Sygn. akt I Ns 583/13

POSTANOWIENIE

Dnia 20 listopada 2015 roku

Sad Rejonowy w Ostrowi Mazowieckiej, Wydzial I Cywilny

W skladzie:

Przewodniczqcy: SSR Jaroslaw Dhuzniewski

Protokolant: st. sek. sqd. K. B.

po rozpoznaniu w dniu 20 listopada 2015 roku w Ostrowi Mazowieckiej na rozprawie
w sprawie z wniosku D. W.

z udzialem I. i B. malzonkoéw P.

o ustanowienie drogi koniecznej

POSTANAWIA

1. Ustanowi¢ na nieruchomosci uczestnikow postepowania stanowigcej wlasnoé¢ I. i B. malzonkéw P. polozonej w
O. o numerze ewidencyjnym (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Ostrowi Mazowieckiej prowadzi ksiege wieczysta (...)
na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci polozonej w O. o numerze ewidencyjnym dzialki (...), dla ktorej
Sad Rejonowy w Ostrowi Mazowieckiej prowadzi ksiege wieczysta (...) — sluzebnoé¢ drogi koniecznej oznaczonej
symbolem (...) na mapie geodezyjnej sporzadzonej przez bieglego sadowego T. L. zaewidencjonowanej jako operat
techniczny wpisany przez Staroste (...) do ewidencji materialow panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego
pod numerem P. (...).2015.450 w dniu 10 kwietnia 2015 roku.

2. Zasadza od wnioskodawcy D. W. na rzecz uczestnikow postepowania I. i B. malzonkéw P. solidarnie kwote (...)
(tysiac trzysta osiemdziesigt piec) zlotych tytulem oplaty rocznej platnej z goéry co roku w terminie 14 dni od daty
uprawomocnienia sie postanowienia wraz z ustawowymi odsetkami na wypadek zwloki w platnosci.

Sygn. akt I Ns 583/13

UZASADNIENIE

Whnioskodawca D. W. reprezentowany przez pelnomocnika kwalifikowanego we wniosku z dnia 17 wrzeénia 2013 roku
wnosil o ustanowienie na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci polozonej w O. przy ulicy (...) i oznaczonej
numerem ewidencyjnym (...) stuzebnosci przejazdu, przechodu i usytuowania infrastruktury technicznej przez dziatke
polozong w O. przy ulicy (...) o numerze ewidencyjnym (...) stanowiacej wlasno$¢ M. i P. malzonkéw (...). Zgodnie
z doprecyzowaniem pelnomocnika na rozprawie (k.26), wnioskowane sluzebnosSci mialyby sie znajdowac na calej
nieruchomoéci o numerze ewidencyjnym (...). W uzasadnieniu wskazano, iz w wyniku podzialu nieruchomoéci o nr
(...) wydzielone zostaly dzialki budowlane, w tym dzialka o numerze (...), ktora to obecnie nie posiada zadnego dojazdu
do drogi publicznej. Z kolei nieruchomo$¢ o numerze (...) stanowigca wlasnoé¢ malzonkéw (...) zostala wydzielona
pod droge wewnetrzna (k. 9 decyzja Burmistrza Miasta O.).

Uczestnicy postepowania M. i P. malzonkowie (...), a nastepnie prawni nastepcy tj. wspotwlasciciele nieruchomosci
o numerze (...) L. i B. malzonkowie P. (postanowienie Sadu o dopuszczeniu do udzialu w sprawie k. 157) przychylili
sie do wniosku podtrzymujac jednoczeénie zadanie zasadzenia na ich rzecz wynagrodzenia w wysoko$ci 1500 ztotych
rocznie za ustanowienie shuzebnosci (k.18,-19, 26, 157).



Sad ustalil, co nastepuje:

Nieruchomo$¢ o numerze ewidencyjnym (...) potozona w O., dla ktorej to Sad Rejonowy w Ostrowi Mazowieckiej
prowadzi ksiege wieczysta (...) stanowi wlasno$¢ wnioskodawcy D. W. (k. wypis z ksiegi wieczystej k. 11-14).
Nieruchomo$¢ ta jest dzialka budowlang, obecnie niezabudowana powstala w wyniku podzialu nieruchomosci o
numerze (...) (k. decyzja Burmistrza Miasta O. k. 9-10) i nie posiada ona dojazdu do drogi publicznej (k.94-95). Wedlug
niekwestionowanego stanowiska wnioskodawcy (k. 2 uzasadnienie wniosku) dojazd z jego nieruchomosci odbywa sie
za zgoda wspodtwlascicieli nieruchomos$ci o numerze ewidencyjnym (...), a z kolei dalszy przejazd przez dzialke (...)
nalezaca do uczestnikow postepowania jest niemozliwy z powodu braku ich zgody.

Uczestnicy postepowania B. i I. malzonkowie P. sa wspotwlascicielami nieruchomosci o numerach ewidencyjnych (...)
(akt notarialny k. 115-117), z ktérych pierwsza jest dzialka budowlana niezabudowana, z kolei druga stanowi dla niej
dojazd do ulicy (...) w O. (opinia bieglego geodety T. L. k. 94-95).

Wobec zgodnych stanowisk wnioskodawcy oraz uczestnikow postepowania, co do przebiegu stuzebnoéci drogi
koniecznej, w sprawie zostala sporzadzona opinia przez bieglego sadowego z zakresu geodezji T. L. (k.95-96). Biegly
sporzadzajac mape, na ktorej wytyczyl przebieg stuzebnosci oznaczajac ja symbolem SG1 wskazal w swojej opinii, iz
dzialka o nr (...) zostala zaprojektowana jako droga do dzialki (...), do ktorej dodatkowo dojazd mialby sie odbywac
przez dzialke (...). Ponadto biegly wyjasnil, iz na gruncie uzytkowanie dzialki (...) nieznacznie przekracza prawna
granice dzialki, ktéra okresla odcinek 444-519. Granice te przekracza roéwniez nieznacznie o okoto 43 ¢cm pdinocno
wschodnia Sciana budynku (...);2. Korzystanie z dzialki (...) jako stuzebno$ci gruntowej, przy granicy z dzialka (...)
ograniczajg istniejace ogrodzenia miedzy dzialkami oraz péinocno wschodnie $ciany budynkow.

Niezaleznie od wskazanych przez bieglego powyzszych ograniczen — wnioskodaweca ani tez uczestnicy postepowania
nie sprzeciwili sie zaprojektowanemu przez bieglego przebiegowi drogi koniecznej. Majac na uwadze stanowiska
zainteresowanych w sprawie, jak rowniez rzetelno$¢ wykonanej przez bieglego opinii Sad nadal jej moc dowodowa i
walor wiarygodno$ci nie znajdujac podstaw do jej zanegowania z urzedu. W konsekwencji sporzadzona opinia bieglego
geodety postuzyta Sadowi do dokonania ustalen faktycznych w sprawie.

Uczestnicy postepowania zadali w zamian za ustanowienie na ich nieruchomosci stuzebnoéci drogi koniecznej
wynagrodzenia w wysokoS$ci 1500 zlotych rocznie. Wobec zgloszonego zadania Sad dopuécil dowod z opinii bieglego
rzeczoznawcy Z. G. na okoliczno$¢ wyceny sluzebnosci. Biegly w swojej pisemnej opinii (k.123-136), jak i zlozonych
wyjaénien na rozprawie (k.157-158), oszacowal jej warto$¢ na 18.837 zlotych jako $wiadczenie jednorazowe, w
przypadku za$ Swiadczenia okresowego rocznego na kwote 1385 zlotych. Biegly wskazywal, iz nieruchomo$é o
numerze ewidencyjnym (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Ostrowi Mazowieckiej prowadzi ksiege wieczysta (...) — jest
nieruchomo$cig gruntowg o powierzchni 299 m2, polozong w centralnej strefie miasta, w sasiedztwie zabudowy
mieszkaniowej przy drodze o nawierzchni z kostki brukowe;j. Przez dzialke przebiega sie¢ wodociggowa i kanalizacyjna.
Z kolei przy ulicy (...) dostepna jest sie¢ elektroenergetyczna i gazowa. Przedmiotowa dzialka jest w ksztalcie
wielokata, poroénieta trawa, czeSciowo utwardzona betonowymi podkladami kolejowymi. Wobec zgloszonych uwag
przez pelnomocnika wnioskodawcy odno$nie zawyzonej kwoty wynagrodzenia - nalezy zauwazy¢, iz wynagrodzenie
z tytulu ustanowienia stuzebnoéci drogi koniecznej ustala sie wedlug cen rynkowych. Brak jednak jakichkolwiek
ustawowych wskazan, co do sposobu okreslenia jego podstawy. W judykaturze jak i w doktrynie wskazuje sie, iz sa to
kryteria w postaci: szczegblnego zwiekszenia warto$ci nieruchomosci wladnacej, obnizenia warto$ci nieruchomosci
shuzebnej, a takze straty poniesione przez wlasciciela tej ostatniej. Ponadto podnosi sie, iz wlasciciel nieruchomosci
pozbawionej dostepu do drogi publicznej lub nalezacej do tego nieruchomosci budynkéw powinien nie tylko uiscic¢
wlascicielowi nieruchomosci obcigzonej shuzebnoSci drogi koniecznej odpowiednie wynagrodzenie, lecz réwniez
ewentualne dodatkowe koszty niezbedne dla urzadzenia drogi koniecznej. W ocenie Sadu zarzuty pelnomocnika, co
do oszacowanej przez bieglego rzeczoznawce wartoéci stuzebnos$ci nie byly zasadne. Po pierwsze nalezy wskazac,
iz dzialka o nr (...) stanowi niejako funkcjonalng caloé¢ z druga dzialka uczestnikéw postepowania tj. z dzialka
(...) 1 mimo, ze nie stanowi ona dzialki budowlanej, to polozona jest ona na osiedlu domkéw jednorodzinnych w
centrum O., a co najistotniejsze stanowi dogodny dojazd do dzialki takze wnioskodawcy. To oznacza, iz warto$c



takiego gruntu jest znacznie wyzsza i oscyluje w granicach dzialek budowlanych. Po drugie ustanowienie stuzebnosci
poprzez obcigzenie dzialki (...) w sposdb bardzo znaczny zwieksza warto$é nieruchomosci wnioskodawcy. Oczywistym
wydaje sie stwierdzenie, iz dzialka budowlana, niezabudowana bez dostepu do drogi publicznej tak naprawde ma
niewielka warto$¢. Z kolei ustanowienie stluzebnosSci drogi koniecznej w zasadzie na calo$ci nieruchomoséci (...)
pozbawia wlascicieli mozliwo$ci innego zagospodarowania tejze dzialki np. poprzez nasadzenia drzewek owocowych,
zbudowania tamze parkingu itp., co obniza znacznie jej warto$§¢. Po trzecie nie mozna réwniez pomingé, iz dzialka
obcigzona zostala juz wczeSniej przez poprzednikow prawnych uczestnikéw prawnych odpowiednio utwardzona
betonowymi podktadami kolejowymi, co na chwile obecna tworzy dogodne warunki pod mozliwo$é przejazdu tamtedy
samochodami ciezarowymi, czy tez innego ciezkiego sprzetu, ktéry bedzie konieczny w przypadku rozpoczecia budowy
budynkéw na nieruchomosci wnioskodawcy. Po czwarte ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej na dzialce (...)
dotyczy wylacznie w chwili obecnej wnioskodawcy, co sprawia, ze jedynymi korzystajacymi z tejze nieruchomosci beda
wylgcznie wnioskodawca i uczestniczy postepowania, a to oznacza duza swobode przejazdu dla uczestnika.

Majac na uwadze powyzsze Sad uznal, iz zarzuty podnoszone przez pelnomocnika wnioskodawcy odno$nie
nierzetelno$ci opinii bieglego sadowego sa bezzasadne. Raz jeszcze nalezy podkresli¢ i zarazem powtoérzy¢ za bieglym
rzeczoznawca, iz ceny jakie oferuje Gmina M. O. za grunty przejete pod budowe drég, sa dokonywane w wyniku
procedury podzialu nieruchomosci, co wyklucza przyjecie ich warto$ci jako cen rynkowych. Co wiecej jak shusznie
podnosil to biegly na rozprawie (k.158) wartoSci tychze dzialek dotycza nieruchomos$ci potozonych na obrzezach
miasta i cena metra kwadratowego waha sie woéwczas od 20 do 30 zlotych.

Niezaleznie od powyzszego nalezy wskazac, iz ustanowienie drogi koniecznej w postepowaniu sagdowym jest, ujmujac
w uproszczeniu, rodzajem wywlaszezenia, tyle ze nie ze wzgledu na cel publiczny, lecz prywatny. Skutkiem bowiem
ustanowienia tejze sluzebnosci jest w istocie pozbawienie dotychczasowego wlaciciela moznosSci wykorzystywania
gruntu zajetego pod droge, dlatego tez nalezalo w sprawie uznaé, iz wysoko$¢ Swiadczenia pienieznego winno
odpowiada¢ ekwiwalentowi majacemu charakter ceny (zob. A. Zbiegien — Turzanska, Komentarz do Kodeksu
cywilnego pod red. K. Osajdy, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2013, s. 955; postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 9 pazdziernika 2013 roku, V CSK 491/12 nie publ.). Majac na uwadze powyzsze Sad uznal, iz opinia bieglego
sadowego Z. G. moze stanowi¢ podstawe ustalen faktycznych w zakresie wartoSci stuzebnosci. Po przedstawieniu
przez bieglego wyjaénien ustnych w przedmiocie zgloszonych zarzutéw przez pelnomocnika wnioskodawcy Sad uznal,
ze wszelkie watpliwoSci dotyczacej przyjetej przez bieglego metodologii wyliczen zostaly przez niego ostatecznie
wyjasnione, a zastrzezenia pelnomocnika stanowig wylacznie polemike z bieglym, co do metody i ustalen przyjetych
przez rzeczoznawce. Biegly posiadajac wiadomosci specjalne ma prawo wyboru metody wyceny nieruchomosci, co
przesadzilo o oddaleniu przez Sad wniosku pelnomocnika o uzupelnienie opinii.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Podstawa prawng wniosku zlozonego przez wnioskodawce D. W. jest przepis art. 145 § 1 Kodeksu cywilnego. Stwierdza
on, ze jezeli nieruchomo$é nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do nalezgcych do tej nieruchomosci
budynkéw gospodarskich, wlasciciel moze zadaé od wlascicieli gruntow sasiednich ustanowienia za wynagrodzeniem
potrzebnej shuzebnosci drogowej (droga konieczna).

Wnioskodawca domagal sie ustanowienia dla nieruchomo$ci o nr ewidencyjnym (...) sluzebno$ci drogi
koniecznej poprzez obcigzenie w calo$ci nieruchomos$ci nalezacej do uczestnikdw postepowania tj. dzialki o
numerze ewidencyjnym (...). Wniosek w tym przedmiocie Sad uznal za jak najbardziej uzasadniony, poniewaz
wobec deklarowanej przez wnioskodawce mozliwoéci przez niego przejazdu przez dzialke o numerze (...)
przez wspotwlascicieli tejze nieruchomoéci, pozostawala jedynie kwestia uregulowania prawnego przejazdu przez
nieruchomo$c¢ o nr (...) nalezaca do uczestnikow. Ci ostatni rowniez wyrazili zgode na ustanowienie stuzebnosci drogi
koniecznej przez ich nieruchomos$é. Wobec powyzszego Sad ustanowil na nieruchomos$ci o numerze ewidencyjnym
(...), dla ktorej Sad Rejonowy w Ostrowi Mazowieckiej prowadzi ksiege wieczysta (...), stanowiaca wspolwlasnosé
uczestnikéw postepowania I. i B. malzonkéw P. - stuzebno$¢ drogi koniecznej na rzecz kazdoczesnego wlasciciela
nieruchomos$ci polozonej w O. o numerze ewidencyjnym dzialki (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Ostrowi Mazowieckiej



prowadzi ksiege wieczysta (...). Przebieg stluzebnosci zostal oznaczony zgodnie z symbolem SG1 na mapie sporzadzonej
przez bieglego sadowego T. L. zaewidencjonowanej jako operat techniczny wpisany przez Staroste (...) do ewidencji
materialow panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego pod numerem P. (...).2015.450 w dniu 10 kwietnia
2015 roku.

Z uwagi na zgloszone zadanie uczestnikow postepowania odnoénie zasadzenia na ich rzecz wynagrodzenia - nalezy
wskazaé, iz w $wietle art. 145 § 1 k.c. wlasciciel nieruchomosci obcigzonej stuzebnosci drogi koniecznej moze z tego
tytulu zada¢ wynagrodzenia takze wtedy, gdy nie ponibst on zadnej szkody w zwigzku z ustanowieniem shuzebnosci
(por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 8 maja 2000 roku, V CKN 43/00, OSNC 2000, nr 11, poz. 206).
W judykaturze jak i w doktrynie ugruntowany jest poglad, iz przewidziane w powyzszym przepisie wynagrodzenie
moze by¢ $wiadczeniem jednorazowym, ale moze mie¢ takze charakter §wiadczenia okresowego (postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1969 roku, III CRN 379/69, OSNCP 1969, nr 12, poz. 23). W przedmiotowej sprawie
Sad uznal, iz zasadnym jest zasadzenie wynagrodzenia, ktore bedzie §wiadczeniem okresowym, poniewaz w razie
zmiany stosunkow, bedzie mozliwe zadanie zmiany jego wysokoS$ci. Nie mozna bowiem wykluczy¢, iz w najblizszych
latach dojdzie do podziatu kolejnych nieruchomosci, ktorych wlasciciele rowniez beda zadali ustanowienia stuzebnosci
drogi koniecznej poprzez obcigzenie nieruchomosci o numerze (...), a to moze przelozyé sie na odpowiednig zmiane
wysoko$ci wynagrodzenia uiszczanego przez wnioskodawce. Z racji powyzszych Sad zasadzil od wnioskodawcy na
rzecz uczestnikow postepowania solidarnie kwote 1385 zlotych tytulem oplaty rocznej platnej z géry co roku w terminie
14 dni od daty uprawomocnienia sie postanowienia wraz z ustawowymi odsetkami na wypadek zwloki w platnosci.

Tytulem uzupelniania nalezy wskazaé, iz coroczna waloryzacja (art. 358'§ 3 k.c.), ktérej domagali sie uczestnicy moze
by¢ zadana jedynie w razie zmiany stosunkéw i orzekanie o niej w niniejszym postanowieniu bylo niedopuszczalne
(zob. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 8 wrze$nia 1988 roku, III CZP 76/88, OSNC 1989, nr 11, poz. 182).

Postanowieniem Sadu na rozprawie w dniu 20 listopada 2015 roku zwrécono wniosek D. W. w zakresie, w jakim

dotyczyl on ustanowienia stuzebnoéci przesylu w trybie art. 130% § 1 k.p.c. (brak uiszczenia przez pelnomocnika
kwalifikowanego reprezentujacego wnioskodawce oplaty stalej od wniosku o ustanowienie drugiej w kolejnosSci
wnioskowanej stuzebno$ci).

SSR Jarostaw Dluzniewski



