Sygn. akt I Ns 813/14

POSTANOWIENIE

Dnia 28 stycznia 2016 1.

Sad Rejonowy w Lesku, Wydzial I Cywilny w sktadzie:

Przewodniczacy: SSR Wojciech Hejnar

Protokolant: sekr. sgdowy Magdalena Tretowicz

po rozpoznaniu w dniu 14 stycznia 2016 r. w Lesku, na rozprawie sprawy
z wniosku (...) Spélki z ograniczong odpowiedzialnoécia T.

z udzialem U. S.

o ustanowienie stuzebnosci przesytu

postanawia

I. ustanowié na rzecz wnioskodawcy (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cig w T., jako wlaScicielu dziatki
(...) polozonej w P. objetej ksiega wieczysta (...) stuzebnosé przesytu na dziatkach (...) objetych ksiega wieczysta (...)
polegajaca na:

1. uprawnieniu do korzystania z rurociagu kanalizacyjnego o dlugosci 34,05m

2. ograniczeniu wlaScicieli dzialek nr (...) w korzystaniu z pasa gruntu oznaczonego kolorem zo6ttym, linig laczaca
punkty A—B—-C—-D - E - F - G- H - Ana szkicu bieglego S. S. z dnia 10.11.2015r. przez zakaz wznoszenia na tym
obszarze budowli i innych urzadzen uniemozliwiajacych prace i konserwacje urzadzen kanalizacyjnych,

3. prawie dostepu wlaéciciela dzialki (...) do rurociggu w celu konserwacji, modernizacji, dozoru i usuwania awarii,

II. tytulem wynagrodzenia zasadzi¢ od wnioskodawcy (...) Spblka z ograniczona odpowiedzialno$cia w T. na rzecz
uczestniczki U. S. kwote 10.573z1 (dziesieé¢ tysiecy pieéset siedemdziesigt trzy zlote) platng w terminie 7 dni od
uprawomocnienia postanowienia wraz z ustawowymi odsetkami na wypadek opdznienia

Sygn. akt I Ns 813/14

UZASADNIENIE

postanowienia z dnia 28 stycznia 2016 roku

(...) sp. z 0.0. w T. domagal sie ustanowienia na dzialkach nr (...) polozonych w P., wlasnoéci U. S., objetych
ksiega wieczysta (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w Lesku stuzebno$ci przesytu polegajacej na przeprowadzeniu
przez nieruchomosci rurociagu kanalizacyjnego, przesyle nim wody, dostepie do urzadzenia przesylowego w celu
podejmowania czynno$ci niezbednych do utrzymanie, konserwacji, remontu, modernizacji, dozoru, usuniecia awarii,
prawie przejazdu i przejScia przez nieruchomoéé w celu dostepu do urzadzenia oraz ograniczeniu uprawnienia
uczestniczki poprzez zakazanie wznoszenia na zajetych obszarze budynkéw i budowali, prowadzenia prac ziemnych,
czy zmiany uksztaltowania terenu, za wynagrodzeniem ustalonym przez bieglego sadowego. W uzasadnieniu
wnioskodawca wskazal, ze jest wladcicielem sgsiedniej nieruchomos$ci oznaczonej nr (...). Po negocjacjach z



uczestniczka ustalil, ze do studzienki usytuowanej na jej dzialce doprowadzi przylacz wodociggowy i kanalizacyjny, co
uczynil zgodnie z wydanymi warunkami technicznymi, projektem i prawem budowlanym, za rekompensata finansowa
w kwocie 1.600 zL U. S. zglaszajac w trakcie prowadzonych prac, nie potwierdzone zarzuty, dotyczace zalewania jej
dzialek przez nieprawidlowe odprowadzenie wod opadowych z dziatki wnioskodawcy, pismem z dnia 07.08.2014 r.
poinformowala, ze z dniem 22.08.2014 r. odlgczy kanalizacje do dzialki nr (...), co tez uczynila. Strony nie przystapily
do dalszych polubownych negocjacji. W zwigzku z powyzszym ustanowienie stuzebnosci przesytu za wynagrodzeniem
jest uzasadnione.

W odpowiedzi na wniosek uczestniczka U. S. wniosla o jego oddalenie. Wskazala, ze wnioskodawca nie zaplacil
ustalonej przez niego kwoty odszkodowania, nie naprawit szkdd wyrzadzonych w trakcie prowadzenia inwestycji.
Budowa czterech domkéw rekreacji indywidualnej wraz z towarzyszaca infrastruktura na dzialce wnioskodawcy
wywiera negatywny wplyw na jej nieruchomo$¢ w postaci jej zalewania przez wody opadowe. Stalo sie to m.in.
przyczynkiem do odlgczenia przylacza kanalizacyjnego. Wnioskodawca moze go przeprowadzié przez inne sasiednie
nieruchomos$ci. Ustanowienie stuzebno$ci spowoduje, ze zniszczeniu ulegnie sad urzadzony na jej dzialce i straci ona
walor rekreacyjny.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Uczestniczka U. S. jest wlacicielem nieruchomoéci polozonych w P., oznaczonych nr ewidencyjnymi (...) i (...). Dla
dzialek prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Lesku ksiega wieczysta (...). Obie dzialki stanowia jednolity kompleks
0 pow. 0,2010 ha przeznaczony do §wiadczenia ustlug hotelarskich, wlaéciwie zagospodarowany i uzbrojony w media.
Dzialka nr (...) zabudowana jest drewniana altana, a nr (...) dwoma budynkami o przeznaczeniu hotelarskim. Sie¢
kanalizacji sanitarnej przebiega w odleglo$ci §rednio 3m od poludniowo- zachodniej granicy dzialek (...) i w jej sklad
wchodza dwie studzienki kanalizacyjne. Z dzialka nr (...) sasiaduje nieruchomo$¢ nr (...) wlasno$ci wnioskodawcy (...)
sp. z 0.0. w T., dla ktérej Sad Rejonowy w Lesku prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

/dowdd: odpis ksiegi wieczystej (...)- k. 14-19, odpis ksiegi wieczystej (...)- k. 6-13, opinia bieglego rzeczoznawcy W. S.
z czerwca 2015 1.- k. 88-89, o§wiadczenie wnioskodawcey z dnia 13.12.2013 r.- k. 52/

Whnioskodawca na nieruchomo$ci 303 wybudowal apartamenty. W grudniu 2013 r zwrocil sie do uczestniczki o
wyrazenie zezwolenie na podlaczenie sie do kanalizacji zlokalizowanej na jej dzialce, na co U. S. wyrazila ustna zgode.
Strony ustalily, ze (...) sp. z 0.0. w T. zaplaci wynagrodzenie w kwocie 1.900 zl. Poczgtkowo wnioskodawca wykonat
odcinek ok. 6m kanalizacji do pierwszej studzienki na dzialce uczestniczki. W toku prowadzonych przez niego prac
budowlanych U. S. zmienila stanowisko, co do przylacza na jej nieruchomoéci. Uwazala, ze domki wnioskodawcy
naruszyly ziemie, przez co ze strony sasiada jest zalewana, w tym z wdd z polaci dachowej stawianych przez
wnioskodawce apartamentéw. Nastepnie na skutek skargi U. S. z dnia 14.05.2014 r. na nieprawidlowe wykonanie
odwodnienia na dziatce nr (...) Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w L. w dniu 05.06.2014 r. przeprowadzil
kontrole, w czasie ktorej nie stwierdzil zadnych nieprawidlowosci procesu budowalnego, ani zwiazanych z zalewaniem
sgsiedniej dziatki wlasno$ci uczestniczki, nie wszczynajac w tym zakresie postepowania administracyjnego, o czym
informowatl U. S. pismami z dnia 12.06.2014 r. i 08.07.2014 r. Wykonany przez wnioskodawce przylacz wodociagowy
i kanalizacyjny do budynkoéw na dzialce nr (...) zostal w dniu 12.06.2014 r. zaewidencjonowany protokotem odbioru
przez Gminny Zaklad (...) w P. jako zgodny z warunkami technicznymi.

Z uwagi na brak polubownych rozméw miedzy stronami U. S. pismem z dnia 07.08.2014 r. poinformowala
wnioskodawece, iz z dniem 22.08.2014 r. odlaczy kanalizacje doprowadzong do dzialki nr (...). W odpowiedzi z dnia
12.08.2014 r. wnioskodawca wskazal, ze przylacz wykonal zgodnie z warunkami technicznymi i projektem, za zgoda
uczestniczki, a zamian za rekompensate w kwocie 1.900 zl, ktora zamierza uregulowaé. Ostatecznie pismem z dnia
10.09.2104 r. wnioskodawca wezwal uczestniczke do bezzwlocznego umozliwienia niezakldconego korzystania przez
niego z wybudowanej kanalizacji, ktére pozostalo bez odpowiedzi.

/dowdod: pismo uczestniczki z dnia 07.08.2014 r.- k. 20, pismo wnioskodawcy z dnia 12.908.2014 r.- k. 21, akta (...)w
L. dotyczace skargi uczestniczki z dnia 14.05.2014 r.- k. 119, pisma (...) w L. do U. S. z dnia 12.06.2014 r. i 08.07.2014



r.- k. 26-27, protokot odbioru technicznego przylacza z dnia 12.06.2014 r.- k. 24, mapa dla celéw projektowych- k. 25,
pismo-wezwanie z dnia 10.09.2014 r.- k. 22-23, zeznania B. K.- k. 144-144v, uczestnika U. S.- k. 144v/

Z uwagi na charakter wniosku konieczne stalo sie przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy w celu
ustalenia, czy zachodza podstawy do ustanowienia shuzebno$ci zgodnie z wnioskiem, czy jej wykonanie spowoduje
negatywne skutki dla dzialki obciazonej, czy istnieje inne bardziej racjonalne rozwigzanie podlaczenia do sieci
kanalizacyjnej dzialki nr (...) oraz z wyliczeniem warto$ci wynagrodzenia naleznego za ustanowienie stuzebnosci.
We wnioskach opinii biegly wskazal, ze wykonanie stuzebnos$ci przesytu nie powoduje negatywnych skutkéow dla
dzialek uczestniczki. W trakcie ogledzin mimo wystepujacych opadéw nie stwierdzono, by z dzialki wladnacej
splywaly wody opadowe do nizej polozonych nieruchomosci uczestniczki. Woda z polaci dachowej odprowadzana
jest do kanalizacji deszczowej a naturalne uksztaltowanie terenu w kierunku poludniowo- wschodnim wskazuje, ze
w przypadku silnych i dlugotrwalych opadéw woda opadowa splywalaby w kierunku dzialki (...). Zdaniem bieglego
trasa wykonanego przylacza kanalizacyjnego jest najbardziej racjonalna i uzasadniona. Co wiecej, biorac pod uwage
uksztaltowanie terenu, uczestniczka sama na swoich nieruchomoéciach wtasciwie wykonala studzienki kanalizacyjne
laczac je dalej z trasg magistrali kanalizacyjnej. Podlaczenie sie wnioskodawcy do sieci przez sgsiednia dziatke
(...) nie byloby korzystne dla jej wlasciciela, ktéry w zalezno$ci od jej usytuowana musialby wykonaé nowa sie¢
kanalizacji, badZ wybudowa¢ przepompownie $ciekow. Ustanowienie stuzebnoéci przesytu nie wplynie na zmiane
wartoSci nieruchomosci. Biegly po dokonanych ogledzinach i zapoznaniu sie z aktami sprawy obliczyt wynagrodzenie
w tytulu ustanowienia stuzebno$ci w wysokosci 10.573 zl. W ustanej opinii uzupehiajacej ztozonej na rozprawie biegly
zaakcentowal, Ze uklad terenu wyklucza przeplyw wod na dzialke obcigzong nawet przy intensywnych opadach.

/dowod: opinia bieglego rzeczoznawcy W. S. z czerwca 2015 r.- k. 85-99 wraz z ustna opinia uzupelniajaca ztozona
na rozprawie w dniu 28.09.2015 r.- k. 123/

W toku postepowania Sad dopuécil dowodd z opinii bieglego geodety S. S. celem sporzadzenia szkicu sytuacyjnego
z naniesionym szlakiem sluzebnosci. W wydanej opinii biegly wskazal, ze w terenie stwierdzono polozenie dwbch
studzienek kanalizacyjnych: jedna na dzialce nr (...) posadowiona w odlegloéci 5,65 m od granicy dzialki (...), druga
na dzialce (...) przy granicy z dzialka (...) w odlegloéci 28,40 m od pierwszej studzienki. Laczna dtugosé kanalizacji
sanitarnej wynosi 34,05 m. Na dolaczonym szkicu sytuacyjnym oznaczyt przebieg stuzebnosci przesylu przez dziatke
(...) po punktach A-B-C-F-G-H, oraz przez dzialke (...) po punktach C-D-E-F. Przy przyjeciu szeroko$ci pasa na 3
m powierzchnia stuzebno$ci przesyly wyniesie 0.0102 ha, co zapewnia niezbedny dostep w terenie do istniejacych
urzadzen celem ich utrzymania, konserwacji, remontu, modernizacji lub usuniecia awarii urzadzenia przesylowego.

/dowod: opinia bieglego geodety z dnia 10.11.2015 r. wraz z dolaczonym szkicem sytuacyjnym- k. 136-137/

W czasie trwania postepowania U. S. wyrazila zgode na ponowne podlaczenie kanalizacji dla wnioskodawcy,
przyjmujac od niego kwote 4.000 zl na poczet przyszlego ustanowienia stuzebnosci przesytu.

/dowdd: pismo uczestniczki do wnioskodawcy z dnia 05.01.2015 r.- k. 105, korespondencja mailowa- k. 105v/

Powyzszy stan faktyczny, Sad ustalit w oparciu o powolywane dowody, w szczegblnoSci opinie bieglych geodety
i rzeczoznawcy majatkowego, odpisy z ksiag wieczystych, korespondencje stron i zeznania U. S. i B. K., ktore
razem zebrane pozwalaja ustali¢ wariant przebiegu stluzebno$ci przesylu odpowiadajacy potrzebom nieruchomosci
wnioskodawcy, przy jak najmniejszym obcigzeniu gruntu uczestniczki oraz wyliczyé warto§¢ wynagrodzenia
przypadajacego z tytulu ustanowienia stuzebnosci.

Dowodom z dokumentéw w postaci m.in. odpisow z ksiag wieczystych, akt z postepowania przez (...) w L., czy map
sytuacyjnych Sad w caloéci dal wiare, albowiem ich autentycznoéé i treéé nie budzi zastrzezen. Zadna ze stron nie
kwestionowata zawartych w nich tresci.

Opiniom bieglych geodety S. S. oraz rzeczoznawcy majatkowego W. S. Sad w pelni dal wiare. Mialy one
zasadnicze znaczenie dla zapadlego rozstrzygniecia. Zostaly wydane przez osoby posiadajace rozlegla wiedza, majace



do$wiadczenie zawodowe w praktykujacych specjalno$ciach. Biegli odpowiedzieli na wszelkie zadane pytania,
sporzadzili szkic sytuacyjny przebiegu szlaku przesylowego, wskazali, ze ten z wniosku jest najlepszym mozliwym
rozwigzaniem nie powodujgcym zagrozenia dla dzialki obcigzonej i wyliczyli wynagrodzenie nalezne uczestniczce nie
kwestionowane przez strony.

W obliczu jasnego i klarownego stanu faktycznego dotyczacego sasiadujacych nieruchomosci jako pomocnicze
wzgledem dowodow z dokumentow nalezy potraktowaé zeznania U. S. i B. K.. Strony zasadniczo podobnie wskazuja
na okolicznosci dotyczace uzgodnien w kwestii dostepu do kanalizacji, czy p6zniejszych nieporozumienn miedzy nimi.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Whiosek zastluguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 305" ke i art. 305° § 1 ke nieruchomo$é mozna obcigzyé na rzecz przedsiebiorcy, ktéry zamierza
wybudowac¢ lub ktérego wlasno$é stanowia urzadzenia, o ktérych mowa w art. 49 § 1, prawem polegajacym na tym,
ze przedsiebiorca moze korzystaé w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obciazonej, zgodnie z przeznaczeniem
tych urzadzen (stuzebno$¢ przesylu). Jezeli wihasciciel nieruchomosci odmawia zawarcia umowy o ustanowienie
stuzebnosci przesylu, a jest ona konieczna dla wlasciwego korzystania z urzadzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1,
przedsiebiorca moze zadaé jej ustanowienia za odpowiednim wynagrodzeniem.

W niniejszym przypadku spoér nie dotyczyl zasadnoéci korzystania przez wnioskodawce z urzadzen przesylowych,
ale zasad na jakich mialo to by¢ wykonywane. Wnioskodawca wnosil o ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci, a
uczestniczka chciala, aby strony zawarly ze sobg umowe dzierzawy.

Zdaniem Sadu zasadnym bylo uregulowanie sposobu korzystania przez ustanowienie stuzebnosci. Wnioskodawca
podlaczyl sie do juz istniejacej na dzialce uczestniczki instalacji kanalizacyjnej. Dlugosé przylacza wynosi 5,65m,
podczas gdy cala instalacja na dzialkach (...) ma dlugo$c 28,40m. Taka ingerencja w dziatke uczestniczki nie powoduje
istotnego ograniczenia jej we wladaniu swoim terenem. Nie zmniejsza uzyteczno$ci dzialki, jak rowniez nie wplywa
na jej warto$¢. Nalezy rowniez podkresli¢, ze istnienie przylacza nie ma zadnego zwiazku z ewentualnym zalewaniem
dzialek uczestniczki wodami opadowymi. Jezeli takie przypadki istnialy, to mialy one zwiazek z budowa domkow na
dzialce wnioskodawcy, a nie z samg instalacja kanalizacyjng. Sama uczestniczka jest tego Swiadoma, a jej sprzeciw i
ewentualne zawarcie umowy dzierzawy mialo by¢ niejako ,karta przetargowa” w przypadku przyszlych probleméw
zwigzanych z zalewaniem dzialki z winy sgsiadéw. Jednak te kwestie i ewentualne spory zwigzane z zalewaniem gruntu
wodami opadowymi moze by¢ w przyszlosci przedmiotem innych postepowan sadowych lub administracyjnych i nie
moga mie¢ wplywu na wynik niniejszego sporu.

W tej sytuacji Sad uznal, Ze nalezy ustanowié¢ sluzebnoé$¢é w sposéb opisany w punkcie I postanowienia. Tresé
stuzebnos$ci powinna by¢ szczegélowo opisana w postanowieniu i powinny zosta¢ wskazane wszystkie czynnosci,
ktore moze wykonywaé¢ uprawniony oraz wszystkie ograniczenia wlasciciela nieruchomoéci obcigzonej (patrz:
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 3 czerwca 20151 sygn. akt V CZ 26/15). Tres¢ shuzebno$ci przesyhu polega na
prawie do korzystania z nieruchomo$ci obciazonej w celu zapewnienia nalezytego dzialania urzadzen przesylowych,
w tym przypadku jest to uprawnienie do wej$cia na sasiednia dzialke w celu konserwacji, modernizacji, dozoru i
usuwania awarii. Ponadto wlaSciciele nieruchomosci obciazonej zostaja ograniczeni we wladaniu pasem terenu przez
zakaz wznoszenia na nim budowli i innych urzadzen uniemozliwiajacych prace instalacji.

Ustawodawca nie okreslit sztywno kryteriow, jakimi powinien postuzyé sie Sad przy ustalaniu wysokosci
wynagrodzenia. Powinno by¢ ono indywidualizowane w kazdym przypadku, stosownie do wszystkich okolicznos$ci
danej sprawy. Wynagrodzenie powinno stanowi¢ ekwiwalent wszystkich korzysci, ktorych zostaje pozbawiony
wlasciciel dzialki obciazonej oraz pokrywaé wszystkie zwigzane z tym niedogodnoéci.

W niniejszej sprawie, przy ustalaniu wysoko$ci wynagrodzenia Sad wzial pod uwage przede wszystkim zakres
i rodzaj obcigzen oraz zwiazany z tym stopien dolegliwosci. Catkowita dlugosé kanalizacji sanitarnej wynosi



34,05m, przy czym na znacznej czeSci wnioskodawca bedzie wspodtkorzystal z niej z innymi osobami. Teren ten
nie bedzie podlegal zabudowie, a uczestniczka bedzie musiala umozliwi¢ sgsiadom wejsScie na swoj teren w celu
remontu czy tez modernizacji instalacji. Wydaje sie, ze ustalona przez bieglego rzeczoznawce majatkowego kwota
10.573zt zrekompensuje uczestniczce wszystkie niedogodno$ci zwiazane z obciazeniem jej dzialki. Dlatego Sad
przyznal uczestniczce wynagrodzenie w takiej wlasnie wysokoSci ustalajac jednocze$nie krétki, siedmiodniowy termin
platnosci.

W oparciu o powyzsze rozwazania w pkt I postanowienia wniosek uwzgledniono zgodnie z art. 305" ke. Rozstrzygniecie

dotyczace naleznego uczestniczce wynagrodzenia wydano w oparciu o art. 305 § 1 ke. Kazda ze stron ponosi koszty
postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie na podstawie art. 5208kpc.



