Ustanowienie
stuzebnosci drogi
konilecznej

Niniejszy informator ma na celu przedstawienie
podstawowych zagadnien zwigzanych z przywolanym
tematem i powstal w ramach realizacji zadania
edukacji prawnej realizowanej w 2024 roku przez
Instytut Aktywizacji Regionow
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Potrzeba ustanowienia drogi koniecznej

Stuzebnosc¢ drogi koniecznej ustanawia sie w sytuacji, gdy nieruchomosc¢ nie ma
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do budynkéw gospodarskich. Dostep
ten powinien umozliwia¢ wiascicielowi nieruchomosci korzystanie z niej zgodnie z jej
przeznaczeniem. Sgsiednie grunty, przez ktdre mozna poprowadzi¢ droge konieczng,
to nie tylko te bezposrednio przylegte do nieruchomosci, ale takze inne grunty, jesli
istnieje gospodarcza koniecznosc¢ przeprowadzenia przez nie dostepu do drogi
publicznej lub do budynkéw gospodarczych.

Sposoby ustanowienia stuzebnos$ci drogi koniecznej

Stuzebnosc¢ drogi koniecznej moze by¢ ustanowiona na podstawie:
- umowy,

- orzeczenia sadu,

- zasiedzenia,

- decyzji administracyjnej.

Strony postepowania

Do zgdania ustanowienia drogi koniecznej uprawniony jest wiasciciel nieruchomosci,
ktora nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej. W przypadku
wspotwiasnosci, wniosek moze ztozy¢ jeden z wspotwiascicieli, o ile nie sprzeciwiajg
sie temu inni wspotwiasciciele posiadajgcy wiekszos¢ udziatow. Oprocz wtasciciela, z
takim wnioskiem moze wystgpi¢ réwniez uzytkownik wieczysty. Posiadacz samoistny
nieruchomosci moze zazgdac ustanowienia jedynie osobistej stuzebnosci, i to

dopiero w sytuacji, gdy wtasciciel nie jest w stanie ztozy¢ wniosku.

Przebieg drogi koniecznej



Przebieg stuzebnosci drogi koniecznej wymaga wiadomosci specjalnych, dlatego sad
opiera sie na opinii biegtego z zakresu geodezji i kartografii. Mapa sporzgdzona
przez biegtego, zgodnie z obowigzujgcymi regutami, musi by¢ zgodna z zapisami w
ksiegach wieczystych. Mapa ta staje sie integralng czescig postanowienia sadu, a
sad moze nakazac przedstawienie wariantow przebiegu drogi, aby wybrac
najkorzystniejszy, kierujgc sie przestankami z art. 145 Kodeksu cywilnego.

Wynagrodzenie za stuzebnosc¢ drogi koniecznej

Wiascicielowi gruntu obcigzonego stuzebnoscig przystuguje wynagrodzenie, nawet
jesli nie poniost z tego tytutu szkody. Wynagrodzenie moze mie¢ forme swiadczen
okresowych, ktore nie obejmujg jednak okresu sprzed ustanowienia stuzebnosci. W
doktrynie pojawiajg sie rézne stanowiska co do charakteru prawnego wynagrodzenia.
Jedni uwazajg je za odszkodowanie, inni sg przeciwni takiej interpretacji. Wysokosc¢
wynagrodzenia nie podlega obnizeniu, nawet jesli koniecznos¢ ustanowienia

stuzebnosci wynika z podziatu nieruchomosci.

Sad moze rowniez, w uzasadnionych przypadkach, zamiast wynagrodzenia
pienieznego ustanowi¢ na rzecz wtasciciela nieruchomosci obcigzonej prawo do
korzystania z pasa gruntu na nieruchomosci wnioskodawcy. Strony majg takze
mozliwos¢ zawarcia umowy dotyczgcej ustanowienia stuzebnosci, w ktérej okreslg

przebieg drogi i wysokos¢ wynagrodzenia.

Orzecznictwo sgdowe

Sad Najwyzszy w swoim orzecznictwie podkresla, ze droga konieczna powinna by¢
ustanawiana w taki sposob, aby najmniej obcigzata grunty sgsiednie. Koniecznos¢

ustanowienia drogi musi wynikac z faktycznej potrzeby wtasciciela nieruchomosci i

ma na celu zapewnienie odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub budynkow
gospodarskich, z uwzglednieniem interesu spoteczno-gospodarczego.



