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PROBLEMS WITH ESTABLISHING
OF EASEMENT BY NECESSITY

Streszczenie

Stuzebno$¢ gruntowa to ograniczone prawo rzeczowe, ktore obciaza nieru-
chomos¢ w celu zwigkszenia uzytecznosci innej nieruchomosci. Szczegdlnym ro-
dzajem stuzebnosci jest droga konieczna. Ustanowienie jej polega na wyznaczeniu
drogi prowadzacej do drogi publicznej przez nieruchomos¢ sasiadujaca z ta droga
na rzecz nieruchomosci ktora dostepu do niej nie ma lub ma dostegp utrudniony. Jej
szczegolnosé polega na tym, ze wlascicielowi nieruchomosci, ktora nie ma doste-
pu do drogi publicznej przystuguje roszczenie do whascicieli gruntow sasiednich o
ustanowienie drogi koniecznej za wynagrodzeniem. Wspoélczesnie instytucja stu-
zebnosci drogi koniecznej najczgsciej znajduje zastosowanie w przypadku dziatow
spadku, zniesienia wspotwlasnosci, podzialu majatku wspolnego matzonkéw oraz
zbycia czgsci nieruchomosci.

Treécia pracy jest prawny aspekt ustanowienia stuzebnosci drogi koniecz-
nej oraz procedura ustalania wynagrodzenia za jej ustanowienie.

Stowa kluczowe: stuzebnos$¢ drogi koniecznej, wynagrodzenie za ustanowienie
shuzebnosci

Summary

A real estate easement is a restricted property right which the real estate is
burdening with a view to increasing other usefulness real estates. A necessary
road is a special kind of the ancillary nature. Appointing her consists in fixing the
leading way to a highway road by the real estate bordering on this way for the
real estate which to her isn't having access or he has the hampered access. It is
special because for property owner which isn't having access to a highway road is
entitled to a claim to owners of adjacent lands for establishing the necessary road
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against remuneration. In our times the institution of the easement of necessity
most often finds application in case of departments of the fall, of carrying the co-
ownership, the division of marital assets of spouses and selling the part of the real
estate.

A legal aspect of establishing is the easement of necessity and a procedure
of setting remuneration for her establishing.

Key words: easement of necessity, reward for establishing the necessity

WSTEP

Kodeks cywilny dokonuje podziatu praw rzeczowych zaliczanych do kate-
gorii prawa podmiotowego na trzy rodzaje: prawo wilasnosci, uzytkowanie wie-
czyste oraz ograniczone prawa rzeczowe. Do grupy ograniczonych praw rze-
czowych zalicza sig: uzytkowanie, stuzebnos¢, spotdzielcze wilasnosciowe
prawo do lokalu, zastaw oraz hipoteke. Zgodnie z obowiazujaca zasada za-
mknigtego katalogu praw rzeczowych numerus clausus dodatkowe pozakodek-
sowe prawa nie moga by¢ kreowane w drodze czynnosci prawnych. Przepisy
prawa dopuszczaja jedynie mozliwo$¢ ksztattowania tresci poszczegdlnych praw
rzeczowych w pewnych przypadkach.

Poddajac analizie ograniczone prawa rzeczowe zauwazy¢ mozna zaryso-
wany podziat na tzw. prawa zastawnicze, ktore shuza zabezpieczeniu wierzytel-
no$ci oraz prawa polegajace na korzystaniu z rzeczy w sposob oznaczony. Do
drugiej z wymienionych kategorii zaliczy¢ nalezy migdzy innymi instytucje
stuzebnos$ci rozumianej jako uprawnienie zwiazane z korzystaniem z cudzej
nieruchomosci w §cisle ustalonym i ograniczonym zakresie.

Stuzebnosci moga by¢ klasyfikowane wedtug roznych kryteriow. Najczg-
$ciej w literaturze mozna spotka¢ podziat ze wzgledu na petniong funkcje spo-
leczno-gospodarcza. W ramach takiego podzialu wyrdznia si¢ shuzebnosci:
gruntowe, osobiste oraz przesytu.

Celem opracowania jest zwrocenie uwagi na aspekt prawny ustanawiania
jednego z rodzajow stuzebnosci gruntowych — stuzebnosci drogi koniecznej oraz
aspekt zwiazany z ustaleniem wynagrodzenia za ustanowienie wymienionej
stuzebnosci.

SLUZEBNOSC DROGI KONIECZNEJ

Termin stuzebnos$ci gruntowej wywodzi si¢ juz z prawa rzymskiego, znany
jest pod tacinska nazwa servitutes praediorum. Istota stuzebnosci gruntowej
zawarta jest w art. 285 §1 kodeksu cywilnego i definiowana w trojaki sposob:

1. prawo polegajace na korzystaniu przez wlasciciela nieruchomosci
wladnacej z nieruchomosci obciazonej w ograniczonym zakresie (np. stuzebnos¢
przejscia i przejazdu),

204



Problematyka ustanawiania stuzebnosci...

2. ograniczenie mozliwosci dokonywania okreslonych dziatan przez wia-
$ciciela nieruchomosci obciazonej (np. wznoszenia budynkéw powyzej okreslo-
nego poziomu),

3. zakaz wykonywania okreslonych uprawnien przyshugujacych wtasci-
cielowi nieruchomosci obciazonej na podstawie przepisdéw o wiasnosci (np.
uprawnienia do wejscia na grunt sasiada celem usunigcia gatezi).

Stuzebnos¢ drogi koniecznej bedaca przedmiotem opracowania zaliczana
jest do pierwszej z wymienionych kategorii. Petni ona bardzo wazna funkcje
w regulacji stosunkow sasiedzkich, gdyz zapewnia swobodny dostep do nieru-
chomosci. Zwigksza gospodarcza uzytecznos¢ jednej nieruchomosci (tzw. nieru-
chomosci wladnacej) kosztem innej nieruchomosci (tzw. nieruchomosci obcia-
zonej). Artykut 145 kodeksu cywilnego okresla przypadki, w ktérych mozliwe
jest ustanowienie drogi koniecznej. Podstawowym przyczynkiem jest brak do-
stgpu nieruchomosci do drogi publicznej. Przepisy prawa przewiduja rowniez
mozliwo$¢ ustanowienia drogi koniecznej takze w przypadku braku dostepu
nieruchomosci do nalezacych do niej zabudowan gospodarskich oraz w sytuacji
gdy dostep do drogi publicznej lub zabudowan gospodarskich jest nieodpowiedni.

Ustawodawca nie definiuje jednak zastosowanych zwrotow takich jak:
,dostep” czy ,,odpowiedni dostep”. Sa to zwroty nieostre, ktorych przyjeta wy-
ktadni¢ przedktadaja dopiero orzecznictwa sadowe.

Wyjasnienie pojecia ,,dostep” nalezy szuka¢ migdzy innymi w uzasadnie-
niu postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 6 kwietnia 2004 (I CK 552/03),
w ktorym Sad Najwyzszy okresla: ,,Dostep oznacza moznos¢ dojscia, dojazdu
1 przepedu zwierzat. Droga konieczna powinna zapewnia¢ kazdy rodzaj dostepu,
czyli likwidowa¢ naturalng izolacj¢ nieruchomosci”.

Odpowiedni dostep powinien zapewnia¢ witascicielowi normalne korzysta-
nie z funkcji spoleczno-gospodarczych jego nieruchomosci. Wspomniany dostep
bedzie w zwiazku z tym zalezal miedzy innymi od potrzeb zwiazanych z prze-
znaczeniem nieruchomosci wymagajacej drogi. W praktyce okreslenie czy do-
stgp jest wystarczajacy ustalane jest w postgpowaniu sadowym na podstawie
poczynionych ustalen faktycznych. Ustalenia najczesciej dokonywane sa przez
eksperta z danej dziedziny — bieglego 1 wiaza si¢ z przeprowadzeniem ogledzin
nieruchomosci oraz sporzadzeniem przez niego opinii na podstawie wykonanych
ogledzin.

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego dotyczace ,,odpowiedniego” dostepu do
nieruchomosci jest nastepujace:

— odpowiedni dostgp do nieruchomosci nie moze by¢ interpretowany jako
dostep zapewniajacy tatwiejsze korzystanie z nieruchomosci, droga konieczna
moze by¢ ustanowiona tylko w przypadku zapewnienia niezbgdnego dostepu
nieruchomosci do drogi publicznej (postanowienie SN z dnia 7.03.2007 r.,
IT CSK 482/06),

205



Tomasz Adamczyk, Agnieszka Bieda

— przy nieodpowiednim dostgpie do drogi publicznej nalezy w pierwszej
kolejnosci przystosowaé go do uzytku zamiast ustanawia¢ shuzebnos$¢ drogi
koniecznej przez inna nieruchomos¢, chyba ze przystosowanie bytoby niemoz-
liwe badz wymagato niewspotmiernie wysokich naktadow (postanowienie SN
z dnia 6.04.2006 r., I CK 552/03),

— nieodpowiedni dostgp do drogi publicznej jest rowniez w przypadku gdy
wyjazd z nieruchomosci przylegajacej do drogi publicznej stwarza zagrozenie
w ruchu drogowym (postanowienie SN z dnia 7.07.1999 r., I CKN 786/98),

— nicodpowiedni dostgp do drogi publicznej wywolany przez wiasciciela
nieruchomosci poprzez wzniesienie budynku na catej szerokosci nieruchomosci
nie uzasadnia Zzadania ustanowienia shuzebno$ci drogi koniecznej (uchwata
z dnia 18.09.1998 r., II1 CKN 609/97),

— nieodpowiednios¢ dostepu do drogi publicznej w szczegodlnie uzasad-
nionych przypadkach moze dotyczy¢ rowniez sytuacji, w ktorej fizyczny dostep
istnieje, natomiast przejazd droga taczaca nieruchomos$¢ z droga publiczng jest
przez znaczna cz¢$¢ roku utrudniony lub niemozliwy ze wzgledu na jej zly stan
techniczny (uchwata SN z dnia 14.08.1985 r., III CZP 44/85).

USTANAWIANIE SLUZEBNOSCI DROGI KONIECZNEJ

Poza opisanymi powyzej przestankami ustanowienia stuzebnosci drogi ko-
niecznej wynikajacymi z artykulu 145 §1 kodeksu cywilnego istnieja rowniez
inne przypadki, ktére wymagaja ustanowienia wspomnianego ograniczonego
prawa rzeczowego.

Potrzeba ustanowienia stuzebnos$ci drogi koniecznej moze wynika¢ miedzy
innymi ze sprzedazy gruntu lub innej czynno$ci prawnej jak np. zniesienia
wspotwiasnosci. Jesli w takim przypadku nie zostanie zawarte porozumienie
pomigdzy zainteresowanymi stronami dotyczace przebiegu drogi to kwestia ta
jest regulowana sadownie. W opisanej sytuacji sad powinien zarzadzi¢ przepro-
wadzenie drogi przez grunty, ktore byly przedmiotem czynnosci prawnej. Jed-
nak orzecznictwo Sadu Najwyzszego dla opisywanego przypadku dopuszcza
mozliwos$¢ ustanowienia stuzebnosci po innym gruncie. Moze mie¢ to miejsce
w sytuacji, gdy uszczerbek dla owego innego gruntu bytby znacznie mniejszy
niz dla gruntu bedacego przedmiotem czynnos$ci prawnej — uzasadnione jest to
interesem spoteczno-gospodarczym (postanowienie SN z dnia 11.03.1970 r.,
IIT CRN 36/70).

Zapewnienie dostepu do drogi publicznej w przypadku podziatu nieru-
chomosci jest uregulowane zapisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Wspomniana ustawa nie dopuszcza podzialu nieruchomosci w sytuacji gdy wy-
dzielane dziatki nie maja zapewnionego dostepu do drogi publicznej. Za taki
dostep moze by¢ uwazane wydzielenie drog wewngtrznych z jednoczesnym
ustaleniem stuzebnosci do wydzielonych dziatek lub sprzedaz udziatow w pra-
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wie do dziatki gruntu wydzielonej pod droge. Orzeczenie Sadu Najwyzszego jest
w tej kwestii bardzo rygorystyczne. Stanowi, ze jezeli decyzja podziatowa za-
wiera warunek ustanowienia stuzebnosci przy zbyciu wydzielonych dzialek to
umowa przeniesienia wtasnosci wydzielonej dziatki zawarta bez ustanowienia
shuzebnosci jest niewazna (uchwata SN z 4.06.2009 r., III CZP 34/09).

Analiza norm prawnych dotyczacych ograniczonych praw rzeczowych po-
zwala dostrzec r6znorodne sposoby ich powstawania. Stuzebno$¢ drogi koniecz-
nej moze powstac:

— przez czynno$¢ prawna,

— przez orzeczenie sadu,

— w drodze decyzji administracyjnej,

— przez zasiedzenie.

Podstawowym zdarzeniem prawnym w wyniku ktérego powstaje stuzeb-
no$¢ jest umowa. Umowa taka zawierana jest pomig¢dzy wtascicielem nierucho-
mosci, ktora ma by¢ obciazona prawem shuzebnosci drogi koniecznej oraz na-
bywca tego prawa. Niezbednym elementem takiej umowy jest o$wiadczenie
wlasciciela nieruchomosci obciazanej o ustanowieniu shuzebnos$ci. Zgodnie
z wymaganiami kodeksu cywilnego oswiadczenie wihasciciela, ktory prawo usta-
nawia musi by¢ zawarte w formie aktu notarialnego pod rygorem niewaznosci.
Ustanowione prawo stuzebnosci drogi koniecznej ujawniane jest w dziale III
ksiggi wieczystej nieruchomos$ci obciazonej oraz w dziale I-Sp nieruchomosci
wladnacej. Warto zaznaczyé¢, ze wpis prawa stuzebnosci drogi koniecznej ma
charakter deklaratoryjny. Wpisanie prawa w ksigdze wieczystej nie jest warun-
kiem jego powstania.

Innym sposobem ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej jest postepo-
wanie sadowe nieprocesowe. Ma ono zastosowanie najczgsciej w przypadku
braku zgody na ustanowienie stuzebnosci w trybie umownym. W toku postgpo-
wania sad bada przestanki roszczenia oraz ostatecznie rozstrzyga o zasadnos$ci
ustanowienia stuzebnosci na podstawie opinii biegtego oraz bezposrednich ogle-
dzin nieruchomosci. Pozytywne rozpatrzenie wniosku o ustanowienie stuzebno-
$ci drogi koniecznej konczy sig orzeczeniem, w ktorym sad decyduje o ustano-
wieniu shizebnosci, okresla szczegdlowy opis przebiegu drogi oraz
wynagrodzenie nalezne wlascicielom nieruchomosci obcigzonych.

W przypadku kiedy nieodpowiedni dostep do drogi publicznej powstat w
wyniku wywlaszczenia, stuzebno$¢ moze zosta¢ okreslona w decyzji wywlasz-
czeniowej na mocy art. 120 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Intencja
ustawodawcy jest tutaj zapewnienie wilasciwego dostepu do drogi publicznej
wiascicielom nieruchomosci izolowanych w wyniku wywlaszczenia.

Nabycie prawa stuzebnosci drogi koniecznej w wyniku zasiedzenia naste-
puje poprzez spelienie wszystkich ponizszych przestanek:

— uplywu odpowiedniego czasu,

— nieprzerwanego posiadania stuzebnosci,

— istnienia trwalego i widocznego urzadzenia.
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Przestanka zwiazana z uptywem czasu jest okreslona podobnie jak dla
przypadku zasiedzenia wtasnos$ci nieruchomosci. W sytuacji posiadacza w do-
brej wierze nabycie stuzebnos$ci drogi koniecznej nastepuje po 20 latach, z kolei
w przypadku posiadania w zlej wierze nabycie prawa nastapi po 30 latach. Nie-
przerwane posiadanie w aspekcie shuzebnosci drogi koniecznej nalezy interpre-
towaé jako korzystanie z cudzej rzeczy w sposob ciagly jakby danej osobie
przystugiwato prawo w postaci stuzebnosci drogi koniecznej. Pojecie trwatego
1 widocznego urzadzenia zdefiniowane jest w orzeczeniu Sadu Najwyzszego
jako obiekt celowej i swiadomej aktywnosci czlowieka. Za takie urzadzenie nie
moze zosta¢ uznana droga lub $ciezka powstate przez przejezdzanie lub prze-
chodzenie po statym szlaku, ale juz utwardzona droga bedzie spetniac¢ okreslone
warunki (orzeczenie SN z dnia 24.05.1974 r., III CRN 94/74).

Przy ustanawianiu shuzebnos$ci drogi koniecznej tzw. legitymacja czynna
przystuguje wilascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci, kté-
ra nie posiada odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub zabudowan go-
spodarskich. Natomiast legitymacja bierna dotyczy wtascicieli lub uzytkowni-
kow wieczystych nieruchomosci sasiednich w stosunku do nieruchomosci
wladnacych. Artykul 146 kodeksu cywilnego precyzuje, ze osobista stuzebnosé
drogi koniecznej moze by¢ rowniez ustanowiona na rzecz posiadacza samoist-
nego nieruchomosci wtadnace;.

Przebieg drogi koniecznej powinien by¢ ustalony przy uwzglednieniu za-
sad okreslonych w artykule 145 §2, 3 kodeksu cywilnego. Fundamentalna zasa-
da jest takie przeprowadzenie drogi koniecznej, aby w najmniejszym stopniu
obciazala grunty przez ktére ma prowadzi¢, ale jednoczesnie aby uwzgledniata
potrzeby nieruchomosci nie majacej dostgpu do drogi publicznej lub zabudowan
gospodarskich. Dodatkowo przebieg drogi powinien by¢ zaplanowany w sposob
uwzgledniajacy interes spoteczno-gospodarczy.

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego dotyczace uwarunkowan przebiegu drogi
koniecznej jest nastepujace:

— wyznaczajac droge konieczng nalezy bra¢ pod uwage nie tylko dotych-
czasowy charakter nieruchomosci pozbawionej dostgpu do drogi publicznej ale
rowniez uwzgledni¢ jej przyszte przeznaczenie (postanowienie SN z dnia
08.05.2008 r., V CSK 570/07),

— ustanowienie drogi koniecznej przez siedlisko uczestnikow postgpowa-
nia jest sprzeczne z interesem spoleczno-gospodarczym nieruchomos$ci majace;j
by¢ obciazona stuzebnoscia (postanowienie SN z dnia 13.02.1985 r., III CRN
311/84),

— droga konieczna powinna by¢ tak wyznaczona aby eliminowac konflikty
sasiedzkie co czesto koliduje z interesem spoteczno-gospodarczym (postanowie-
nie SN z dnia 21.03.1983 r., III CRN 14/83).
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WYNAGRODZENIE ZA USTANOWIENIE SLUZEBNOSCI
DROGI KONIECZNEJ

Artykut 145 §1 kodeksu cywilnego przewiduje wynagrodzenie ze strony
wilasciciela nieruchomos$ci wladnacej na rzecz wiasciciela nieruchomosci obcia-
zonej. Warto zaznaczy¢, ze wynagrodzenie nalezy si¢ za samo ustanowienie
stuzebnosci drogi koniecznej niezaleznie od szkody poniesionej przez wiasci-
ciela nieruchomosci obciazonej (postanowienie SN z dnia 08.05.2000 r., V CKN
43/00). Wynagrodzenie najczgsciej wyplacane jest w formie §wiadczenia jedno-
razowego, dopuszczalna jest mozliwos¢ okreslenia wynagrodzenia jako $wiad-
czenia okresowego (postanowienie SN z dnia 17.01.1969 r., III CRN 379/68).
Wynagrodzenie moze by¢ réwniez ustalone w formie niepieni¢znej lub upraw-
niony moze zrzec si¢ $wiadczenia. Przy ustanowieniu stuzebnosci drogi ko-
niecznej w formie umowy strony uzgadniaja nalezne wynagrodzenie dowolnie
okreslajac jego wysokos¢. W przypadku gdy roszczenie o ustanowienie stuzeb-
nosci oparte jest o postepowanie sadowe, konieczne jest ustalenie przez sad wy-
sokosci $wiadczenia i zapisanie okreslonej kwoty w postanowieniu sadu.

Okreslenie wysokosci wynagrodzenia nalezy dokona¢ przy uwzglednieniu
strat wlasciciela nieruchomosci obcigzonej. Straty powinny obejmowac utratg
spodziewanych korzysci z nieruchomosci oraz uszczerbek rzeczywisty. Czgstym
przypadkiem jest jednak przyjgcie wartosci rynkowej zajgtego pod drogg ko-
nieczna pasa gruntu.

Warto$¢ wynagrodzenia jest ustalana przez rzeczoznawcg majatkowego.
To do niego nalezy wybor metodologii wyceny. Stosujac si¢ do artykulu 154
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wspomniana warto$¢ jest okreslana
najczesciej poprzez kompilacje podejscia porownawczego, podejscia dochodo-
wego i podejscia kosztowego.

Na podstawie tymczasowej noty interpretacyjnej V.4 ,,Wybrane ograni-
czone prawa rzeczowe i zobowiazaniowe. Zasady wyceny.” okreslenie poziomu
utraty wartosci nieruchomosci dokona¢ mozna zgodnie z nastepujacymi zasadami:

1. Jezeli na rynku lokalnym zaobserwowano transakcje ustanawiania lub zno-
szenia albo zmiany tresci stuzebnosci wartos¢ mozna okresli¢ na podstawie analizy
umow notarialnych oraz orzeczen sadowych z uwzglednieniem elementoéw ceno-
tworczych wptywajacych na warto$¢ poréwnywanych nieruchomosci i praw.

2. Przy okresleniu wartosci stuzebno$ci, warto$¢ stuzebnosci mozna okre-
$li¢ jako r6znicg pomigdzy wartoscia rynkowa nieruchomosci bez ustanowionej
stuzebnosci i wartoscia rynkowa nieruchomosci z ustanowiona stuzebnos$cia:

Ws = W] - Wz
w ktorym:
Ws — warto$¢ prawa stuzebnosci,
W; — warto$¢ rynkowa nieruchomosci bez ustanowionej stuzebnosci,

W, — warto$¢ rynkowa nieruchomosci z ustanowiona stuzebnoscia.
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3. W przypadku, gdy stluzebnos¢ drogowa nie wptywa na zmiang waloréw
uzytkowych nieruchomosci, wartos$¢ tej stuzebnosci, stanowi¢ moze iloczyn
powierzchni wykorzystywanego gruntu i warto$ci rynkowej jednostki po-
wierzchni gruntu nieruchomosci obciazonej, z uwzglednieniem innych elemen-
tow majacych wpltyw na warto§¢ wycenianego prawa. Okreslenie tej wartosci
nastgpuje wedlug ponizszego wzoru:

Ws=PxCxK
w ktorym:
Wg — wartos¢ prawa shuzebnosci drogowej
P  — powierzchnia gruntu zajetego na droge w m?,
C  —warto$¢ rynkowa jednostki powierzchni gruntu nieruchomosci
obciazonej,
K —wspotczynnik uwzgledniajacy inne elementy wplywajace na war-

to$¢ szacowanego prawa.

W praktyce rzeczoznawcy bardzo czesto okreslaja wartos¢ stuzebnosci
drogi koniecznej zgodnie z przedstawionym wyzej sposobem bazujacym na
wartosci jednostkowej gruntu nieruchomosci obciazonej, powierzchni gruntu
objetego shuzebnoscia oraz wspdlczynniku K uwzgledniajacym inne czynniki
wplywajace na wartos¢ stuzebnosci.

Wspotczynnik K jest zasadniczo elementem oceny eksperckiej. Przy okre-
slaniu wartosci tego wspotczynnika nalezy uwzgledni¢ migdzy innymi:

— wplyw ustanowienia stuzebno$ci gruntowej na uzytecznos¢ dziatki
obciazonej,

— wielko$¢ strat jakie moze ponies¢ wiasciciel nieruchomosci obciazone;,

— zakres uciazliwosci shuzebno$ci gruntowej dla nieruchomosci obciazo-
nej,

— stopien wyposazenia shuzebnos$ci gruntowej w urzadzenia infrastruktury
technicznej,

— stopien wykorzystania stuzebnosci gruntowej przez wilasciciela dziatki
obciazonej,
wplyw shuzebnosci gruntowej na zbywalno$¢ nieruchomosci obciazonej,
czestotliwosé przejazdu i przechodu przez teren stuzebnos$ci gruntowe;,
stopien wykorzystania drogi objetej stuzebnoscia przez osoby trzecie,
okres na jaki bedzie ustanowiona stuzebno$¢ gruntowa,
wielkos$¢ dokonanych naktadow na terenie gruntu, ktory bedzie stanowit
stuzebnosé.
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Problematyka ustanawiania stuzebnosci...

UWAGI KONCOWE

Problematyka ustanawiania stuzebnos$ci drogi koniecznej rodzi rdznej na-
tury watpliwo$ci. W przepisach prawa bowiem czgsto pojawiaja si¢ tzw. zwroty
niedookreslone. Sa to zwroty, ktorych definicji ustawodawca nie podaje. Przy-
znaje w ten sposob pewna swobode w ich interpretacji. Takimi pojeciami sa
,dostep” oraz ,,odpowiedni dostgp”, ktorych interpretacje pojawiaja si¢ w orze-
czeniach Sadu Najwyzszego. Orzecznictwo Sadu Najwyzszego dostarcza row-
niez praktycznych wskazowek i kreuje reguly interpretacyjne w wielu konkret-
nych przypadkach dotyczacych miedzy innymi przebiegu drogi koniecznej czy
tez w kwestii wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnos$ci drogi konieczne;.

Na podstawie analizy przepisow prawa mozna stwierdzi¢, ze zmniejsza si¢
zakres stosowania przepisu art. 145 kodeksu cywilnego dotyczacy roszczenia
o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej. Spowodowane jest to istnieniem
norm prawnych zapobiegajacych ,,nowym” przypadkom braku dostepu do drogi
publicznej w zwiazku z ustanawianiem shuzebnosci drogi koniecznej na biezaco.
Takie sytuacje niewatpliwie maja miejsce przy podziatach nieruchomosci, znie-
sieniu wspditwlasnosci, dziale spadku, podziale majatku wspdlnego matzonkéw
czy tez przy wywlaszczeniu nieruchomosci. W wymienionych przypadkach
ustawodawca zadbal o srodki przymusowe prowadzace do ustanowienia stuzeb-
nosci drogi koniecznej w razie gdy istnieje uzasadniona koniecznos¢.
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