
albo do nalezacych do niej budynkéw gospodarczych, wowczas jej wkasciciel moze
zgda¢ od wiasciciela gruntow sagsiednich ustanowienia za wynagrodzeniem
potrzebnej stuzebnosci drogowej, tzw. drogi koniecznej (art. 145 Kodeksu
cywilnego).

Stuzebno$¢ drogi koniecznej polega na zapewnieniu nieruchomosci
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej. Uprawnienie to umozliwia
przechodzenie lub przejezdzanie przez cudzg nieruchomos¢ w celu dotarcia do
drogi.

Nieruchomo$¢, ktora zyskuje prawo do korzystania z innej nieruchomosci
poprzez prawo przejazdu lub przechodu, okreslana jest jako nieruchomosc¢
wladngca, natomiast nieruchomosc¢, ktéra ponosi ciezary tego prawa - jako
nieruchomos¢ obcigzona.

Prawo to przystuguje kazdoczesnemu wihascicielowi nieruchomosci
wladngcej i jest trwale zwigzane z nieruchomoscia, a nie z osobg wiasciciela.
Oznacza to, ze w razie sprzedazy lub podziatu nieruchomosci stuzebnos$¢ drogi
koniecznej ,podaza” za nieruchomos$cig i przystuguje kazdemu kolejnemu
wiascicielowi. Z tego wzgledu ustne ustalenia, cho¢ moga funkcjonowac przez lata,
wigzg sie z istotnym ryzykiem. W razie sprzedazy nieruchomosci sgsiada nowy
wiasciciel nie ma obowigzku respektowania wczesniejszych, nieformalnych
uzgodnien.

Stuzebnos$¢ drogi koniecznej moze zosta¢ ustanowiona w drodze umowy
zawartej pomiedzy wiascicielami nieruchomosci, przy czym wymaga ona
zachowania formy aktu notarialnego. W przypadku braku porozumienia mozliwe
jest zadanie jej ustanowienia na mocy orzeczenia sgdu.

Przyktadowo, jezeli sgsiad kategorycznie odmawia zgody na przejazd przez
swojg nieruchomosé, wiasciciel nieruchomosci pozbawionej dostepu do drogi
publicznej moze wystgpic do sgadu. We wniosku do sadu nalezy okresli¢
nieruchomos$é, przez ktdrg ma zosta¢ poprowadzona droga, a takze dotgczy¢ odpis
ksiegi wieczystej oraz dokumenty potwierdzajgce brak dostepu nieruchomosci
do drogi publicznej. Wiasciwym miejscem do ztozenia wniosku jest sad rejonowy
odpowiedni dla miejsca potozenia nieruchomosci.

Stuzebnos¢ drogi koniecznej powinna by¢ ustanawiana wylgcznie
w wyjatkowych, szczegodlnie uzasadnionych sytuacjach, gdy brak jest realnej
mozliwosci zapewnienia dostepu do nieruchomosci w inny sposob. Dotyczy
to rowniez sytuaciji, w ktérych dostep do drogi publicznej wprawdzie istnieje, jednak
nie nadaje sie do faktycznego korzystania albo jego przystosowanie wymagatoby
poniesienia niewspoétmiernie wysokich naktadow (np. z uwagi na znacznag réznice
poziomow terenu pomiedzy nieruchomosciag a drogg publiczng).



Za odpowiedni dostep do drogi publicznej uznaje sie taki dostep, ktory
zapewnia wiascicielowi realng, trwatg i zgodng z prawem mozliwo$¢ korzystania
z nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem. Kazda sprawa wymaga
indywidualnej analizy, z uwzglednieniem jej konkretnych okolicznosci. Sad,
ustanawiajgc stuzebnosc¢, powinien uwzgledni¢ interesy obu stron oraz interes
spoteczno-gospodarczy, dazgc do tego, aby ingerencja w nieruchomosc¢ obcigzong
byta mozliwie najmniejsza.

Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 25 maja 2021 r. (sygn. akt Il CSK
83/21) wskazat, ze ,nieruchomos¢ ma odpowiedni — w rozumieniu art. 145 8§ 1 k.c.
— dostep do drogi publicznej, jezeli z siecig drog publicznych tgczy jg gospodarczo
funkcjonalna droga gruntowa pozostajgca pod zarzadem urzedu gminy, ujeta w
planie zagospodarowania przestrzennego gminy, bedaca w powszechnym
korzystaniu. Ponadto odpowiedni dostep do drogi publicznej powinien obejmowaé
takze mozliwos¢ przejazdu pojazdéw mechanicznych, chyba ze nie uzasadniajg
tego potrzeby nieruchomosci wtadnacej, konfiguracja granic, uksztattowanie terenu
lub interes spoteczno-gospodarczy”.

Nalezy podkreslic, ze art. 145 k.c. nie stanowi podstawy do ustanowienia
stuzebnosci drogi zapewniajgcej jedynie fatwiejsze lub wygodniejsze korzystanie
z nieruchomosci, lecz jest podstawg prawng zadania ustanowienia drogi
koniecznej, czyli niezbednej dla nieruchomosci (por. post. Sgdu Najwyzszego
z dnia 22 kwietnia 2024 r., | CSK 219/23).

Jezeli konieczno$¢ ustanowienia drogi wynika ze sprzedazy gruntu lub innej
czynnosSci prawnej, a strony nie dojdg do porozumienia, sad — o ile jest to mozliwe
— nakaze poprowadzenie drogi przez nieruchomosci objete tg czynnoscia.

Za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej przystuguje wynagrodzenie,
ktore moze mieC charakter jednorazowy albo okresowy (np. miesieczny
lub  kwartalny). Wiasciciel nieruchomosci obcigzonej zachowuje prawo
do wynagrodzenia nawet wéwczas, gdy w zwigzku z ustanowieniem stuzebnosci
nie poniost zadnej szkody. Jego wysokos¢ moze zostac ustalona w drodze umowy,
a w razie sporu — okreslona przez sad. Przy ustalaniu wynagrodzenia uwzglednia
sie warto$¢ gruntu, zakres ingerencji oraz utrudnienia w Kkorzystaniu
z nieruchomosci.

Nalezy rowniez zaznaczyc, ze roszczenie o0 ustanowienie stuzebnosci drogi
koniecznej nie ulega przedawnieniu i moze by¢ dochodzone w kazdym czasie.

Brak bezposredniego dostepu do drogi publicznej rodzi powazne problemy.
Ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej eliminuje te trudnosci, umozliwiajgc
przejazd przez sasiednig nieruchomosc.
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Masz dodatkowe pytania? Borykasz sie z innymi problemami natury
prawnej, a nie jeste$ w stanie ponie$¢ koszéw odptatnej pomocy?

Mozesz skorzysta¢ z darmowej porady w punktach nieodptatnych pomocy
prawnej i Swiadczenia poradnictwa obywatelskiego w powiecie zarskim:
BRODACH, JASIENIU, LUBSKU | ZARACH.

Obowigzujg wczesniejsze zapisy na porade

v' pod nr tel.: 536 885 770 lub
v rejestracja on-line https://np.ms.gov.pl

Artykut zostat sfinansowany ze $rodkéw przekazanych przez Powiat Zarski w ramach
realizowanego przez Stowarzyszenie CIVIS SUM zadania publicznego pt.: ,Prowadzenie
punktu nieodptatnej pomocy prawnej i punktu nieodptatnego poradnictwa obywatelskiego oraz
realizacja zadan z zakresu edukacji prawnej na terenie Powiatu Zarskiego w 2025 r.”



