Sygn. akt VIII Ns 61/10

POSTANOWIENIE

Dnia 14 sierpnia 2013 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia- Srédmieécia, Wydzial VIII Cywilny
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSR Pawel Wisniewski

Protokolant: Anna Hrydziuszko

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 9 sierpnia 2013 r. we W.
sprawy z wniosku J. K.

przy udziale K. G. (1) i D. G. (1)

o ustanowienie sluzebnosci

I. ustanawia na nieruchomosci gruntowej potozonej we W. przy ul. (...), dziatka (...), dla ktorej
Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykéw prowadzi ksiege wieczystq o numerze (...), na rzecz
kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci gruntowej polozonej przy ul (...), dziatka (...), dla ktorej
Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykéw prowadzi ksiege wieczystq o numerze (...), sluzebnosé
gruntowq polegajaca na prawie korzystania z istniejacych obecnie na nieruchomosci obciqgzonej
przewodow sieci wodnej i siect kanalizacyjnej w celu zapewnieniu dostepu do miejskiej sieci wodnej
i miejskiej siect kanalizacyjnej;

II. zasqgdza od J. K. na rzecz K. G. (2) i D. G. (2) lgcznie kwote 23.883,43 zl (dwadziescia trzy
tysiqce osiemset osiemdziesiqt trzy zlote i czterdziesci trzy grosze) tytulem wynagrodzenia za
ustanowienie sluzebnosci opisanej w punkcie I postanowienia;

III. zasqdza od K. G. (2) i D. G. (2) narzeczJ. K. po 888,50 zl tytulem zwrotu kosztow postepowania;

IV. nakazuje K. G. (2) i D. G. (2) uiszczenie na rzecz Skarbu Panstwa (Sqdu Rejonowego dla
Wrroclawia-Srédmiescia) po 3.728,20 zI tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych tymczasowo przez
Skarb Panstwa.

UZASADNIENIE

J. K. wniosl o ustanowienie shuzebno$ci gruntowej na nieruchomosci potozonej we W. przy ul. (...) bedacej wlasnoécia
uczestnikéw postepowania K. G. (2) i D. G. (2) w postaci swobodnego korzystania z przylacza wodociggowego i
kanalizacyjnego do miejskiej sieci wodociggowej i kanalizacyjnej przez kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci
potozonej przy ul. (...).

Uzasadniajgc wniosek, podal, ze do 1994 roku obie opisane nieruchomosci stanowily jednq dzialke,
z ktorej w wyniku podzialu geodezyjnego wydzielono dwie dzialki. Podzielone nieruchomosci
stanowily wowczas wlasnosé¢ W. i D. W. (1) i mialy wspodlne przylacze wodociggowe i
kanalizacyjne do sieci miejskiej, ktore znajdowalo sie w granicach dziatki nalezgqcej obecnie
do uczestnikéw postepowania. Wnioskodawca nabyl nieruchomosé potozonqg przy ul. (...) w
1997 r. z przeznaczeniem na dzialalnosé gospodarczq, a okolo 2000 r. uczestnicy postepowania
nabyli nieruchomos$é¢ polozong przy ul. (...). Do 2010 r. wnioskodawca mial dostep do sieci



wodno-kanalizacyjnej za posrednictwem przylqgcza umiejscowionego w budynku wzniesionym
na nieruchomosci uczestnikow postepowania. Pismem z dnia 12 stycznia 2010 r. MPWiK
poinformowalo jednak wnioskodawce, ze na skutek podjetych przez uczestnikéow postepowania
dzialan w zakresie likwidacji wewnetrznej instalacji wodociqgowej i kanalizacyjnej, z wwagi
na brak technicznych mozliwosci do dalszego swiadczenia ustug dostarczania wody i odbioru
$ciekow, zmuszone jest, z dniem 27 lutego 2010 r., rozwiqgzaé¢ umowe. W tej sytuacji, wedlug
wnioskodawcy, konieczne stalo sie zgdanie przez niego ustanowienia stuzebnosci gruntowej,
aby zapobiec pozbawieniu jego nieruchomosci dostepu do miejskiej sieci wodno-kanalizacyjnej.
Wyjasnil przy tym, ze ustanowienie stuzebnosci bedzie sluzyé zwicekszeniu uzytecznosci
nieruchomosci wladngcej bez zbednej szkody dla nieruchomosci obcigzonej.

W odpowiedzi na wniosek uczestnicy wniesli o jego oddalenie, podnoszac, ze poprzedni whasciciel nieruchomosci
poprowadzil w sposdb niezalegalizowany wewnetrzng sie¢ wodno-kanalizacyjng z budynku mieszkalnego do budynku
warsztatowego, ktéra nie byla zaewidencjonowana w inwentaryzacji geodezyjnej i kartograficznej. Uczestnicy
dowiedzieli sie za$§ o korzystaniu przez wnioskodawce z ich sieci dopiero po nabyciu nieruchomoéci, gdy
doszlo do awarii zaworu w piwnicy ich budynku. Podniesli, ze pomimo nalegan z ich strony, nie doszlo do
wzajemnego uregulowania sposobu korzystania oraz rozliczania zuzycia z sieci wodociagowej przez wnioskodawce.
Zakwestionowali przy tym, aby wnioskodawca nie mial innej mozliwosci korzystania z przylacza wodno-
kanalizacyjnego niz z przylacza i sieci znajdujacych sie na ich nieruchomoéci.

Postanowieniem wstepnym z dnia 3 listopada 2011 r. Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srédmiescia uznal za
usprawiedliwione co do zasady ustanowienie stuzebnoS$ci gruntowej na nieruchomosci potozonej we W. przy ul. (...)
majacej shuzy¢ zapewnieniu dostaw wody do nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) we W., natomiast postanowieniem
czeSciowym Sad oddalil wniosek w zakresie ustanowienia stuzebno$ci gruntowej na nieruchomosci polozonej we W.
przy ul. (...) majacej shuzy¢ zapewnieniu odprowadzania $ciekéw z nieruchomosci polozonej przy ul. (...) we W..

Sad ustalil wéwczas nastepujacy stan faktyczny.

Wilascicielami nieruchomosci gruntowej potozonej we W. przy ul. (...) byli W. W. oraz D. W. (2).
W czesci dzialki blizszej ulicy (...) wybudowali budynek mieszkalny, zas w czesci dzialki oddalonej
od ulicy wzniesli budynek warsztatowy. Do budynku mieszkalnego poprowadzona zostala sieé
wodociggowa oraz sieé kanalizacyjna bezposrednio z sieci miejskiej polozonej w ulicy (...). Do
budynku warsztatowego sieé wodociqggowa poprowadzona zostala z budynku mieszkalnego, zas
sie¢ kanalizacyjna biegla przez dzialke obok budynku mieszkalnego i wpadatla do kanalizacji
miejskiej. Czesé instalacji wodociggowej, zasilajacej w wode budynek warsztatowy, przechodzita
przez piwnice budynku mieszkalnego.

Poprowadzona do budynku warsztatowego sie¢ wodociagowa oraz kanalizacyjna nie zostala zaewidencjonowana oraz
naniesiona na plany i mapy geodezyjne.

W. W.iD. W. (2) dokonali geodezyjnego podzialu dziatki, w wyniku czego powstaty:
- dzialka oznaczona numerem (...), polozona przy ul. (...), na ktérej usytuowany byl budynek mieszkalny,
- dzialka oznaczona numerem (...), polozona przy ul. (...), na ktérej usytuowany byl budynek warsztatowy.

W dniu 3 kwietnia 1997 r. wnioskodawca J. K. nabyt nieruchomos$é gruntowa potozong we W. przy ul. (...) zabudowana
budynkiem warsztatowym, dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia- Krzykoéw prowadzil ksiege wieczystanr (...)// (...).

Whioskodawca korzystat z sieci wodnej i kanalizacyjnej na dotychczasowych zasadach, tj. z wykorzystaniem przylacza
glownego znajdujacego sie na sgsiedniej dzialce nr (...) przylegajacej do ulicy (...). W tym celu zawarl z Miejskim
Przedsiebiorstwem Wodociagéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. we W. umowe o dostarczanie wody i odprowadzanie $ciekow.



Na mocy tej umowy MPWiK zobowiazala sie dostarczaé w sposob ciagly wode do nieruchomos$ci wnioskodawcy
zgodnie z warunkami technicznymi przylaczenia, o ci$nieniu umozliwiajacym normalne uzytkowanie wody oraz
odbiera¢ $cieki odprowadzane z nieruchomosci w iloSci odpowiadajacej ilo$ci pobranej wody.

W dniu 9 sierpnia 2002 r. uczestnicy postepowania D. G. (2) i K. G. (2) nabyli prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci oznaczonej jako dzialka (...) polozonej przy ul. (...) we W. oraz wlasno$¢ wzniesionego na dziatce
budynku mieszkalnego stanowiacego odrebna nieruchomo$c, objetych ksiega wieczysta nr (...) prowadzong przez Sad
Rejonowy dla Wroclawia-Krzykéw. Na mocy decyzji Prezydenta Miasta W. prawo uzytkowania wieczystego zostalo
przeksztalcone w prawo wlasno$ci.

Pismem z dnia 4 listopada 2002 r. MPWiK poinformowalo wnioskodawce, ze istniala mozliwo$¢ rozdziatlu
wewnetrznej instalacji wodociagowej i zamontowania drugiego wodomierza gléwnego umozliwiajacego niezalezne
rozliczanie poboru wody dla nieruchomosci przy ul. (...). Wnioskodawca zakupil wodomierz firmy (...)/4 Z.W.

W piémie z dnia 6 listopada 2002 r. MPWiK poinformowalo wnioskodawce, iz na wysoko$ci jego nieruchomosci
nie bylo sieci wodociggowej i kanalizacyjnej. Najblizsza miejska sie¢ wodociagowa oraz koncowka najblizszego
komunalnego kanatu sanitarnego znajdowaly sie w ulicy (...) na wysokoS$ci nieruchomosci nr 62 oraz na wysokoSci
dzialki nr (...). Z kolei przewody kanalizacyjne biegnace przy dzialce nr (...) (z tylu nieruchomosci wnioskodawcy) nie
byly w majatku i eksploatacji MPWiK. Jednocze$nie MPWiK wskazato, iz w latach 2002-2003 nie planowato budowy
z wlasnych $§rodkoéw sieci wodno- kanalizacyjnej na terenie dzialek przyleglych do nieruchomosci wnioskodawcy.

W piS$mie z dnia 3 lipca 2003 r. uczestnicy postepowania wyrazili zgode na korzystanie przez wnioskodawce
nieodplatnie z przylacza wody znajdujacego sie w ich budynku do dnia 30 wrzeénia 2003 r. Swoje stanowisko
podtrzymali w piSmie z dnia 7 lipca 2003 .

Pismem z dnia 28 lipca 2003 r. uczestnicy postepowania wystapili do MPWiK z zapytaniem o stan prawny instalacji
wodociggowej i kanalizacyjnej doprowadzonej do nieruchomosci wnioskodawcy przez ich nieruchomosé.

Pismem z dnia 29 lipca 2003 r. uczestnicy przedtuzyli zgode na korzystanie z ich sieci wodociagowej do konica sierpnia
2004 .

Na poczatku 2004 r. MPWiK zawarlo z uczestnikami oraz wnioskodawca umowy o zaopatrzenie w wode i
odprowadzanie Sciekdéw. Uczestnikom przyporzadkowywano polaczenie nr 533/140, za$§ wnioskodawcy- polaczenie
nr 533/145. Podstawa rozliczeni wody i $ciekow w wypadku uczestnikow bylo wskazanie wodomierza gtéwnego, a w
wypadku wnioskodawcy - wskazanie wodomierza odliczajacego, przy czym pobo6r odbywat sie przez polaczenie gtéwne
533/140. Wnioskodawca zadeklarowal odprowadzanie wody w iloéci 6 m3 miesiecznie.

Pismem z dnia 12 stycznia 2010 r. MPWiK poinformowato wnioskodawce, ze w zwiazku z planowana likwidacja
wewnetrznej instalacji wodociagowej i kanalizacyjnej przez uczestnikdéw, a takze z uwagi na brak technicznych
mozliwo$ci §wiadczenia uslug dostarczenia wody i odbioru Sciekéw na aktualnych zasadach, zmuszone jest rozwigzaé
laczaca strony umowe z dniem 27 lutego 2010 r.

O powyzszym poinformowani zostali uczestnicy. Nadto MPWiK wskazalo, iz nie stwierdzilo nieprawidlowosci w
rozliczaniu zuzycia wody i odprowadzania $ciekdéw z ich nieruchomosci.

Whnioskodawca na istniejacym budynku warsztatowym zamierza nadbudowac jedna kondygnacje z przeznaczeniem
na funkcje mieszkaniowg lub biurowa. W tym celu zlozyl wniosek o okreélenie warunkéw budowy sieci kanalizacyjnej
i wodociggowej doprowadzajacej wode i odprowadzajacej $cieki z nieruchomoésci przy ul. (...).

Pismem z dnia 5 kwietnia 2010 r. MPWiK poinformowato, iz w drodze dojazdowej do nieruchomo$ci nie istnialy
sieci wodociagowe i kanalizacyjne. Najblizsze sieci miejskie usytuowane byly w ulicy (...). W celu zapewnienia dostaw
wody i odbioru Sciekéw konieczne byloby zaprojektowanie i wybudowanie w drodze dojazdowej sieci wodociagowej
i kanalizacyjnej biegnacej od ul. (...) oraz odpowiednich przylacz na nieruchomosci. MPWiK poinformowalo, iz w



najblizszych latach nie planowala takiej inwestycji. Mozliwe byto wykonanie sieci we wlasnym zakresie za czeSciowym
zwrotem kosztow, po spelieniu okre$lonych warunkéw.

W tym celu w dniu 29 kwietnia 2010 r. wnioskodawca zawarl z MPWiK umowe o wykonanie uzbrojenia terenu
wystarczajacego dla zamierzenia budowlanego, tj. sieci wodociggowej i kanalizacyjnej sanitarnej w drodze dojazdowej
do nieruchomo$ci, na trasie od miejskiej sieci istniejacej w ulicy (...).

Pismem z dnia 22 czerwca 2010 r. MPWiK poinformowalo wnioskodawce, iz ze wzgledu na brak mozliwosci
zachowania normatywnych odleglo$ci miedzy projektowanymi i istniejacymi sieciami w drodze dojazdowej do poses;ji
przy ul. (...), koncepcja budowy sieci wodociggowej i kanalizacyjnej zostala zaopiniowana negatywnie.

Mozliwe jest wyprowadzenie czeSci instalacji wodnej, tj. tej biegngcej przez piwnice budynku mieszkalnego
uczestnikéw postepowania i posadowienie jej na dzialce uczestnikéw. Licznik wody bylby wowczas zainstalowany w
studzience umiejscowionej przez budynkiem. Szacunkowy koszt takiej inwestycji wynidéstby okolo 4.327,43 zl.

Potencjalnie mozliwe byloby réwniez poprowadzenie sieci kanalizacyjnej z nieruchomo$ci wnioskodawcey do sieci
miejskiej przez uklad kanalizacji sanitarnej istniejgcy w czeéci ulicy (...) przy dzialce nr (...), po uzyskaniu zgody
wlascicieli tej kanalizacji. Szacowany koszt inwestycji wyniostby okolo 9.400 zl.

Na skutek apelacji wnioskodawcy postanowieniem z dnia 15 lutego 2012 r. (w sprawie II Ca 20/12) Sad Okregowy
we Wroclawiu uchylil opisane powyzej postanowienie cze$ciowe, wskazujac na potrzebe uzupelienia postepowania
dowodowego, a w szczegolnosci konieczno$é dopuszczenia dowodu z opinii bieglego w celu okreélenia technicznych
mozliwos$ci rozdzielenia sieci wodnej i kanalizacyjnej oraz kosztow, ktére musialby wowczas poniesé wnioskodawca.

Po przeprowadzaniu dalszego postepowania dowodowego Sad dokonat nastepujgcych ustalen faktycznych:

Istnieje mozliwosé wybudowania sieci kanalizacyjnej prowadzqcej do nieruchomosci przy ul.
(...) w drodze dojazdowej do posesji wzdhiz dzialek nr (...). Koszt wykonania nowej sieci
wynioéstby okolo 45.000 zl, obejmujqgce koszty wykonania projektu w kwocie 5.000 zl, koszty roboét
budowlanych w kwocie 39.007,28 zl oraz koszty zamkniecia ulicy na czas wpiecia do studzienki w
kwocie okolo 1.000 zl.

Koszt wykonania nowej sieci kanalizacyjnej na dzialce stanowiqcej nieruchomosé przy ul.
(...) wynioéstby od 12.000 zl do 15.000 zlL Poprowadzenie sieci kanalizacyjnej przez wskazang
nieruchomosé¢ stanowiloby mniejsze zagrozenie dla nieruchomosci niz poprowadzenie sieci
wodnej, w szczegolnosci w wypadku wystgpienia awarii kazdej z tych sieci.

(dowobd: pisemna opinia uzupelniajgcego bieglego sqdowego z zakresu budownictwa T. H. oraz
ustne wyjasnienia do tej opinii, k. 270-293 oraz 332-333)

W razie ustanowienia shuzebnosci na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci polozonej
przy ul. (...) we W. polegajacej na prawie korzystania z przylacza wodociggowego i
kanalizacyjnego do miejskiej sieci wodociggowej i kanalizacyjnej na nieruchomosci poltozonej przy
ul. (...) , wartosé nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...) wzrosnie o 83.620 zl, a wartosé
nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...) zmaleje 0 23.883,43 z1.

(dowébd: pisemna opinia bieglego sqdowego z zakresu szacowania nieruchomosci D. M. oraz ustne
wyjasnienia bieglego do opinii, k. 367-410 oraz 440-442)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Whiosek zaslugiwal na uwzglednienie.



Zgodnie z art. 285 § 1 k.c., nieruchomos$¢é mozna obciazy¢ shuzebnos$cia gruntowa, czyli prawem na rzecz wlasciciela
innej nieruchomosci (nieruchomo$ci wladnacej), ktorego tre$¢ polega badZ na tym, ze wlasciciel nieruchomosci
wladnacej moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomos$ci obcigzonej, badZz na tym, ze wlasciciel
nieruchomo$ci obcigzonej zostaje ograniczony w mozno$ci dokonywania w stosunku do niej okre$lonych dzialan,
badz tez na tym, ze wlaScicielowi nieruchomosci obcigzonej nie wolno wykonywaé okre$lonych uprawnien, ktore
mu wzgledem nieruchomos$ci wladnacej przyshluguja na podstawie przepisow o treSci i wykonywaniu wlasnosci.
Stuzebnos$é gruntowa moze mieé jedynie na celu zwiekszenie uzytecznosci nieruchomosci wladnacej lub jej oznaczonej
czesci (art. 285 § 2 k.c.).

Ustawodawca co do zasady nie przewidzial mozliwo$ci domagania sie na drodze sadowej ustanowienia stuzebno$ci
gruntowej, pozostawiajac jej ustanowienie zgodnej woli wszystkich zainteresowanych podmiotéow. Wyjatki
przewidziano w art. 145 § 1 oraz art. 3052 § 1 k.c. Wedlug pierwszego z wymienionych przepisoéw, jezeli nieruchomosé
nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do nalezacych do tej nieruchomos$ci budynkéw gospodarskich,
wlaéciciel moze zadaé od wlascicieli gruntow sgsiednich ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnosci
drogowej, tzw. drogi koniecznej. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze przeprowadzenie drogi koniecznej powinno nastapic
z uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci nie majacej dostepu do drogi publicznej oraz z najmniejszym obcigzeniem
gruntéw, przez ktore droga ma prowadzié (art. 145 § 2 zd. 1k.c.) przy jednoczesnym uwzglednieniu interesu spoleczno-
gospodarczego (art. 145 § 3 k.c.).

W niniejszej sprawie zastosowanie znalazl wlaénie art. 145 k.c. umozliwiajacy zadanie ustanowienia drogi konieczne;j.
W orzecznictwie ugruntowane jest bowiem stanowisko, ze wymieniony przepis moze byé w drodze analogii stosowany
w wypadku ustanawiania stuzebno$ci polegajacej na dostepie do urzadzen przesylowych w celu uzyskania dostepu do
zaopatrzenia energetycznego czy wodnego (por. np. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 31 grudnia 1962 r., IT
CR 1006/62, OSPiKA 1964, nr 5, poz. 91 oraz uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 30 sierpnia 1991 r., III CZP 73/91,
OSNC 1992, nr 4, poz. 53).

W niniejszej sprawie Sad nie mial watpliwoSci, ze ustanowienie stuzebnosci gruntowej na nieruchomosci uczestnikow,
zgodnie z zadaniem, w sposdb istotny zwiekszy uzyteczno$¢ nieruchomos$ci wnioskodawcy (nieruchomoéci
wladngcej). Oczywiste jest bowiem, ze zar6wno brak dostepu do wody, jak i brak mozliwo$ci odprowadzania $ciekow,
uniemozliwi wnioskodawcy korzystanie z nieruchomosci w celu prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej czy w celu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. W wypadku uzyskania dostepu obu sieci (wodnej i kanalizacyjnej) speliony
zostanie zatem warunek wynikajacy z art. 285 § 2 k.c.

Spoleczno-gospodarczy interes wlascicieli nieruchomoéci obcigzonej nie sprzeciwia sie za$, aby ustanowiona
sluzebnosci obejmowala dostep do obu, a nie tylko dostep do sieci wodociggowej, na co zgadzali sie uczestnicy
postepowania. W $wietle zgromadzonych dowod6éw brak jest bowiem podstaw do przyjecia, ze korzystanie przez
wlascicieli nieruchomosci wladnacej z obu sieci bedzie znacznie bardziej ucigzliwe niz korzystanie wylacznie z sieci
wodociggowej. Przeciwko ustanowieniu stuzebno$ci w pelnym zakresie nie moze przemawia¢ argument o mozliwosci
wystapienia awarii, gdyz tego rodzaju sytuacje w praktyce zdarzaja sie stosunkowo rzadko, co potwierdzil biegly
sadowy z zakresu budownictwa T. H., stwierdzajac, ze okres eksploatacji sieci kanalizacyjnej jest bardzo dlugi, w
wypadku kanalizacji poniemieckich wynosi nawet 100 lat. (zob. ustne wyjasnienia bieglego na k. 333). Konieczno§é
poprowadzenia sieci kanalizacyjnej poza nieruchomoscia uczestnikow postepowania wigzalaby sie za$ z poniesieniem
znacznych kosztow przez wnioskodawce, zwlaszcza, Zze w niniejszym postepowaniu nie sposéb jednoznacznie
przesadzi¢ w jakim zakresie przedsiebiorstwo odprowadzajace $cieki zobowigzane byloby do ich zwrotu. Uzna¢ wiec
nalezy, ze z jednej strony rozdzielenie obu sieci polegajace na poprowadzeniu ich przez rozne dzialki nie byloby
celowe z punktu widzenia spoteczno-gospodarczego interesu wlasciciela nieruchomosci wladnacej, a z drugiej strony
pozostawienie obu sieci na nieruchomosci obciazonej nie spowoduje istotnego zwiekszenia ucigzliwosci wynikajacej z
ustanowienie stuzebnos$ci gruntowej. Podkresli¢ nalezy, ze stuzebno$é ma dotyczy¢ urzadzen niewidocznych, a zatem
biezace korzystanie z sieci wodociagowej i kanalizacyjnej przez wlascicieli sasiedniej nieruchomosci bedzie w praktyce
niezauwazalne dla wlascicieli nieruchomos$ci obcigzonej. Potencjalne niedogodnosci, wynikajace z konieczno$ci



okresowej konserwacji sieci czy napraw w wypadku awarii, rekompensuje wynagrodzenie przystugujace na podstawie
art. 145 § 1 k.c. w wypadku ustanowienia stuzebnosci drogi konieczne;.

Ustalajac zakres stuzebnosci, Sad doszed}l do wniosku, ze zasadne jest, aby polegala ona na mozliwosci korzystania
z obecnie istniejacych urzadzen. Budowa nowej infrastruktury oznaczaé¢ bedzie bowiem konieczno$é poniesienia
dodatkowych kosztéw, a prowadzone na nieruchomo$ci obcigzonej prace stanowi¢ beda z pewnos$cia uciazliwo$cé
dla uczestnikow postepowania. Brak jest za$ racjonalnych powodéw do zmiany polozenia sieci przebiegajacych
przez nieruchomo$¢ uczestnikow postepowania, skoro wnioskodawca korzystal z nich od wielu lat, nie wyrzadzajac
zadnej szkody uczestnikom postepowania oraz ich poprzednikom prawnym. Oczywiste jest za$, ze okreSlenie
treéci stuzebnosSci w orzeczeniu sagdowym nie stanowié¢ bedzie przeszkody, aby w p6zniejszym czasie wlaSciciele
nieruchomosci obcigzonej i nieruchomosci wladnacej ustalili zgodnie inng treé¢ tej stuzebnosci, np. okreélajac w
sposob odmienny przebieg sieci wodnej i kanalizacyjne;.

Wskazaé nalezy, ze wynikajace z ustanowionej sluzebno$ci uprawnienie do korzystania z obecnie istniejacych sieci
oznacza, ze nie bylo konieczne, aby dodatkowo oznacza¢ dokladny przebieg tych sieci, w szczegdlnosci na wyrysie
z mapy ewidencyjnej. Odwolanie sie do istniejacego stanu sprawia bowiem, ze nie ma watpliwoSci jaka jest tresé
stuzebnosci, za$ z obowigzujacych przepis6w nie wynika obowiazek sporzadzania w postepowaniu sadowym mapy z
przebiegiem shuzebno$ci drogi koniecznej i odwolania sie do takiego dokumentu jako integralnej czeSci orzeczenia
sadowego.

Jedynie z § 139 rozporzaqdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 23 lutego 2007 r. Regulamin
urzedowania sqdoéow powszechnych (Dz. U. z dnia 2 marca 2007 r.) wynika, ze projektowany
sposob ustanowienia drogi koniecznej oraz podzialu nieruchomosci powinien byé zaznaczony
na mapie sporzqdzonej wedlug zasad obowiqzujgcych przy oznaczaniu nieruchomosci w
ksiegach wieczystych. Przytoczona regulacja pozbawiona jest jednak delegacji ustawowej.
Zgodnie z upowaznieniem zawartym w art. 41 § 1 ustawy z dnia 27 lipca 2001 r. - Prawo o
ustroju sqdow powszechnych (Dz.U. Nr 98, poz. 1070 ze zm.), Minister Sprawiedliwosci, po
zasiegnieciu opinii Krajowej Rady Sadownictwa, wydaje w drodze rozporzgdzenia regulamin
wewnetrznego urzedowania sqdoéow powszechnych okreslajqgcy wewnetrzng organizacje i porzgdek
Junkcjonowania sadoéow, porzgdek czynnosci w sadach, porzadek urzedowania organéw sqdow i
wykonywania zadan sedziéw pelniqgcych funkcgje kierownicze, tok czynnosci administracyjnych w
sprawach nalezgcych do wlasciwosci saqdow, dopuszczalne systemy i rozklad czasu urzedowania
oraz szczegolowe warunki udostepniania pomieszczen dla uczestnikéow postepowania, swiadkoéow
i innych o0so6b przebywajacych w sqdach. Przytoczona delegacja nie uprawnia jednak Ministra
Sprawiedliwosci do formulowania w regulaminie norm o charakterze procesowym, tzn.
odnoszqgcych sie do sposobu dokonywania czynnosci procesowych, a w szczegolnosci nie moze
wplywaé na zakres kognicji sqdu (por. uzasadnienie uchwaly Sqdu Najwyziszego z dnia 13
pazdziernika 2010 r., III CZP 64/10, OSNC 2011 Nr 3, poz. 26).

Brak jest zas innej podstawy prawnej, z ktorej wynikalby obowiqzek sporzqgdzenia w niniejszym
postepowaniu mapy z przebiegiem urzqadzen przesylowych. Przepisy ustawy z dnia 6 lipca1982r. o
ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity: Dz.U. z 2013 r., Nr 707) nie zawierajq szczegolowej
regulacji w zakresie dokumentéow stanowigcych podstawe dokonywania wpiséow w ksiegach
wieczystych. Regulacje takq zawiera natomiast rozporzqdzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17
wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiqg wieczystych i zbioréw dokumentow (Dz. U. z dnia 21
wrzesnia 2001 r., Nr 102, poz. 1122 z pézn. zm.). Z przepiséow powolanego rozporzqdzenia wynika,
ze wyrys z mapy ewidencyjnej potrzebny jest jedynie w wypadku wpisywania w ksiedze wieczystej
danych nieruchomosci gruntowych i budynkowych (§ 28 ust. 1 rozporzqdzenia), oznaczenia gruntu
oddanego w uzytkowanie wieczyste (§ 28 ust. 4 rozporzadzenia) oraz oznaczenia wlasnosci
budynku i innego urzadzenia powstatego po oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste (§ 28 ust. 6
rozporzqdzenia). Wyrys z mapy ewidencyjnej nie jest natomiast potrzebny dla dokonania wpisu



o ustanowieniu stuzebnosci gruntowej czy osobistej. Wniosek taki potwierdza fakt, ze pozycja
sMapa i opis” dotyczy jedynie wpiséw dokonywanych w dziale I-O ksiegi wieczystej (por. § 31-34
rozporzaqdzenia), natomiast pozycji takiej nie przewidziano wsréod wpisow w dziale III, a wiec
dotyczqcych m.in. ograniczonych praw rzeczowych (§ 42 rozporzaqdzenia).

Rowniez przepisy kodeksu postepowania cywilnego nie nakladajg obowiqzku dopuszczania
dowodu z opinii bieglego w zakresie przebiegu drogi koniecznej. Zgodnie z art. 626 § 2 k.p.c.,
przed wydaniem postanowienia o ustanowieniu drogi koniecznej sqd powinien przeprowadzié
dowdéd z ogledzin nieruchomosci, chyba ze okolicznosci istotne dla wytyczenia drogi koniecznej sq
niesporne i niewqtpliwe albo ze przeprowadzenie dowodu z innych przyczyn nie jest potrzebne.
Zwrocié zas nalezy uwage, ze w wypadku postepowania o zniesienie wspoéhvlasnosci w art.
621 k.p.c. wyraznie przewidziano, ze projektowany sposob podzialu nieruchomosci na czesci
powinien byé zaznaczony na planie sporzqgdzonym wedtug zasad obowiqzujgcych przy oznaczaniu
nieruchomosci w ksiegach wieczystych. Brak odpowiedniego przepisu w przepisach regulujqcych
przebieg postepowania o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej wzmacnia argument o braku
potrzeby sporzadzania takiego planu.

Brak podstawy sporzqdzania mapy z przebiegiem urzqadzen stanowiqgcych przedmiot stuzebnosci
w orzecznictwie zauwazono juz w wypadku ustanawiania przez sqd shuzebnosci przesylu (tak
Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 18 kwietnia 2012 r., V CSK 190/11, LEX nr
1212828).

Ustanawiajac sluzebno$é gruntowa zgodnie z zadaniem wnioskodawcy, Sad byl zobowigzany orzec réwniez o
wynagrodzeniu, o ktérym mowa w art. 145 § 1 k.c. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego ugruntowany bowiem jest
poglad, ze orzekajac o ustanowieniu sluzebnosci drogi koniecznej, sad z urzedu orzeka rowniez o wynagrodzeniu,
chyba, ze wlasciciel nieruchomosci obcigzonej wyraznie zrzeknie sie takiego wynagrodzenia (tak m.in. w uzasadnieniu
postanowienia z dnia 8 maja 2000 r., V CKN 43/00, OSNC 2000 Nr 11, poz. 206 oraz postanowienia z dnia 14 grudnia
2012 1., I CSK 242/12, LEX nr 1293671). Niedokonanie ustalen dotyczacych wysoko$ci wynagrodzenia oznaczaloby
wiec nierozpoznanie istoty sprawy (zob. uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 5 grudnia 2012 r., I CZ
168/12, OSNC 2013 Nr 5, poz. 68).

Ustawodawca nie wskazal Zadnych kryteriow w zakresie ustalania wysokoSci wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnosci drogi koniecznej, w szczegdlnoSci sposobu jego zaplaty (jednorazowo lub okresowo). Jasne jest jednak,
ze wlascicielowi nieruchomosci obciazonej przystuguje wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej,
chociazby nie poniost z tego tytutu zadnej szkody (por. uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 8 maja
2000 ., V CKN 43/00, OSNC 2000/11/206).

Ostatecznie, opierajac sie na treéci opinii bieglego, Sad ustalil wysoko$¢ wynagrodzenia wedlug wysokosci o jaka
zmniejszy sie warto$¢ nieruchomosci obciazonej, uznajac, ze suma ta bedzie stanowila odpowiedni ekwiwalent
finansowy dla wla$cicieli nieruchomosci obcigzonej za ustanowienie stuzebnosci. Zaznaczy¢ nalezy, ze opinia bieglego
w tym przedmiocie zostala sporzadzona w sposdb rzetelny, a przyjeta przez bieglego metoda okreslenia wskazanej
wartoSci byla logicznie umotywowana. W pelni racjonalne byto bowiem odwolanie sie przez bieglego do sposobu
wyliczania wynagrodzenia stosowanego przy ustanowieniu sluzebnos$ci przesylu, ktéra stanowi poréwnywalne
obcigzenie na nieruchomoéci obciazonej. W szczegdlnoSci biegly w sposéb wyczerpujacy i przekonujacy wyjasnit
dlaczego nie bylo mozliwe por6wnanie aktualnej warto$ci nieruchomosci uczestnikdw postepowania z hipotetyczng
warto$cig tej nieruchomosci po ustanowieniu shuzebnosci, thumaczac to brakiem odpowiednich transakeji rynkowych,
ktore moglyby stanowi¢ podstawe takiego por6wnania. W ocenie Sadu przy ustalaniu wysokoSci wynagrodzenia nie
bylo natomiast zasadne uwzglednienie wysokosci o jaka — na skutek ustanowienia stuzebnosci - zwiekszy sie wartosé
nieruchomosci wladnacej, a wiec warto$ci znacznie wyzszej, gdyz prowadziloby to do nieuzasadnionego wzbogacenia
wlascicieli nieruchomosci obciazonej i jednoczesnego pokrzywdzenia wlasciciela nieruchomosci wladnace;j.



Majac na wzgledzie powyzsze, na postawie powolanych przepiséw Sad orzekl jak w punktach I i II sentencji
postanowienia.

Orzeczenie o kosztach postepowania — zawarte w punkcie III sentencji postanowienia - Sad wydal na podstawie
art. 520 § 3 k.p.c., stwierdzajac, ze interesy wnioskodawcy oraz uczestnikéw postepowania byly ze soba sprzeczne.
Skoro za$ wniosek zostal w caloéci uwzgledniony, kazdy z uczestnikow postepowania powinien zwrdcié¢ wnioskodawcy
poniesione przez niego koszty. Koszty te wynosily 1.777 zl i obejmowaly kwote 200 zl oplaty od wniosku, kwote 200
z} oplaty od apelacji, kwote 17 zl oplaty skarbowej od pelnomocnictwa, kwote 1.000 zl zaliczki na wydatki, kwote 240
z} wynagrodzenia adwokata przed sadem pierwszej instancji (§ 8 pkt 3 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z
dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu) oraz kwote 120 zl wynagrodzenia adwokata przed sagdem drugiej
instancji (§ 8 pkt 3 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 1 powolanego rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia
2002T.).

Poniewaz w toku postepowania poniesione zostaly wydatki zwiazane z wynagrodzeniami bieglych, ktére w zakresie
lacznej kwoty 7.456,41 zt — ustalonej do dnia zamkniecia rozprawy - zostaly pokryte tymczasowo ze §rodkéw Skarbu
Panstwa, na podstawie art. 113 u.k.s.c. w zw. z art. 520 § 3 k.p.c. uczestnicy postepowania w rownych czeSciach zostali
rowniez obciazeni obowigzkiem zwrotu tych kosztéw Skarbowi Panstwa, o czym Sad orzekl w punkcie IV sentencji
postanowienia.



