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Pojecie odpowiedniego dostepu do drogi
publicznej lub budynkow gospodarskich
wedtug art. 145 § 1 k.c.

Streszczenie

Wykonywanie wtasnosci nieruchomosci zgodnie z jej spoteczno-gospodarczym przezna-
czeniem wymaga z reguty odpowiedniego dostepu do drogi publicznej. Dostep taki stano-
wi bowiem jedng z podstawowych potrzeb kazdego wtasciciela nieruchomosci. Jednakze
potozenie czy konfiguracja nieruchomosci moga ograniczad, a nawet go wytaczaé. Do insty-
tucji prawnych umozliwiajacych odpowiedni dostep do drogi publicznej nalezy stuzebnos¢
drogi koniecznej (art. 145 k.c.). Instytucja ta pozwala na sgdowe ustanowienie stuzebnosci
gruntowej o tresci stuzebnosci drogowej, nawet wbrew woli wtasciciela nieruchomosci
potencjalnie obcigzonej. Do przestanek takiego ustanowienia nalezy wtasnie brak odpo-
wiedniego dostepu nieruchomosci do drogi publicznej (lub budynkéw gospodarskich).
W artykule podjeto sie analizy orzecznictwa oraz pismiennictwa w zakresie wyktadni poje-
cia odpowiedniego dostepu do drogi publicznej; usystematyzowano znane koncepcje oraz
zaproponowano co do niektdrych aspektéw nowe warianty interpretacyjne.

Stowa kluczowe: odpowiedni dostep, droga publiczna, budynek gospodarski, stuzebnosc
gruntowa, stuzebnos¢ drogi koniecznej

Do podstawowych potrzeb nieruchomosci! nalezy odpowiedni
dostep tej nieruchomosci do drogi publicznej. Konfiguracja nieruchomo-
$ci, przede wszystkim gruntowych?, z ré6znych powodéw moze utrudnia¢,
a czasem nawet wytgczac taki dostep, co uniemozliwia wykonywanie wtas-
noéci nieruchomos$ci zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznacze-
niem tego prawa. Prawodawstwo przewiduje instytucje prawne, ktére majag
na celu zapobiezenie tego rodzaju niepozadanym zjawiskom?3. Niemniej
potrzeby spoteczno-gospodarcze wymogty na prawodawcy wprowadzenie takze

1 Prawodawca, stanowigc w art. 145 k.c. o nieruchomosci, ,ktéra nie ma dostepu do drogi publicznej lub nalezacych do niej
budynkéw gospodarskich” oraz o ,jej potrzebach”, postuzyt sie swoista technika legislacyjna personifikujaca stuzebnos¢ drogi
koniecznej, utatwiajaca jednak uregulowanie tej instytucji w sposéb syntetyczny. Brak dostepu czy potrzeby dotycza kazdego
wiasciciela tej rzeczy, anierzeczy.

2 Stuzebnos¢ drogi koniecznej w praktyce najczesciej umozliwia dostep do drogi publicznej lub budynkéw gospodarskich
gruntom. Niemniej art. 145 § 1 k.c. stanowi o nieruchomosci, a nie tylko o jej postaci - gruncie, dlatego mozna ustanowi¢
stuzebnos¢ drogi koniecznej takze dla wiasciciela budynku albo lokalu. Za takim rozwigzaniem przemawiataby jednak
wyktadniafunkcjonalna, chocby przepis wskazywat tylko nagrunt; por. E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wtasnosé¢
iinne prawa rzeczowe, Zakamycze 2001, s. 111; A. Kubas, Ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej, NP 1966, z. 3, s. 340.

3W szczeg6lnosci zgodnie zart. 93 ust. 3ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2019 poz.801;
dalej: u.g.n.) podziat nieruchomosci nie jest dopuszczalny, jezeli projektowane do wydzielenia dziatki nie maja dostepu do drogi
publicznej.
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instytucji prawnych, ktére nie tyle zapobiegaja, co tagodzg negatywne skutki
zaistniatej juz okreslonej konfiguracji nieruchomosci. Do takich instytucji nalezy
stuzebnos¢ drogi koniecznej. Ratio legis tej instytucji wynika juz z jej nazwy

— stuzebnos¢ drogi koniecznej ma zapewni¢ niezbedny, witasciwy
dla danej nieruchomosci (izolowanej*) dostep do drogi publicznej.
Prawodawca zdecydowat takze, Zze instytucja stuzebnos$ci drogi koniecznej
ma zapewni¢ odpowiedni dostep do nalezacych do nieruchomosci budynkow
gospodarskich?®.

Przez droge publiczng nalezy rozumie¢ droge, ktérg definiuje ustawa
o drogach publicznych®.

Co do przedstawionych wyzej kwestii panuje powszechna zgoda nieza-
leznie od tego, na tle ktérej ustawy o drogach publicznych je analizowano’.
Przyjmuje sie rowniez, ze zgdanie ustanowienia stuzebnosci drogi konieczne;j
do drogi publicznej nie obejmuje konkretnego rodzaju tej drogi (droga
krajowa, wojewddzka, powiatowa, gminna)®. W rachube powinna wchodzi¢
ta droga publiczna, do ktérej przeprowadzenie drogi koniecznej bedzie
najmniej ucigzliwe dla nieruchomosci obcigzonych (niekoniecznie najblizsza®).
Z kolei istniejgcy odpowiedni dostep do ktorejkolwiek z droég publicznych
w ogole wytacza mozliwos¢ zgdania ustanowienia stuzebnosci drogi
koniecznej. W jednym z orzeczen Sad Najwyzszy uznat, ze dopuszczalne
jest zgdanie stuzebnosci drogowej, choéby nieruchomos$é miata odpowiedni dostep
do drogi publicznej, jezeli odcinek tej drogi, do ktérej ma dostep nierucho-
mos$¢, nie nadaje sie do normalnej eksploatacjil®. Orzeczenie to spotkato
sie z aprobatg w pismiennictwie!!, niemniej jednak jest sporne!?. Zagadnienie

4Termin ,nieruchomos¢izolowana” wprowadzitdo pismiennictwa A. Kubas (Ustanowienie, s. 339, przyp. 1); zostaton powszechnie
przyjety - por.zamiast wielu J.S. Pigtowski [w:] System prawa cywilnego. Prawo wtasnosciiinne prawarzeczowe, t. I, red. J. Ignatowicz,
Ossolineum 1977,s.130, przyp. 121.

5 Instytucji takiej nie byto w regulacji stuzebnosci drogi koniecznej zawartej w art. 33 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r.
- Prawo rzeczowe (Dz.U. 1946, nr 57, poz. 319 ze zm.; dalej: pr. rzecz.) oraz w projektach stosownych przepiséw Kodeksu
cywilnegozlat 1949, 1954, 1955, 1960, 1961,1962; pojawita si¢ dopierow art. 145§ 1 k.c.

6 Por. ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U. 2019 poz. 698, 730).

7 Por. J.S. Pigtowski [w:] System, s. 136; E. Gniewek, Kodeks, s. 113; S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego.
Ksiega druga. Wtasnosc i inne prawa rzeczowe, 10. wyd., Warszawa 2011, s. 76; W.J. Katner, Ustanowienie stuzebnosci drogi
koniecznej, ZNUL 1973, Seria |, z. 99, s. 119-120; W. Kocon, Droga konieczna, Warszawa 1977, s. 23; A. Kubas, Ustanowienie,
s.340; S. Breyer, Droga konieczna, NP 1972,2.5,s.734.

8 Por. E. Gniewek, Kodeks, s. 113.

?Kryterium bliskosci drogi publicznejwskazuje E. Gniewek (Kodeks, s. 113). Bliskos¢ drogi publicznej nie zawsze jest najbardziej
dogodnymkryteriumdlawtascicielanieruchomoscisasiedniej (obcigzonej). Czasem droga dtuzszamoze w mniejszym stopniu
ograniczac wtadztwo wtasciciela. Kluczowym kryterium wyboru drogi publicznej powinna by¢ najmniejsza ucigzliwos¢ dla
nieruchomosci obcigzonej, o ktérej stanowi art. 145 § 2 zd. 1 k.c.; por. A. Kubas, Ustanowienie, s. 342.

10 Por. uchwata SN z 14 sierpnia 1985r., 11l CZP 44/85, OSNCAP 1986, nr 7-8, poz. 106.

1 Por. E. Koszel, Glosa do uchwaty SN z dnia 14 sierpnia 1985 r., Ill CZP 44/85, NP 1988, z. 10-12, s. 217-220; W. Szydto
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, 7. wyd., Warszawa 2016, s. 321.

12Por. S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wtasnosé i inne prawa rzeczowe, 4. wyd. zmienione, Warszawa
2002,s.75.
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jakosci drog publicznych nie jest uregulowane w art. 145 k.c. Drogi publiczne
oraz ich jakos¢ to materia prawa administracyjnego i przy wykorzystaniu insty-
tucji tego prawa oraz prawa procesu administracyjnego mozna dochodzi¢ ich
zdatnosci do normalnej eksploataciji.

Problematyczne jest takze rozumienie pojecia budynkéw gospodarskich
nalezgcych do nieruchomosci. Po pierwsze, sporne jest to, czy pojecie budyn-
kéw nalezy interpretowac scisle (literalnie) czy rozszerzajgco (funkcjonalnie),
cho¢ zwolennicy obydwu koncepcji odwotujg sie do ustawy Prawo budowlane??,
majgcej uzasadnic¢ ich rozne stanowiska. Zgodnie z pierwszym zapatrywaniem
pojecie budynku nalezy interpretowac¢ zgodnie Prawem budowlanym, zawie-
rajgcym definicje tego pojecia. Brak zatem podstaw, aby pojecie to oznaczato
inne obiekty budowlane!*. Wedtug odmiennej opinii, pojeciem budynkéw na-
lezy obejmowac obok budynkéw, o ktérych stanowi Prawo budowlane, takze
silosy, zbiorniki wolno stojgce, instalacje przemystowe, sieci uzbrojenia terenu
i wszelkie inne urzgdzenia techniczne okreslone w Prawie budowlanym?®.

Funkcjonalnemu, szerokiemu rozumieniu pojecia budynkéw gospodarskich
przeciwstawia sie nie tylko legalna definicja budynku zawarta w Prawie bu-
dowlanym. Na tle art. 151, 231 czy 235 § 1 k.c. mozna wnioskowac, ze jezeli
prawodawca chciaty przyznaé roszczenie o ustanowienie stuzebnosci drogi
koniecznej w braku odpowiedniego dostepu nie tylko do budynkéw, ale takze
innych urzadzen, zawartby w art. 145 § 1 k.c. formute ,budynku lub innego
urzgdzenia”, co uczynit w przypadku wymienionych przepisow. Jezeli tak nie
postanowit, oznacza to, ze w rachube wchodzi tylko Sciste rozumienie budynku
(gospodarskiego). Zagadnienie z pewnoscig wymaga szerszej analizy, na ktérag
W niniejszym opracowaniu z oczywistych wzgledéw nie ma miejsca. Mozna
jedynie ograniczy¢ sie do stwierdzenia, ze pierwotna intencja prawodawcy
nie moze by¢ decydujgcym czynnikiem w procesie wyktadni, tym bardziej prze-
pisu, ktéry wszedt w zycie 1 stycznia 1965 r. — w odmiennych warunkach ustro-
jowych, spotecznych i gospodarczych. Obecne potrzeby spoteczno-gospodarcze
mogg uzasadniac¢ wyktadnie funkcjonalng analizowanego pojecia. Nie narusza
ona takze konstrukcji oraz zasad prawa rzeczowego. Jej jedynym efektem
jest umozliwienie zgdania ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej
w wiekszej ilosci przypadkow. Znaczenie literalnej wyktadni art. 145 § 1 k.c. tonuje
koncepcja stosowania per analogiam przepisow o stuzebnosci drogi koniecznej

13 Ustawa zdnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. 2019 poz. 730; dalej: Prawo budowlane).
14 Por. E. Gniewek, Kodeks, s. 114.

15 Por. S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz, s. 77; R. Czarnecki [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. |, red. Z. Resich, Warszawa
1972,5.393; W.Kocon, Droga, s. 27; W. Szydto [w:] Kodeks, s. 321.
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w przypadku braku odpowiedniego dostepu do urzgdzen przesytowych.
W pismiennictwie!® oraz orzecznictwiel’ nie ma watpliwosci, ze art. 145
§ 1 k.c. (wczesniej jego odpowiednik — art. 33 pr. rzecz.) ma zastosowanie
per analogiam takze do przypadku braku dostepu nieruchomosci do urzgdzen
dostarczajgcych energie (elektryczng, cieplng), wode, gaz czy urzadzen
komunikacyjnych. Stanowisko to nie stracito na aktualnosci takze na tle art. 112 u.g.n.
oraz art. 305'-305* k.c.1®

Problematyczna jest takze wykfadnia pojecia przynaleznosci budynkéw
gospodarskich do nieruchomosci izolowanej. Zalicza sie do nich budynki znajdu-
jace sie na nieruchomosci izolowanej, trwale z gruntem zwigzane, a wiec czesci
skladowe tej rzeczy'?. Dostep do takich budynkéw przez cudzg nieruchomosé
moze by¢ konieczny z réznych wzgledow, w szczegolnosci wskutek podziatu
nieruchomosci, cho¢ podkresla sie wyjatkowos¢ ustanowienia stuzebnosci
w takich okolicznosciach?. Z kolei tylko niekorzystne usytuowanie budynkéw
na nieruchomosci, ograniczajgce mozliwosci ich eksploatacji nie stanowi
podstawy do zadania stuzebnosci drogowej, ktéra ma na celu jedynie odpo-
wiednie udostepnienie budynkéw gospodarskich, a nie generalnie?! utatwienie
korzystania z nieruchomosci?2.

Do analizowanej kategorii zalicza sie takze budynki, ktére nie sg nawet
trwale gruntem zwigzane i sg potozone nawet na cudzej nieruchomosci,
byleby korzystanie z nich nalezato do potrzeb nieruchomo$ci izolowanej,

16 Por. W. Kocon, Droga, s. 117-119; A. Szpunar, Glosa do postanowienia SN z dnia 31 grudnia 1962 r., Il CR 1006/62, OSPiKA
1964, nr 5, poz. 91; J. Nowacki, Przyczynek do uzasadnienia analogii (Na przyktadzie prawa rzeczowego), ,PiP” 1965, z. 5-6, s.
753-764; ).S. Pigtowski [w:] System, s. 138-139; A. Kubas, Ustanowienie, s. 344; R. Czarnecki [w:] Kodeks, s. 398-402.

17 Por. postanowienie SN z 31 grudnia 1962r., Il CR 1006/62, OSPiKA 1964, nr 5, poz. 91; uchwata SN z 3 czerwca 1965r., 111
CO 34/65,0SNC 1966, nr 7-8, poz. 109; uchwata SN z 30 sierpnia 1991 r., 11l CZP 73/91,OSNCP 1992, nr 4, poz. 53; uchwata
SN z 3 maja 1965 r., 1l CO 34/65, OSNCP 1966, nr 7-8, poz. 109; wyrok SN z 10 stycznia 2002 r., Il CKN 639/99, niepubl.;
uchwata SN z 17 stycznia 2003 r., l1l CZP 79/02, OSNC 2003, nr 11, poz. 142; postanowienie SN z 8 wrzesnia 2006r., Il CSK
112/06, niepubl.; postanowienie SN z 30 wrzesnia 2008 ., Il CSK 147/08, niepubl.; postanowienie SN z 30 wrzesnia 2008 .,
11 CSK 154/08, niepubl.; postanowienie SN z 7 listopada 2008 r., 1| CSK 326/08, niepubl.; postanowienie SNz 7 lipca 2017 r.,
V CSK 598/16, niepubl.

18 Pierwszy z wymienionych przepiséw dotyczy mozliwosci ograniczenia przez staroste wtasnosci, takze przez ustanowienie
odpowiedniej stuzebnosci pozwalajacej na korzystanie z cudzej nieruchomosci przez przeprowadzenie urzadzen
przesytowych (por. T. Wos, Wywtaszczanie nieruchomosci i ich zwrot, 4. wyd. Warszawa 2010, s. 82-83). Ustanowienie takie
nastepuje w trybie wywtaszczenia decyzjg administracyjna. Wywtaszczenie moze jednak mie¢ na celu jedynie pozytek (cel)
publiczny, a nie prywatny oznaczonego podmiotu (art. 112 ust. 3 u.g.n.). Stosowany analogicznie art. 145 § 1 k.c. dotyczy
ochrony uzasadnionego interesu oznaczonej osoby (fizycznej, prawnej, tzw. utomnej osoby prawnej). Z kolei art. 305!-305*
k.c. statuuja stuzebnos¢ przesytu, ograniczone prawo rzeczowe, ktérego podmiotem moze by¢ jedynie przedsiebiorca
przesytowy (por. P. Lewandowski, Stuzebnosé przesytu w prawie polskim, Warszawa 2014, s. 96; E. Gniewek [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, 7.wyd., Warszawa 2016, s. 550).

19 Por. A. Kubas, Ustanowienie, s. 340; W.J. Katner, Ustanowienie, s. 123; W. Kocon, Droga, s. 26.

20 Por, W. Kocon, Droga, s. 26. Por. jednak J.S. Pigtkowski ([w:] System, s. 134, przyp. 134, s. 135), ktéry, zdaje sie, uwaza,
Ze droga konieczna moze prowadzic tylko do budynkéw znajdujacych sie poza nieruchomoscia izolowana, choéby na dziatce,
ktdra stanowi jej czes$é (art. 21 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, Dz.U. 2019 poz. 730).

21 Odpowiedni dostep do drogi publicznej lub budynkéw gospodarskich zwieksza mozliwosci eksploatacyjne nieruchomosci,
jednakze stuzebno$¢ drogi koniecznej moze utatwia¢ (a nawet umozliwiac) korzystanie z nieruchomosci tylko w zakresie
uregulowanymw art. 145§ 1 k.c.

22 Por. postanowienie SN z 4 lipca 1974 r., Il CRN 125/74, OSNCP 1975, nr 9, poz. 95; A. Kuzniar, Glosa do postanowienia SN z
dnia 4 lipca 1974r., 11l CRN 125/74,NP 1976, 2.5, s.804; idem, Ustanowienie, s. 1446.
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aby wiec pozostawaty one w $cistym zwigzku gospodarczym z tg nierucho-
moscig?®. W rachube wchodzag takze budynki, kiére nie sg przedmiotem
wiasnosci wiasciciela nieruchomosci izolowanej?*. Opinie te mozna zaaprobowac,
jednakze z pewnymi zastrzezeniami. Po pierwsze, budynki takie muszg
by¢ urzgdzeniami trwatymi, a wiec takimi, ktérych eksploatacja ma charakter
diugoterminowy, odpowiadajgcy stabilnym funkcjom wtasnosci nieruchomosci.
Po drugie, stabilnoscig takg powinien sie charakteryzowac tytut prawny
do korzystania z budynku i gruntu, na ktérym budynek sie znajduje?>. Dopusz-
czane w orzecznictwie? i piSmiennictwie?” prawo zobowigzaniowe jako tytut
prawny nie stanowi w takim kontekscie trwatej podstawy prawnej korzystania
ze szlaku drogowego; moze nig by¢ tylko ograniczone prawo rzeczowe usta-
nowione na czas na tyle dtugi, aby uzasadniat ustanowienie stuzebnosci drogi
konieczne;j.

Wedtug jednej z opinii art. 145 § 1 k.c. stanowigcy o dostepie do drogi
publicznej ,lub” budynkéw gospodarskich wytgcza zgdanie ustanowienia
stuzebnosci drogi koniecznej, jezeli nieruchomos¢ ma juz jeden z tych dostepow,
w szczegolnosci ma dostep do budynkdw gospodarskich, ale nie ma — do drogi
publicznej?®. Stanowisko to zasadnie spotkato sie z krytykg w pismiennictwie?’
i zostato odrzucone w orzecznictwie®. Odpowiedni dostep w szczegdlnosci
do budynkoéw gospodarskich, przy braku takiego dostepu do drogi publicz-
nej moze nie zapewniac i najczesciej nie zapewnia wtasciwego, zgodnego
ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem wiasnosci nieruchomosci
korzystania z tej rzeczy. Takiemu zjawisku ma zapobiegac¢ instytucja stuzebnosci
drogi konieczne;.

23 Por. S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz, s. 77; E. Gniewek, Kodeks, s. 113-114; A. Kubas, Ustanowienie, s. 341; W.J. Katner,
Ustanowienie, s. 123; W. Kocon, Droga, s. 26; A. Kuzniar, Ustanowienie, s. 1446.Zwazywszy na ten przypadek, mozna wymienic¢
takze te, ktdre nie budza takich kontrowersji, a sg powotywane w pismiennictwie. Budynkami nalezacymi do nieruchomosci
izolowanej sa: po pierwsze - budynki znajdujace sie na dziatce, ktéra nie przylega do nieruchomosci, ale stanowi wraz
Z nig jedna nieruchomos¢, dla ktérej prowadzi sie jedna ksiege wieczysta (por. postanowienie SN z 13 kwietnia 2011 r.,, V
CSK 317/10, OSNC-ZD 2012, nr 2, poz. 28; S. Breyer, Droga, s. 734; W. Kocon, Droga, s. 26); po drugie - te, ktére znajduja
sie na nieruchomosci stanowigcej osobng wobec nieruchomosci izolowanej rzecz, jednak stanowiaca wraz z nieruchomoscia
izolowana przedmioty wtasnosci nalezace do tego samego wtasciciela. Budynki te musza mie¢ jednak zwigzek gospodarczy z
nieruchomoscia izolowana; korzystanie z nich powinno wynikac z potrzeb tej nieruchomosci (por. uchwata SN z 16 kwietnia
1968r., 11l CZP 33/68,0SNC 1969, nr 1, poz. 8; E. Gniewek, Kodeks, s. 113).

2 Por. J.S. Pigtowski [w:] System, s. 135; A. Kubas, Ustanowienie, s. 340-341; S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz, s. 77; R.
Czarnecki [w:] Kodeks, s. 393; W. Kocon, Droga, s. 27; A. Kuzniar, Ustanowienie, s. 1446.

25 Por. E. Gniewek, Kodeks, s. 114.

26 Por. uchwata SN z 16 kwietnia 1968 ., 11l CZP 33/68, OSNCP 1969, nr 1, poz. 8.

27 Por. E. Gniewek, Kodeks, s. 114; S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz, s. 77; R. Czarnecki [w:] Kodeks, s. 393; W. Kocon, Droga,
s.27.

28 Por. S. Breyer, Droga, s. 734.

29 Por. A. Kubas, Glosa do postanowienia SN z dnia 21 grudnia 1971 r., 11l CRN 403/71, OSPiKA 1971, nr 11, poz. 208, s. 493;
W.J. Katner, Ustanowienie, s. 123.

30 Por. uchwata SN z 16 kwietnia 1968r., [ll CZP 33/68, OSNC 1969, nr 1, poz. 8.
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Co prawda art. 145 § 1 k.c. stanowi o braku dostepu nieruchomosci
jako catej rzeczy, jednakze odmawianie roszczenia o ustanowienie stuzebno-
Sci drogowej wiascicielowi nieruchomosci, ktorej tylko cze$¢ nie ma dostepu
do drogi publicznej lub budynkéw gospodarskich, bytoby niezgodne z funkcjg
instytucji stuzebnosci drogi koniecznej. Brak odpowiedniego dostepu wystepuje
zatem takze wtedy, gdy jedynie cze$¢ nieruchomosci ma dostateczng tgcznos¢
drogowg z drogg publiczng lub budynkami gospodarskimi, gdy pozostata czes¢
takiej tgcznosci jest pozbawionad!.

Stownikowe znaczenie pojecia ,odpowiedni” to ‘odpowiadajgcy celowi,
przeznaczeniu, spetniajgcy wymagane warunki, stosowny dla kogos, nadajgcy
sie do czegos; wlasciwy, nalezyty’32. Przenoszac te definicje na grunt rozwazan
0 pojeciu odpowiedniego dostepu dla nieruchomosci, mozna by byto przyjac,
ze odpowiedni dostep to dostep odpowiadajgcy celowi nieruchomosci poten-
cjalnie wladnacej, wiasciwy (nalezyty) dla niej. Jednakze poszukujgc znaczenia
analizowanego wyrazenia, nie mozna pomija¢ kontekstu normatywnego insty-
tucji stuzebnosci drogi koniecznej. Nalezy do niego definicja wtasnosci, ktorej
przedmiotem moze by¢ takze nieruchomosé. Zgodnie z art. 140 k.c. wiasciciel
moze z wytgczeniem innych osob korzysta¢ z rzeczy w szczegolnosci zgod-
nie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem wiasnosci. Kodeks cywilny
nie zawiera przepisu odwotujgcego sie do celu rzeczy, ale do celu wtasnosci
rzeczy. Zwazywszy na to, mozna przyjac, ze odpowiedni dostep nieruchomosci
do drogi publicznej lub budynkéw gospodarskich to dostep umozliwiajgcy wyko-
nywanie wtasnosci danej nieruchomosci zgodnie ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa, a nie — przeznaczeniem samej rzeczy. Taki kieru-
nek wykfadni potwierdza orzecznictwo®.

Nadal jednak powyzsza formuta nie moze zadowala¢ z uwagi
na jej stosunkowo szeroki zakres znaczeniowy. W istocie w zakresie tym
miesci sie bowiem takze koncepcja, ze odpowiedni dostep dla nieruchomosci
to tylko taki, ktéry pozwala na mozliwie najpetniejsze wykonywanie wtasno-
Sci nieruchomosci zgodnie z jej spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem;
ze jest to dostep najdogodniejszy dla kazdoczesnego witasciciela nieruchomosci,

31 Por. S. Breyer, Droga, s. 732. W postanowieniu SN z 13 kwietnia 2011 .,V CSK 317/10, OSNC-ZD 2012, nr 2, poz. 28, stwier-
dzono, ze ,odpowiednim jest taki dostep do drogi publicznej, ktéry pozwala wtascicielowi korzystac z catej nieruchomosci (nie
tylko z jej czesci) zgodnie z jej przeznaczeniem. Tak rozumiany dostep obejmuije réwniez zaplecze budynku wchodzace w sktad
nieruchomosci, umozliwiajace racjonalne korzystanie z niej”.

32 Stownik jezyka polskiego, t. I, red. M. Szymczak, Warszawa 1988, s. 469.

33 W postanowieniu SN z 20 wrze$nia 2012 r., IV CSK 34/12, niepubl. stwierdzono, ze ,ustawodawca nie zdefiniowat pojecia
L,odpowiedniego dostepu”, ktérym postuzyt sie w art. 145 § 1 k.c., co nakazuje przyja¢, ze chodzi o jego potoczne rozumienie.
W tym zas ujeciu ,odpowiedni” to ,odpowiadajacy przeznaczeniu”, ,spetniajacy wymagane warunki”.
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Z jego punktu widzenia — izolowanej. Koreluje z takim wariantem interpreta-
cyjnym jedna z cech stuzebnosci drogi koniecznej jako postaci stuzebnosci
gruntowej?* — celowos$é tego prawa. Zgodnie z art. 285 § 2 k.c. stuzebnos¢
gruntowa moze miec jedynie na celu zwiekszenie uzytecznosci nieruchomosci
wiadngcej lub jej oznaczonej czesci. Stuzebnos¢ drogi koniecznej, maksymali-
zujgc mozliwosci wynikajace z wtasnos$ci nieruchomosci wtadngcej, realizowa-
taby zarazem rudymentarny cel stuzebnosci gruntowej. Trafnie jednak odrzuca
sie takg interpretacje, przyjmujgc znacznie wezszy zakres znaczeniowy
pojecia odpowiedniego dostepu. Odpowiedni dostep do drogi publicznej
nie jest dostepem najbardziej dogodnym. Stuzebnos¢ drogi koniecznej nie moze
wiec by¢ srodkiem optymalizacji mozliwosci wynikajacych z wtasnosci danej
nieruchomosci kosztem wiasciciela innej nieruchomosci®*. Sensem norma-
tywnym tej instytucji jest bowiem usuwanie stanu izolacji nieruchomosci
pozbawionej dostepu, a tym samym przywracanie czasem wrecz podstawowej
funkcjonalnosci spoteczno-gospodarczej dla wtasnosci tej rzeczy.

Odpowiedni dostep do drogi publicznej lub budynkéw gospodarskich
musi mie¢ charakter trwaty3¢. Dostep ograniczony czasowo, a tym bardziej
incydentalny nie moze by¢ uznany za odpowiedni. Nie moze bowiem realizowac
funkcji wtasnosci nieruchomosci, ktére z zatozenia sg realizowane dtugotermino-
wo. W takim przypadku mozna ustanowi¢ stuzebnos¢ drogowa, ktéra pozwala
na korzystanie ze szlaku drogowego w okresie, w ktorym niemozliwy jest inny
odpowiedni dostep®. Z drugiej jednak strony szlak drogowy, ktory jest periodycz-
nie wytgczany z eksploatacji, w szczegoélnosci wskutek dziatania sit przyrody
(np. coroczne wylewy), moze by¢ uznany za odpowiedni, jezeli harmonizuje
to ze sposobem korzystania z drogi (np. dostep do tgk)®.

Nie budzi watpliwosci, ze brak odpowiedniego dostepu do drogi publicz-
nej lub budynkéw gospodarskich to przede wszystkim brak jakiegokolwiek
dostepu dla nieruchomosci®?, ,nieskrepowanego wolg 0séb trzecich”#°,
Brak ten wystepuje nie tylko wtedy, gdy nie istnieje jakikolwiek faktyczny

34Por. A. Kubas, Ustanowienie, s. 340; J.S. Pigtowski [w:] System, s. 139; postanowienie SN z 23 wrzesnia 1966r., 11l CR 214/66,
OSNC 1967,nr 4, poz. 74. Jednakze zdaniem S. Breyera (Droga, s. 739) do wykonywania stuzebnosci drogi koniecznej przepisy
o stuzebnosciach gruntowych maja tylko odpowiednie zastosowanie.

35 Por. W. Kocon, Droga, s. 31; W.J. Katner, Ustanowienie, s. 121-122; A. Kubas, Glosa; postanowienie SN z 23 wrzesnia 1966r.,
II1CR 214/66,0SNC 1967, nr 4, poz. 74; postanowienie SN z 17 marca 2011 r., IV CSK 313/10, niepubl.

3¢ Por. W.J. Katner, Ustanowienie, s. 122; A. Kubas, Ustanowienie, s. 342; postanowienie SN z 9 wrzeénia 2011r., | CSK 657/10,
niepubl.

37 Por. W.J. Katner, Ustanowienie, s. 122.
38 Por. S. Breyer, Droga, s. 735.

37 Por. W. Kocon, Droga konieczna, Warszawa 1977, s. 30; W.J. Katner, Ustanowienie, s. 119; A. Kuzniar, Ustanowienie stuzebnosci
drogi koniecznej, NP 1977,z. 10-11, s. 1444; postanowienie SN z 9 wrzesnia 2011r.,1 CSK 657/10, niepubl.; postanowienie SN
z20wrzesnia2012r., IV CSK 34/12, niepubl.

40 A, Kubas, Ustanowienie, s. 340.
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dostep, ale takze wtedy, gdy co prawda taki faktyczny dostep istnieje, jednakze
nie ma tytutu prawnego*'. Faktyczne korzystanie ze szlaku drogowego dzieki
uprzejmosci sgsiada (prekarium), a nawet posiadanie stuzebnosci drogowej nie
stanowig przeszkody do zgdania ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej*2.
W literaturze wskazuje sie takze, ze nie stanowi przeszkody do zgdania usta-
nowienia stuzebno$ci drogi koniecznej istnienie zobowigzaniowego stosunku
prawnego, na podstawie ktérego mozliwe jest korzystanie ze szlaku drogowe-
go; ze tylko tytut prawno-rzeczowy gwarantuje wtasciwg dla funkcji wtasnosci
nieruchomosci stabilno$é*. Rzeczywiscie istnienie nawet dtugoterminowego
zobowigzania (najem, dzierzawa) nie zmienia sytuacji prawno-rzeczowej nie-
ruchomosci, ktéra pozostaje nadal nieruchomoscig izolowang. Dostep oparty
na zobowigzaniowym stosunku prawnym (choc¢by dtugoterminowym)
ma z punktu widzenia funkcji wiasnosci nieruchomosci charakter incydentalny.
Nalezy jednak podkresli¢, ze nie tylko instytucje prawa rzeczowego gwarantu-
ja stabilng mozliwos$¢ korzystania z drogi. W rachube wchodzg ograniczenia
wiasnosci nieruchomosci na podstawie decyzji administracyjnej (art. 112 u.g.n.).
W takim przypadku trudno zaprzecza¢ trwatosci takiej instytucji. Ustanowienie
stuzebno$ci drogi koniecznej w takich okoliczno$ciach bytoby pozbawione
racji‘4.

Brak odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub budynkow
gospodarskich wystepuje takze wtedy, gdy co prawda istnieje szlak drogowy
tgczacy nieruchomos¢ z drogg publiczng lub budynkami gospodarskimi,
oparty jest na tytule prawnym, niemniej droga ta nie jest wystarczajgca, zwa-
zywszy na potrzeby nieruchomosci izolowanej*. W orzecznictwie akcentuje
sie takze konieczno$¢ bezpieczenstwa szlaku drogowego®.

Powstaje zagadnienie, czy ocena braku odpowiedniego dostepu powinna
uwzglednia¢ specyficzne, indywidualne potrzeby konkretnego witasciciela,
wykonujgcego wiasnos¢ nieruchomosci izolowanej w oznaczony sposob,
czy tez nalezy przy niej bra¢ pod uwage jedynie obiektywne, wiasciwe
dla kazdego wiasciciela nieruchomosci potrzeby, wynikajgce ze spoteczno-gospo-
darczego przeznaczenia jej wlasnosci. Zasadne jest drugie zapatrywanie*’; prze-

4 Por. R. Czarnecki[w:] Kodeks, s. 394; A. Kuzniar, Ustanowienie, s. 1444; A. Kubas, Ustanowienie, s. 341; S. Breyer, Droga, s. 735.
42 Por. A. Kuzniar, Ustanowienie, s. 1444.

43Tamze.

44Por. A. Kubas, Glosa.

45 Por. J.S. Pigtowski [w:] System, s. 134; W. Kocon, Droga, s. 30; A. Kubas, Ustanowienie, s. 341; W.J. Katner, Ustanowienie, s. 120;
R.Czarnecki [w:] Kodeks, s. 392.

4¢ Por. postanowienie SN z 9 wrzesnia 2011 r. (I CSK 657/10), niepubl.
47 Por. A. Kuzniar, Ustanowienie, s. 1447-1448.



POJECIE ODPOWIEDNIEGO DOSTEPU DO DROGI PUBLICZNEJ LUB BUDYNKOW
GOSPODARSKICH WEDLUG ART. 145 PAR. 1K.C 67

mawiajg za nim nastepujgce wzgledy. Po pierwsze, tres¢ art. 145 § 1 k.c., zgodnie
z ktorym to ,nieruchomo$é nie ma odpowiedniego dostepu” akcentuje
koniecznos$¢ stosowania obiektywnych kryteriow oceny, w oderwaniu od potrzeb
czy upodoban konkretnego witasciciela. Ten kierunek wyktadni wzmacnia takze
zawarte w art. 145 § 2 zd. 1 k.c. pojecie ,potrzeb nieruchomosci”. W rachube
wchodzg zatem obiektywne i trwate potrzeby, a nie subiektywne i incydentalne,
zwigzane z konkretnym witascicielem. Po drugie, stuzebnos¢ drogi koniecznej
jest postacig stuzebnosci gruntowej, ktorej wytgcznym i koniecznym celem
jest zwiekszanie uzytecznosci nieruchomosci lub jej oznaczonej czesci. Wedtug
powszechnie akceptowanej opinii uzytecznos¢ ta musi mie¢ charakter obiektywny,
a wiec abstrahujgcy od potrzeb konkretnego wiasciciela*®. Powyzsze ustalenia
pozwalajg stwierdzi¢, ze ocena tego, czy dostep do drogi publicznej lub budyn-
kow gospodarskich jest odpowiedni, zalezy tylko od czynnikéw obiektywnych,
a wiec od tego, jakie funkcje spoteczno-gospodarcze moze realizowac nie-
ruchomos¢; jakie sg jej potrzeby, o ktérych stanowi art. 145 § 2 zd. 1 k.c.
W odosobnionym orzeczeniu Sad Najwyzszy przyjat, ze nieruchomos¢
ma odpowiedni dostep, jezeli umozliwia wtascicielowi tgcznos¢ z osrodkami
administracyjnymi, gospodarczymi i kulturalnymi*’. Na podstawie tego orzecze-
nia mozna bytoby wysnuwac wniosek, ze przy ocenie odpowiedniosci dostepu
brany jest pod uwage czynnik subiektywny. Co prawda Sad Najwyzszy wskazat
na powszechnie wystepujgce potrzeby kazdego cztowieka, niemniej nie sg one
zwigzane, przynajmniej nie wszystkie®® i nie bezposrednio, z wtasnoscia
nieruchomosci i jej funkcjami. W pismiennictwie trafnie podkresla sie, ze po-
glad Sadu Najwyzszego nie ma wyraznych podstaw w art. 145 k.c. i moze
by¢ zaaprobowany o tyle, o ile potwierdza regute obiektywnych potrzeb kazdo-
czesnego wiasciciela nieruchomosci izolowanejl. W orzecznictwie dominuje
jednak opinia akcentujgca czynniki obiektywne, a wiec potrzeby nieruchomosci,
spoteczno-gospodarcze funkcje jej wlkasnosci*2.

Potrzeby nieruchomosci uzaleznione sg od jej trwatych wtasciwosci,
w szczegoélnosci od konfiguracji, potozenia, sgsiedztwa, znajdujgcych

48 Por. A. Wasiewicz [w:] System prawa cywilnego. Prawo wtasnosci i inne prawa rzeczowe, t. Il, red. J. Ignatowicz, Ossolineum
1977,s.676-677; . Polszakiewicz-Zabrzeska, Stuzebnosci gruntowe i osobiste, Zielona Gora 1996, s. 18; B. Bladowski, A. Gola,
Stuzebnosci gruntowe i osobiste, Warszawa 1988, s. 10-11; J. Wasilkowski, Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957,s. 227; J.
Winiarz [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. J. Winiarz, Warszawa 1980, s. 217; E. Gniewek, Kodeks, s. 690.

42 Por. postanowienie SN z 21 grudnia 1971 ., Ill CRN 403/71, OSPiKA 1972, nr 11, poz. 208.

50 Dostep do osrodkéw gospodarczych moze mieé $cisty zwiazek z funkcjami wtasnosci nieruchomosci.

51Por. A. Kubas, Glosa; W. Kocon, Droga, s. 33.

52\W postanowieniu SN z 6 lutego 2009 ., IV CSK 401/08, niepubl., uznano, ze ,przez odpowiedni dostep do nieruchomosci
nalezy rozumie¢ dostep, ktéry pozwala wiascicielowi korzysta¢ z nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem i
wtasciwosciami”.
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sie na niej budynkéw i innych urzadzen itd.>® Rozpoczecie dziatalnosci gospo-
darczej na danej nieruchomosci bez zmiany jej wtasciwosci (cech trwatych)
moze co prawda wymagac¢ dogodniejszego dostepu do drogi publicznej,
niemniej nie moze uzasadnia¢ zgdania ustanowienia stuzebnos$ci drogi
koniecznej. Nie kazda dziatalno$¢ gospodarcza prowadzona na nieruchomosci
zmienia jej charakter (wtasciwosci). Tylko trwata zmiana cech nieruchomosci,
w szczegolnosci przez wzniesienie na niej budynkéw lub innych urzadzen
o okreslonej funkcji gospodarczej, moze zmienic¢ takze potrzeby tej nierucho-
mosci, a przez to uzasadni¢ stwierdzenie, ze dotychczasowy dostep do drogi
publicznej lub budynkéw gospodarskich nie jest odpowiedni. Zmiana sposobu
korzystania z nieruchomosci uznawana jest w literaturze jako zasadny powéd
zadania ustanowienia albo zmiany tresci stuzebnos$ci drogowej**. Sposbb
korzystania z nieruchomosci musi by¢ racjonalny, musi odpowiada¢ chocby
potencjalnym funkcjom wtasnosci danej nieruchomosci. Nawet jezeli wlasnos¢
nieruchomosci jest wykonywana w specyficzny, ale nieracjonalny, niezgodny
z cechami nieruchomosci sposéb przez wszystkich dotychczasowych wiascicieli,
nie uzasadnia to zgdania odpowiedniego dostepu>°.

W nauce i orzecznictwie kwestie odpowiedniosci dostepu taczy sie takze z
optacalnoscig i celowoscig gospodarczg dostosowania istniejgcej niedogodne;j
drogi przez wiasciciela nieruchomosci izolowanej, a takze z poréwnywaniem
tych kosztow z uszczerbkiem poniesionym ewentualnie przez wtasciciela
nieruchomosci obcigzonej>¢. Wplatanie watkéw kosztow dostosowania istniejg-
cej drogi do potrzeb nieruchomosci i uszczerbkéw wynikajgcych z ewentualnego
ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej czy tez kwestii poréwnywania tych
wartosci do zagadnienia odpowiedniego dostepu polega na nieporozumie-
niu i zasadnie jest krytykowane®’. Odpowiedni dostep do drogi publicznej
lub budynkéw gospodarskich to wytgcznie zagadnienie wtasciwego, z punk-
tu widzenia potrzeb nieruchomosci, faktycznego urzadzenia drogowego,

53 Por. postanowienie SN z 7 listopada 2012 ., IV CSK 423/12, niepubl.
54 Por. W. Kocon, Droga, s. 30-31; A. Kubas, Ustanowienie, s. 343.

55 Por. postanowienie SN z 21 marca 2003 r., Il CKN 1256/00, niepubl.; postanowienie SN z 9 lutego 2001 r., Ill CKN 274/00,
niepubl.

56 Por. R. Czarnecki [w:] Kodeks, s. 392-393; J.S. Pigtowski [w:] System, s. 134; A. Kubas, Ustanowienie, s. 341. Dobitnie wyrazit te
opinie Sad Najwyzszy w postanowieniu z 29 grudnia 1970r., Il CRN 412/70, niepubl., stwierdzajac, ze ,w wypadku, gdy dostep
istnieje, a chodzi o to, czy jest on nieodpowiedni, uznanie, Ze nieruchomos¢ nie ma odpowiedniego dostepu, zalezy od dwdch
przestanek. Po pierwsze - dostep moze byc¢ uznany za nieodpowiedni dopiero w wypadku, w ktérym suma kosztéw wykonania i
utrzymywania urzadzenia koniecznego do doprowadzenia do stanu odpowiedniego istniejacego dojazdu bytaby znacznie wyz-
sza od uszczerbku nieruchomosci, przez ktéra droga konieczna ma prowadzi¢, polegajacego na wyjeciu spod eksploatacji pasa
gruntu na te droge. Po drugie - na tle ogdlnych zatozen dotyczacych racji bytu instytucji stuzebnosci gruntowej - dostep moze
byc¢ uznany za nieodpowiedni dopiero wtedy, kiedy zwigkszenie uzytecznosci nieruchomosci wskutek ustanowienia stuzebnosci
drogowej przewyzszatoby uszczerbek gruntéw, przez ktére droga ma prowadzic”.

57 Por. W.J. Katner, Ustanowienie, s. 122.
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z ktérego korzystanie oparte jest na tytule prawnym (o charakterze trwatym).
Czynniki natury gospodarczej mogg stanowi¢ przestanki uwzglednienia
roszczenia o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej, ale na tle art.
145 § 3 k.c., zgodnie z ktérym przeprowadzenie drogi koniecznej powinno
uwzgledniaé interes spoteczno-gospodarczy. Jednakze tgczenie tych kwestii
na tyle sie utrwalito, Zze ich pominiecie czynitoby rozwazania o pojeciu odpowied-
niego dostepu niepetnymi.

Wedtug powszechnie akceptowanej opinii na wtascicielu nieruchomo-
8ci izolowanej spoczywa obowigzek dostosowania istniejgcej drogi w taki
sposob, aby odpowiadata ona potrzebom jego nieruchomosci. Koszty, praca
i wszelkie trudnosci zwigzane z udostepnieniem nieruchomosci drogi publicznej
lub budynkéw gospodarskich w naturalny sposéb muszg obcigzac w pierwszej
kolejnosci wtasciciela tej rzeczy®®. Obcigzenie stuzebnoscig drogi koniecz-
nej cudzej nieruchomosci powinno wchodzi¢ w rachube w ostatecznosci.
Droga zatem, cho¢ jest niedostosowana do potrzeb nieruchomosci, jest odpo-
wiednia, dopdki mozliwe jest jej dostosowanie kosztem wiasciciela>’.

Sad Najwyzszy podkresla jednak, ze dostosowanie istniejgcej drogi bywa
niemozliwe ze wzgledéw technicznych albo niewspotmiernie kosztowne.
W drugim przypadku chodzi nie tylko o wysokos¢ naktadow, ktére znacznie
przenosityby wysokos¢ utraconych korzysci z powodu niedostosowania drogi
do potrzeb nieruchomosci. W rachube wchodzi takze uszczerbek wynikajgcy
Zz wylaczenia oznaczonej czesci nieruchomosci przeznaczonej na droge
z potencjalnej eksploatacji, zgodnej ze spoteczno-gospodarczym przeznacze-
niem wiasnosci nieruchomos$ci, przynoszacej wiecej korzysci kazdemu witasci-
cielowi. W takich okolicznosciach niedostosowana do potrzeb nieruchomosci
droga moze by¢ uznana za nieodpowiedni dostep®®.

Niemozliwo$¢ czy nieoptacalnos¢ dostosowania istniejgcej drogi
do potrzeb nieruchomosci nie stanowi jeszcze ostatecznego uzasadnienia

58 Por. A. Kubas, Ustanowienie, s. 341; S. Breyer, Droga, s. 734; W. Kocon, Droga, s. 33-34.

52 W postanowieniu SN z 6 kwietnia 2004 r., | CK 552/03, niepubl., stwierdzono, ze ,w sytuacji, gdy istniejacy dostep do drogi
publicznej jest nieodpowiedni, reguta powinno by¢ przystosowanie go do prawidtowego uzytku zamiast ustanowienia stuzebno-
$ci drogi koniecznej innym szlakiem, chyba Ze przystosowanie dostepu do drogi publicznej bytoby niemozliwe lub wymagatoby
niewspdtmiernych i nieoptacalnych naktadéw, co zachodzi wyjatkowo'”. Por. takze postanowienie SN z 29 grudnia 1970r., 11l CRN
412/70, niepubl.; postanowienie SN z 26 maja 2008 ., V CSK 81/06, niepubl.; postanowienie SN z 2 lipca 2009 .,V CSK 480/08,
niepubl.

60 W postanowieniu SN z 2 lipca 2009 r., V CSK 480/08, niepubl., przyjeto, ze dopuszcza sie ,uwzglednienie wniosku o ustano-
wienie stuzebnosci drogowej, mimo ze uzyskanie odpowiedniego dostepu jest osiggalne, jezeli koszty i rozmiary inwestycji po-
trzebnej do usuniecia przeszkody sa bardzo znaczne i czynia ja nieoptacalng”. Por. takze postanowienie SN z 7 lutego 1958r.,4CR
1021/57, OSN 1959, nr 2, poz. 51; postanowienie SN z 9 grudnia 2004 r., 1| CK 233/04, niepubl.; postanowienie SN z 21 marca
2003 ., I CKN 1256/00, niepubl.; postanowienie SN z 8 listopada 2002 r., [l CKN 1479/00, niepubl.; postanowienie z 6 lutego
2009r., IV CSK 401/08, niepubl.; postanowienie SN z 2 grudnia 2009 r., | CSK 144/09, niepubl.
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dla zgdania ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej. Zdaniem Sadu
Najwyzszego nalezy jeszcze poréwnaé wielko$é uszczerbku wynikajgca
z braku odpowiedniego dostepu (przy niemozliwosci dostosowania) albo wyso-
kosc¢ kosztow dostosowania (przy nieoptacalnym dostosowaniu) istniejgcej drogi
z uszczerbkiem, jaki by wyniknat z ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej
dla wiasciciela nieruchomosci obcigzonejt. W pierwszym przypadku poréw-
nuje sie uszczerbek wynikajgcy z braku odpowiedniej stuzebnosci drogowej
z uszczerbkiem wynikajgcym z ustanowienia stuzebnos$ci drogi koniecznej
na nieruchomosci obcigzonej; w drugim — uszczerbek wynikajgcy z dostosowa-
nia istniejgcej drogi z uszczerbkiem wynikajgcym z ustanowienia stuzebnosci
drogi koniecznej na nieruchomosci obcigzonej. Jezeli uszczerbki wtasciciela
nieruchomosci potencjalnie wtadngcej przenoszg uszczerbki wtasciciela
nieruchomosci potencjalnie obcigzonej, mozna uzna¢, ze nieruchomos¢
potencjalnie wtadngca nie ma odpowiedniego dostepu, a wiec jest nierucho-
moscig izolowang®2.

W literaturze mozna odnotowac poglad, ze ustanowienie stuzebnosci
drogi koniecznej jest uzasadnione tylko wtedy, kiedy uszczerbek wynikajgcy
z braku odpowiedniego dostepu znacznie przenosi uszczerbek wynikajgcy
z obcigzenia nieruchomosci stuzebnoscig®s. Réwnowaga tych uszczerbkéw
przemawia przeciwko ustanowieniu stuzebnosci drogi koniecznej**. Poglad ten
jest dyskusyijny. Artykut 145 § 3 k.c. odwotujacy sie do szerokiej formuty interesu
spoteczno-gospodarczego nie zawiera tak scistej wskazowki. Kazdy przypadek
zadania ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej wymaga uwzglednienia
catoksztattu okolicznosci. W okolicznosciach jednego przypadku wystarczajgca
dla oddalenia zgdania o ustanowienie stuzebnosci moze by¢ rownowaga zagro-
zonych intereséw; w okolicznosciach innego — przewaga zagrozonego interesu
kazdego wiasciciela nieruchomosci potencjalnie obcigzone;.

61 Por. postanowienie SN z 29 grudnia 1970r., 11l CRN 412/70, niepubl.

62\W postanowieniu SN z 7 listopada 2012r., IV CSK 423/12, niepubl., stwierdzono, Zze ,przy ustanowieniu drogi koniecznej trze-
ba miec¢ na uwadze wzajemne interesy stron, a wiec nie tylko Zadajacego ustanowienia drogi, lecz takze wtasciciela nierucho-
mosci, przez ktéra droga ta ma przechodzié. Jesli szkoda grozaca witascicielowi nieruchomosci majacej zostac obcigzona droga
konieczna jest wieksza niz korzysci, ktére uzyska zadajacy drogi, to nie mozna orzec ustanowienia drogi koniecznej”.

63 Por. A. Kubas (Ustanowienie, s. 341) uwaza to za regute wynikajaca z ratio legis art. 145 k.c.

64 Por. R. Czarnecki [w:] Kodeks, s. 393.



POJECIE ODPOWIEDNIEGO DOSTEPU DO DROGI PUBLICZNEJ LUB BUDYNKOW
GOSPODARSKICH WEDLUG ART. 145 PAR. 1K.C 7 1

Notion of an appropriate access to a public road or farm buildings pursu-
ant to Art. 145(1) of the Polish Civil Code

Summary:

The performance of the title to the land pursuant to its social and economic purpose requires,
as arule, an appropriate access to a public road as such access constitutes one of the basic needs
of each real property owner. However, the location or configuration of the real property may
limit or even exclude it. Granting the easement of the necessary road lies within the competen-
cies of legal institutions allowing an appropriate access to a public road (Art. 145 of the Polish
Civil Code). This institution allows the establishment by court of the real property easement
ensuring the easement of access even against the will of the owner of the potentially encumbe-
red real property. The grounds to establish such easement include lack of an appropriate access
of the real property (or farm buildings) to a public road. The article analyses the case-law
and literature concerning the interpretation of the notion of an appropriate access to a public
road; the well known concepts were systematised and new interpretation variants were pro-
posed in the scope of some aspects.

Keywords: Appropriate access, public road, farm building, real property easement,
easement of access



