Sygn. akt IT Ca 1560/18

POSTANOWIENIE

Dnia 19 lutego 2020 roku

Sad Okregowy w Krakowie II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Zbigniew Zgud
Sedziowie: Magdalena Meron-Pomaranska
del. Katarzyna Milewska

Protokolant: sekretarz sadowy Robert Nedza

po rozpoznaniu w dniu 19 lutego 2020 roku w Krakowie

na rozprawie sprawy z wniosku Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociagéw i Kanalizacji S.A. w K.
przy uczestnictwie M. K., B. K., A. K.

o ustanowienie sluzebnosci przesytu

na skutek apelacji uczestnikow od postanowienia Sadu Rejonowego dla Krakowa-Podgorza
w K. z dnia 26 kwietnia 2018 roku, sygnatura akt XII Ns 716/15/P

postanawia:

1. zmieni¢ zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze w punktach II-1/, 11-2/ kwoty: ,,33 790,50 zl (trzydziesci trzy
tysigce siedemset dziewieédziesiat zlotych pieédziesiat groszy)” zastapi¢ kwotami: ,.45 219,50 zl (czterdziesci pieé
tysiecy dwiescie dziewietnascie zlotych pie¢dziesiat groszy)”;

2. oddali¢ apelacje w pozostalej czesci;

3. znie$¢ miedzy stronami koszty postepowania odwolawczego;

4. nakaza¢ Sciaggnac na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Krakowie:

a) od wnioskodawcy kwote 925,53 z} (dziewieéset dwadziescia piec¢ zlotych piecdziesiagt trzy grosze);

b) od uczestnikow M. K. i B. K. solidarnie kwote 462.77 zl (czterysta sze$c¢dziesigt dwa zlote siedemdziesiat siedem
groszy);

¢) od uczestnika A. K. kwote 462,77 7zl (czterysta sze$cdziesiat dwa zlote siedemdziesiat siedem groszy);
tytulem nieuiszczonych wydatkéw poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa w postepowaniu odwolawczym.

SSO Magdalena Meron-Pomaranska SSO Zbigniew Zgud SSR del. Katarzyna Milewska



Sygn. akt IT Ca 1560/18

UZASADNIENIE

postanowienia Sqdu Okregowego w Krakowie z dnia 19 lutego 2020 roku

Whioskiem zlozonym 5 listopada 2014 roku i sprecyzowanym na ostatniej rozprawie wnioskodawca Miejskie
Przedsiebiorstwo Wodociagéw i Kanalizacji spotka akcyjna w K. domagal sie ustanowienia na nieruchomosci
skladajacej sie dzialki (...) obreb (...) P., dla ktérej Sad Rejonowy dla Krakowa- Podgbrza w Krakowie prowadzi
ksiege wieczysta (...) oraz na nieruchomoéci skladajacej sie dzialki (...) obreb (...) P., dla ktorej Sad Rejonowy dla
Krakowa- Podgoérza w Krakowie prowadzi ksiege wieczysta (...), stuzebnosci przesylu odnoszacej sie do podziemnej
sieci wodociagowej 1200, ktorej przebieg w wariancie 1a ustalil konfrontujgc zastany stan geodezyjny biegly S. P.
(1), z uwzglednieniem pasa 3 metréw od Srednicy wodociggu w kazda strone i za wynagrodzeniem jednorazowym
oznaczonym przez biegla M. S. (1).

Uczestnicy M. K., B. K., A. K, uznali zadanie wniosku co do zasady. Domagali sie ustanowienia sluzebnosci z
uwzglednieniem terenu, jaki na skutek usytuowania stuzebno$ci okaze sie bezuzyteczny, z zachowaniem pasa 8
metrow od krawedzi wodociggu z kazdej ze stron, za lacznym wynagrodzeniem 174.314 zl w przypadku dzialki (...)
oraz 68.211 zt w przypadku dzialki (...).

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 26 kwietnia 2018 roku Sad Rejonowy dla Krakowa — Podgorza w Krakowie w
punkcie I ustanowil na rzecz Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociggow i Kanalizacji spotki akeyjnej w K.:

1/na nieruchomoéci skladajacej sie z dzialki ewidencyjnej nr (...) obreb (...) P., dla ktérej Sad Rejonowy dla
Krakowa - Podgorza w Krakowie prowadzi ksiege wieczysta (...) stuzebno$¢ przesylu polegajaca na: a/ mozliwosci
utrzymywania pod powierzchnig gruntu oraz korzystania w pasie o facznej powierzchni 407 m2 oznaczonym szafurg
pomaranczowa miedzy punktami (...) na Mapie do celéw prawnych z projektem stuzebnos$ci przesytu sporzadzone;j
przez bieglego sadowego inz. S. P. (2) (wariant 1a) z przewodu wodociagowego o $rednicy ¥ 1200 mm oraz z
urzadzenia pomocniczego tzw. kroéca o dlugoécei 60 cm i $rednicy @ 400 mm obstugujacego przewod wodociagowy; b/
zapewnieniu Miejskiemu Przedsiebiorstwu Wodociagéw i Kanalizacji spolce akeyjnej w K. nieograniczonego w czasie,
niezakldconego dostepu do opisanej sieci wodociagowej zlokalizowanej na dzialce nr (...) obreb (...) P. w zakresie
niezbednym do prowadzenia prac eksploatacyjnych, remontowych, w tym napraw, konserwacji, przebudowy sieci oraz
usuwania awarii (prawo dostepu);

2/ na nieruchomosci sktadajacej sie z dzialki ewidencyjnej nr (...) obreb (...) P., dla ktérej Sad Rejonowy dla Krakowa -
Podgoérza w Krakowie prowadzi ksiege wieczysta (...) stuzebno$c¢ przesytu polegajaca na: a/ mozliwoéci utrzymywania
pod powierzchnia gruntu oraz korzystania w pasie o lacznej powierzchni 108 m2 oznaczonym szafura pomaranczowa
miedzy punktami (...) na Mapie do celébw prawnych z projektem stluzebnos$ci przesytu sporzadzonej przez bieglego
sadowego inz. S. P. (2) (wariant 1a) z przewodu wodociagowego o Srednicy @ 1200 mm; b/ zapewnieniu Miejskiemu
Przedsiebiorstwu Wodociagéw i Kanalizacji spdlce akcyjnej w K. nieograniczonego w czasie, niezakl6conego dostepu
do opisanej wyzej sieci wodociaggowej zlokalizowanej na dzialce nr (...) obreb (...) P. w zakresie niezbednym do
prowadzenia prac eksploatacyjnych, remontowych, w tym napraw, konserwacji, przebudowy sieci oraz usuwania
awarii (prawo dostepu).

W punkcie II tytulem wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnoéci przesytu opisanych w punkcie I postanowienia
zasadzil od Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociagéw i Kanalizacji sp6lki akcyjnej w K. na rzecz: 1/ M. K. i B.
K. solidarnie kwote 33.790,50 zl (trzydzieci trzy tysigce siedemset dziewietdziesiat zlotych piecdziesiat groszy)
platna w terminie trzydziestu dni od uprawomocnienia sie orzeczenia z ustawowymi odsetkami za opdZznienie na
wypadek opdznienia w platnoéci; 2/ A. K. kwote 33.790,50 zl (trzydziesci trzy tysigce siedemset dziewieédziesigt
zlotych piecdziesiat groszy) platng w terminie trzydziestu dni od uprawomocnienia sie orzeczenia z ustawowymi
odsetkami za op6Znienie na wypadek opoZznienia w platno$ci. W punkcie I1I stwierdzil, Ze wnioskodawca i uczestnicy



ponosza koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie, za§ w punkcie IV nakazal $ciggniecie od
wnioskodawcy Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociagéw i Kanalizacji spotki akcyjnej w K. na rzecz Skarbu Panstwa-
Sadu Rejonowego dla Krakowa- Podgorza w Krakowie kwote 8.826,83 zl (osiem tysiecy osiemset dwadzie$cia sze$¢
zlotych osiemdziesiat trzy grosze) tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych w toku postepowania tymczasowo przez
Skarb Panistwa.

Sad Rejonowy za bezsporne w sprawie uznal, ze prawo wlasno$ci nieruchomosci skltadajace;j sie z dzialki ewidencyjnej
(...) obreb (...) P., dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta (...) przysluguje na podstawie umowy sprzedazy z dnia
28 sierpnia 1997 roku (Rep. A. (...)) M. K. i B. K. na prawach ustawowej wspo6lno$ci majgtkowej malzenskiej w V2
czeSci oraz A. K. w Y2 czeéci. Prawo wlasnoSci nieruchomosci skladajacej sie z dziatki ewidencyjnej (...) obreb (...)
P., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta (...) przystluguje na podstawie umowy sprzedazy z dnia 28 sierpnia
1997 roku (Rep. A. (...)) M. K. i B. K. na prawach ustawowej wspolnoSci majgtkowej malzenskiej w 2 czeéci oraz
A. K. w Y2 czeSci. Nieruchomo$é skladajaca sie z dzialki (...) ma powierzchnie 0,06 ha, natomiast nieruchomo$¢
skladajaca sie z dzialki (...) ma powierzchnie 0,1819 ha. Obie dzialki przylegaja do siebie, sa niezabudowane, chociaz w
planie zagospodarowania przestrzennego polozone sa w terenie przeznaczonym na teren zabudowy uslugowej: malej
architektury, miejsca postojowe, drogi, dojazdy, dojscia, wielopoziomowe parkingi. Wysoko$¢ zabudowy nie moze
przekracza¢ 15 m wysokoS$ci, zabudowa wymaga plaskiego dachu, za§ nieruchomos$é musi pozostawaé biologicznie
czynna w obszarze co najmniej 20%. Dla zadnej z nieruchomosci nie jest wydana aktualna decyzja o warunkach
zabudowy, jakkolwiek wnioskodawcy zabudowe uslugowsa planujg. Uprzednio - decyzja z dnia 3 listopada 1999 roku
odniesiong do dzialki (...) i dzialki (...) taka decyzja zostala wydana na okres do 31 grudnia 2000 roku.

Ponadto, orzeczenie zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

Przed nabyciem przez uczestnikow obu oznaczonych wnioskiem nieruchomosci, znajdowal sie na nich sklad
budowlany, ktory zlikwidowany zostal przez uczestnikow. Ewentualne plany zabudowy nieruchomo$ci, w tym
urzadzenie wymaganych dla inwestycji 60 miejsc parkingowych, utrudnia istnienie podziemne;j sieci wodociagowej
biegnacej pod ziemia.

Dzialka (...), w ksztalcie wydluzonego prostokata, o szerokoéci ok. 25 - 30 m. przylega bezposrednio do ul. (...) w K. i
zapewniony ma dojazd od strony tej ulicy osobno urzadzonym i wyasfaltowanym pasem. W centralnej czeéci dziatki
znajduje sie stanowigca wlasno$¢ Gminy Miejskiej K. dzialka (...), zabudowana betonowa kopula zabezpieczajaca
urzadzenie wodociagowe - komore odpowietrzajaca. Dzialka (...) ma ksztalt zblizony do prostokata. Nie posiada
dostepu do drogi publicznej, aktualnie dostep do tej nieruchomos$ci mozliwy jest tylko przez dzialke (...). Od péinocnej
strony dzialki (...) i w niewielkim zakresie dzialki (...) usytuowana jest skarpa. Za nia - na dzialce (...) znajduje sie
budynek mieszkalny (...). Od wschodu dzialki (...) - na dziakce (...) znajdujg sie budynki mieszkalne (z dojazdem od
ulicy (...)). Od potudnia obu nieruchomosci (dzialki (...)), rowniez ograniczonych w tym miejscu skarpa, znajduje
sie dziatka nr (...), na ktérej znajduje sie salon samochodowy wraz z infrastrukturg parkingowa i dojazdowg. Przez
nieruchomos$ci, wzdtuz ich dtugosci, od strony ulicy (...) w kierunku zachodnim przebiega uruchomiona 30 listopada
1984 roku podziemna sie¢ wodociggowa o Srednicy @1200 mm, przy czym na dzialce (...) elementem sieci sa takze dwie
studzienki wodociggowe takze o Srednicy 1200 mm, w tym jedna zawierajaca tzw. krociec wodociagowy tj. obejscie
zabezpieczajace dostep do wodociggu (armatura odcinajgca, wykorzystywana w przypadku konieczno$ci opréznienia
magistrali, celem wykonania napraw i wymian urzadzen w komorze odpowietrzajacej), o szeroko$ci @400mm i
dlugosci 60 cm. Studnie zawieraja sie w pasie wodociagu. Jedna studnia (zasuwowa) umieszczona jest w odleglosci
okolo 1 m od osi studni i od ogrodzenia z ulica (...), natomiast druga (upustowa) w odlegloéci 2,3 m od ogrodzenia.
Zadaniem obu studni jest przyjmowanie nadmiaru wody, co teoretycznie moze doprowadzi¢ do zalania nieruchomoéci
obcigzanych oraz sagsiednich. Ich aktualny stan nie wymaga napraw (ewentualnie czyszczenia), nie zagraza stabilno$ci
gruntu, napelienie woda w czasie procesu oprézniania magistrali i opréznienie tych studni z wody nie spowoduje
zadnej istotnego wplywu na stosunki gruntowo - wodne dzialki (...). Raz na 20 - 30 lat konieczna bedzie wymiana
zasuwy zeliwnej na studni, co odbywa sie bez naruszania stanu studni. Ewentualne prace uszczelniajace studnie (w
najblizszych 20 latach niekonieczne), mozliwe sa do przeprowadzenia od wewnatrz studni. Przedmiotowy wodociag



ma znaczenie strategiczne dla calej aglomeracji miejskiej, wobec czego nie jest mozliwa ani jego przebudowa, ani
przeniesienie w inne miejsce.

Prawidlowa obsluga wodociagu, ktérego zywotno$é przewidywana jest co najmniej jeszcze 30 lat (przez strategiczny
charakter dla miasta nalezy zalozy¢ jej utrzymywane w najlepszym stanie), wymagac bedzie ewentualnie zajecia
terenu, odkrywki, o ile usuniecie awarii nie bedzie mozliwe przy wykorzystaniu mechanizméw podziemnych,
ewentualnie czasowego odlozenia gruntu (na pojazdy pomocnicze), rozlokowania sprzetu, co jednak mozliwe jest z
drogi dojazdowej do nieruchomo$ci. Usytuowanie wodociagu wylacza od zabudowy teren bezposrednio zajety pod
wodociag i czyni uczestnikow zobowigzanych do powstrzymania sie od zabudowy gruntu w obszarze 3 metrow od osi
wodociagu, co z uwagi na lokalizacje wodociagu w stosunku do péInocnego granicy, ulokowana tam skarpe, niezajety
przez pas stuzebny teren gospodarczo trudnym do wykorzystania.

Z uwagi na wadliwie dokonany obmiar powykonawczy lub odmienne od projektu utozenie wodociagu, konieczne byto
w toku postepowania dokonanie odkrywki terenu i ustalenie faktycznego miejsca przebiegu wodociagu i studzienek,
a nastepnie ich ponowna inwentaryzacja. Dla prawidlowego korzystania z sieci wodociagowej o Srednicy 1200 mm
(WwA1200), wystarczajgca a zarazem niezbedna jest powierzchnia oznaczona szafura pomaranczowa w wariancie Ia
(1a) na Mapie do cel6w prawnych z projektem przebiegu stuzebnosci przesylu sporzadzonej przez bieglego sadowego
inz. S. P. (2). Korzystanie z urzadzen wymaga tez zapewnienia przedsiebiorcy przesylowemu nieograniczonego w
czasie, niezakloconego dostepu do sieci wodociagowej zlokalizowanej na dzialkach: (...) i (...) w zakresie niezbednym
do prowadzenia prac eksploatacyjnych, remontowych, w tym napraw, konserwacji, przebudowy sieci oraz usuwania
awarii. Na dzialce (...) powierzchnia pasa sluzebnego o szerokos$ci 3 metréw od krawedzi wodociagu wynosi 108 m2,
natomiast na dzialce (...) m2 .

Uwzgledniajac wielko$¢ pasa gruntu zajetego pod rure wodociagowa, fakt usytuowania tego urzadzenia (biegnacego
w poprzek dwoch sasiednich nieruchomoé$ci), wielko§¢é wodociagu, ograniczenia zwigzane z koniecznoS$cia
utrzymania pasa gruntu wolnego od nasadzen $rednio- i wielkogabarytowych i od zabudowy (takze wiatami,
magazynami itp.), konieczno§¢ znoszenia czyszczenia wodociggu, ktoérego okres zywotnoSci przewidziany jest
na czas nieograniczony, albowiem ma charakter strategiczny dla aglomeracji miejskiej, konieczno$¢ znoszenia
ewentualnych czynnoS$ci konserwacyjnych czy naprawczych, uwzgledniajac wreszcie wynikajaca z usytuowania sieci
utrate wartoéci nieruchomoéci, stopien obcigzenia tej nieruchomog$ci, brak mozliwoéci zabudowy nieruchomoéci,
wysoko$¢é wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci przesylu winna by¢ jednorazowa i zosta¢ odniesiona do ceny
557,85 zt za 1 m2 objetej stuzebnoscia powierzchni, dla obu nieruchomoéci takiej samej, co daje wynagrodzenie w
lacznej wysokoéci 67.581 zl.

Powyzszy stan faktyczny w zakresie uzytkowania gruntu uczestnikow, zajetego przez urzadzenia sieci wodociggowych
ustalony zostal przez Sad Rejonowy na podstawie ogledzin przedmiotu sporu, jak réwniez zgodnych o$wiadczen
zainteresowanych. Wskazano, iz kwestie te nie sa sporne, zostaly potwierdzone i udokumentowane takze przez
bieglych sadowych wypowiadajacych sie w kwestiach specjalistycznych: geodezji, szacowania nieruchomosci i
urzadzen przesylowych.

W oparciu o przekonujaca, sp6jna, nalezycie uargumentowana i odwolujaca sie do wlasciwych norm opinie bieglego
ds. urzadzen wodociagowych, kanalizacyjnych i energetycznych K. M. (1) jak rowniez w oparciu o opinie bieglego
ds. hydrologii T. R., Sad ustalil, ze dla prawidlowego usytuowania, korzystania, eksploatacji i obstugi urzadzen
wodociggowo na nieruchomosciach, wystarczajacy jest pas szeroko$ci po 3 m kazdej strony wodociagu 1200 mm,
a przy tym ulokowanie studzienek (ktérych stan techniczny i ewentualny wplyw na stosunki wodno - gruntowe
w przypadku awarii lub zalania byl nieznany, a przy tym uczestnicy twierdzili, ze studnie nie sa oprdzniane i
nie sg szczelne), takze nie ma wiekszego znaczenia dla stosunkéw wodno - gruntowych nieruchomoéci. Biegli
zanalizowali wszystkie dostepne normy regulujace zasady usytuowania i eksploatacji urzadzen wodociagowych,
omoéwili precyzyjnie sposob eksploatacji wodociagoéw, potrzeby przestrzenne i techniczne obshugi podziemnych
urzadzen wodociagowych oraz ich aktualny stan. Wskazano, iz zywotno$¢ ukladu wodociagowego, biorac pod uwage
jego usytuowanie i material, z jakiego jest wykonany, szacuje sie bezterminowo, a to z uwagi na okoliczno$¢ ze



wodociagi te zasilaja w wode znaczne obszary aglomeracji miejskiej. Prawidlowe funkcjonowanie i obstuga urzadzen
nie wymaga drogi dojazdowej, ale - co jawi sie jako kwestia notoryjna, oczywista, zachowania prawa dostepu.
Podkreslono, ze Biegly K. M. rozwazal dwa warianty szerokoSci pasa shuzebnego, w tym przy przyjeciu aktualnie
obowiazujacych norm zabudowy terenu zajetego pod wodociag, przewidujacy 3 metry pasa dla sieci o §rednicy 1200
mm. Wyczerpujaco omowil réznice miedzy nimi. Sad nie znalazl podstaw do kwestionowania tej opinii. Z kolei
przeciwko opinii dra T. R. uczestnicy podniesli zarzut, iz nie zapoznal sie ze stanem jednej ze studni, bazowal na opinii
bieglego K. M., a przy tym bezzasadnie obciazy! uczestnikdw jako wilascicieli nieruchomoéci ryzykiem tego wykonania
przed 30 laty studni (zgodne z 6wczesnymi normami). Abstrahujac od tego, ze to uczestnicy prowadzac prace gruntowe
celem wyréwnania terenu, zasypali jedna ze studni warstwg ziemi, Sad wskazal, iz nie ma podstaw do stwierdzenia,
ze Biegly K. M. (1), a za nim biegly T. R. opisal stan danej studni nieprawidlowo (na uczestnikach ciazyt obowiazek
wykazania, ze stan ten jest inny anizeli opisywany, art. 6 k.c.). Studnia ta ma niewielkie rozmiary, jej znaczenie
dla wodociggu jest o tyle niewielkie, ze ma zastosowanie przy konieczno$ci spuszczenia wody z magistrali. Takze i
zasady logicznego rozumowania i doSwiadczenia nie pozwalaja na wniosek, ze stan techniczny studni polozonych
sgsiednio, budowanych w tym samym okresie, eksploatowanych zgodnie z przeznaczeniem, bedzie r6zny lub taki,
ktéry zmieni wyniki opinii w przedmiocie zakresu obcigzen wiascicieli nieruchomosci obcigzanych, wynikajacych z
obowiazkéw naprawy studzienek przez przedsiebiorstwo wodociggowe. Nawet nieszczelno$c¢ studni, ktora z zalozenia
powinna by¢ szczelna, gromadzi¢ wode odprowadzang awaryjnie z magistrali, oraz zalanie w czeSci woda gruntowa
tej studni, w zaden spos6b nie wplywa na stosunki wodno - gruntowe, czego uczestnicy obawiali sie, zwlaszcza w
perspektywie zabudowy podziemnym parkingiem swoich nieruchomosci. Sad nie znalazl podstaw do kwestionowania
opinii bieglego ds. hydrologii.

W oparciu o przedlozona przez uczestnika (po dokonaniu odkrywki gruntu) mape nanoszaca prawidlowo i rzetelnie
(zgodnie z rzeczywisto$cig) usytuowanie wodociagu i urzadzen pomocniczych, a nastepnie w oparciu o rzetelng,
jednoznaczna i precyzyjna opinie bieglego ds. geodezji S. P. (2) Sad ustalil rzeczywisty przebieg urzadzen w gruncie
oraz przebieg i obmiar pasa sluzebnego. Biegly przygotowal ostatecznie dwa warianty przebiegu sluzebnosci, a to
z uwzglednieniem lub bez szerszej strefy ochronnej, co do ktorej istnienia przekonywali uczestnicy. Sad z przyczyn
wskazanych nizej opart rozstrzygniecie na wariancie Ia (1a).

Z kolei wysoko$¢ wynagrodzenia naleznego wlascicielom nieruchomosci obciazanej Sad ustalil w oparciu o opinie
(uzupelniajacg) bieglego sadowego M. S. (1). Opinia uzupeklniajaca rozni sie od podstawowej uwzglednionym
zarzutem uczestnikow odnoszacym sie do sposobu ustalenia (uwzglednienia) przy obliczeniach oznaczonego przez
biegla wspolczynnika k. 0,3. Podniesiono, iz ostateczny wynik pracy tego bieglego sadowego jawi sie jako rzetelny,
najpelniej oddajacy z jednej strony realia przebiegu szlaku sluzebnego, obciazenia z tego powodu wynikajace, jak
roéwniez wplyw ustanowienia stuzebno$ci na nieruchomosci, ktérych dotyczy. Opinia jest spdjna, zostala logicznie
uzupeliona wywodami bieglego na rozprawie. Nie prowadzi przy tym ani do watpliwoéci metodologicznych,
ani do watpliwosci co do logiki wnioskow czy spojnosci argumentacyjnej. Zauwazono, ze zasadniczo elementami
wplywajacymi na wysoko$¢ wynagrodzenia powinny byé: warto$¢ rynkowa 1 m2 nieobcigzonej nieruchomosci (jako
gobrna granica wynagrodzenia), wielko$¢ pasa nieruchomosci objetego oddzialywaniem urzadzen przesytowych (tzw.
strefa ograniczonego uzytkowania), stopien ograniczenia mozliwo$ci korzystania z zajetego przez urzadzenie pasa
gruntu przez wlasciciela nieruchomosci (wynagrodzenie powinno by¢ proporcjonalne do stopnia tej ingerencji) oraz
stopien zmniejszenia warto$ci nieruchomo$ci w strefie ograniczonego uzytkowania. Biegla uwzglednila wszystkie te
elementy, w szczeg6lnoSci dla oznaczenia warto$ci nieruchomosci (przed obcigzeniem) faktyczne zagospodarowanie
obu nieruchomoéci, ich walory geograficzne, mozliwo$¢ zabudowy (bez uwzglednienia wodociagu i z uwzglednieniem
wodociagu). Biegla przyjela obie dzialki jako kompleks przeznaczony do zabudowy, zwlaszcza przy przyjeciu ze
dziatka (...) nie ma dojazdu do drogi publicznej i nie ma watpliwoSci, ze obie nieruchomoSci sa przeznaczone
przez uczestnikéw do tozsamego zagospodarowania (zabudowy). Biegla (posiadajgca takze uprawnienia budowlane)
uwzglednila, ze obok planu zagospodarowania przestrzennego narzucajacego sposéb zabudowy (odmienny, bardziej
rygorystyczny anizeli ten funkcjonujacy w 1999 roku), nie wydano w stosunku do nieruchomosci aktualnej
decyzji o warunkach zabudowy, za$ projekty zabudowy wykonywane przez architektéw moga by¢ dowolne i nie
wigza organu nadzoru budowlanego. Naturalnym ograniczeniem zabudowy nieruchomosci jest przy tym nie tylko



istniejacy juz chwili nabycia nieruchomosci wodociag, ale konieczno$¢ zachowania odlegloéci od granic (obie
nieruchomoéci sa stosunkowo waskimi pasami), a przy tym skarpy (zwlaszcza w odniesieniu do dzialki (...)) oraz
brak jakiejkolwiek infrastruktury (zbrojenia) na nieruchomosciach. Sporzadzona przez biegla opinia uwzglednia
takze wszystkie uwarunkowania sieci przesytowej oraz wszystkie uwarunkowania (aktualne i potencjalne, w tym
mozliwo§¢ zabudowy) nieruchomo$ci, w tym w szczegblnosci zakres pasa zajetego rzeczywiscie w trwale pod
urzadzenia wodociggowe oraz zakres pasa warunkowego (ograniczonego) przeznaczenia, nadto opinie adekwatnie do
opinii bieglego geodety, sporzadzila wariantowo. Biegla przywolala zastosowane dla oszacowania standardy ustalania
wartoSci niezbednych dla ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia za ustanowienie sluzebnosci przesytu. Zarzuty do
opinii zostaly wyczerpujaco i przekonujaco omdéwione na rozprawie, zwlaszcza w odniesieniu do sposobu oznaczenia
wspolczynnika oznaczajacego wzajemny zakres mozliwoSci korzystania z gruntu po ustanowieniu sluzebno$ci
przez uczestnikdw (maksymalnie korzystny dla uczestnikéw w przypadki studni czy przewody wodociaggowego i
umiarkowany, w przypadku pasa gruntu liczonego od obwodu przewodu ($cianek studzienek) do granic wyznaczanego
pasa sluzebnego. Biegla oméwila takze przyczyny, dla ktérych wyjSciowa cena metra kwadratowego nieruchomoéci
w danym obszarze (zajetym pod planowang stuzebno$¢) ulega obnizeniu w zasadzie w odniesieniu tylko mozliwosci
rozwoju i ograniczenia w korzystaniu, z jakiego powodu, ewentualnie odciete shuzebno$cia pasy gruntu (tu w caloéci
zajete przez skarpy na dzialce (...), badZ od krawedzi skarpy oddalone o okolo 2-3 metry), sa zawarte w cenie wyj$ciowej
gruntu, jednak nie powiekszaja (ponownie, po raz drugi), wysoko$ci wynagrodzenia, ktore odniesione musi by¢ juz
wylgcznie do strefy zajetej pasem shuzebnym. Sad nie znalazl podstaw do kwestionowania opinii.

Jako podstawe rozstrzygniecia Sad Rejonowy przytoczyl treéé art. 305" k.c., wskazujac, iz w okolicznoéciach sprawy
nie ma watpliwosci co do tego, ze linia wodociagu podziemnego ulokowana na gruntach uczestnikéw, znajduja
sie aktualnie w wylgcznym posiadaniu wnioskodawcy. Nie ma rowniez watpliwoéci, iz urzadzenia te stuza do
doprowadzania i odprowadzania wody, a zatem sg to urzadzenia przesylowe. Sad uznal zatem za dopuszczalne i
zasadne ustanowienie stuzebnosci przesytu na rzecz wnioskodawcy — przedsiebiorcy przesylowego. Zarazem nie byla
kwestionowana w sprawie lokalizacja (przebieg) stuzebnosci, w szczegoblnosci ze wzgledu na wielko$¢, konfiguracje
nieruchomoéci sasiednich, ich zabudowe, istnienie naturalnych wzniesieni i obnizen terenu (skarp), wzajemne
usytuowanie sieci nadziemnych i podziemnych innego rodzaju, a przede wszystkim rozmiar (objeto$¢) przewodu
wodociggowego, uczestnik nie widzi mozliwo$ci zmiany przebiegu sieci wodociggowej. Oznaczajac obszar shuzebnosci
Sad nie uwzglednil postulatu uczestnikéw ustanowienia tzw. pasa ochronnego nad gruntem, poszerzajacego obszar
stuzebnosci do 8 metrow, czy siegajacego do granicy péinocnej nieruchomoéci. Wskazano, iz ustawodawca kreujac
sluzebnoé¢ przesylu, jako obciagzenie ograniczajace prawo wlasno$ci, nie przewiduje ustanawiania jakichkolwiek
pasow ochronnych, z obostrzeniem w postaci okre§lonego zakazu zachowywania sie przez wlasciciela nieruchomoéci
obcigzonej. Nakaz powstrzymania sie od okreslonego dzialania przez wtasciciela nieruchomosci obciazanej z racji
usytuowania urzadzen stluzebnych, wynika z istoty sluzebno$ci. Z tego samego powodu, Sad nie znalazl podstaw
do poszerzania pasa objetego sluzebnoscia do poélnocnych granic dziatki (...) (wariant IIa), tym bardziej ze
przedsiebiorstwo wodociaggowe nie ma potrzeby korzystania ze skarpy wypelniajacej przedmiotowy obszar (pole
przygraniczne nieruchomosci), po wtore, ograniczenie zagospodarowania tej czeSci gruntu wynika przede wszystkim
wlasnie z usytuowania skarpy, odleglosci od granic oraz z usytuowania niejako w centralnej czesci dzialki (...) innej
dzialki ((...)), innego wla$ciciela, ktory utrzymuje tu nadziemna konstrukeje ostaniajaca, betonowa. Kwestia natomiast
posredniego oddzialywania shuzebno$ci na funkcjonowanie i zagospodarowanie nieruchomosci takze w tym obszarze,
oraz wynikajace z tego ograniczenia (ucigzliwosci), stanowia niewatpliwie elementy, ktére winny zostac i zostaly
uwzglednione w procesie ustalania wysokosSci wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci.

Wskazano, iz ustanowienie sluzebnosci z woli ustawodawcy odbywa sie za odpowiednim wynagrodzeniem, przy
czym ustawodawca nie precyzuje zakresu pojecia ,,odpowiednie wynagrodzenie” i nie wskazuje zarazem, czy i w
jakich okoliczno$ciach powinno by¢ jednorazowe czy okresowe. W ocenie Sadu nie maja zatem racji uczestnicy,
domagajac sie dodatkowego wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci w obszarze przestrzennym wiekszym niz
teren zajety pod urzadzenia. Podniesiono takze, iz w rozpoznawanej sprawie, strategiczny dla miasta charakter
tego odcinka magistrali nakazuje przyja¢ zakres obciazenia zblizony do trwalego, z ktérym jednak uczestnicy liczyli
sie juz w momencie nabywania nieruchomosci. Sad w pelnym zakresie podzielil opinie bieglej M. S. (1), ktéra



analizujac wszystkie okoliczno$ci w ostatecznym wyniku przyjela warto§é wynagrodzenia praktycznie na poziomie w
danych okoliczno$ciach maksymalnie mozliwym, tj. uwzgledniajac, ze zakres obcigzenia kazdego metra kwadratowego
powierzchni zajetej siega $rednio blisko 60% ceny sprzedazy tego gruntu, w tym w przestrzeni zajetej pod wodociag
80 % tej ceny, a jedynie w przestrzeni zajetej pod studzienki 100 % wartoéci gruntu. Majac powyzsze na wzgledzie, na

podstawie art. 305 k.p.c. Sad orzekl jak w punkcie 1 sentencji postanowienia. Tytulem wynagrodzenia za ustanowienie
shuzebnosci na obu nieruchomosciach Sad przyznal adekwatnie do udzialéw we wspoétwlasnosci, na rzecz A. K. 37.500
z} i na rzecz malzonkéw B. K. i M. K. (do majatku objetego wspdlnoscia majatkowa) takze kwote 37.500 zt. Termin
wyplaty §wiadczenia Sad ustalil uwzgledniajac mozliwo$ci majatkowe uczestnika, czas trwania postepowania, ktory
od zainicjowania postepowania umozliwial zgromadzenie (zapewnienie) kwot niezbednych na niezwloczna wyptlate
wynagrodzenia. O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 520 §1k.p.c., wskazujac, iz jakkolwiek racje sporu byly sporne,
uczestnicy przychylili sie do wniosku co do zasady, strony spieraly sie co do wysoko$ci wynagrodzenia i obszaru
stuzebnosci, ktore to kwestie zwigzane z ochrong prawa wlasnosci badane sa w podobnych sprawach takze przez sad z
urzedu, a przy tym w jednakowym zakresie zostaly oddalone/uwzglednione. Na podstawie odpowiednio stosowanego
art. 113 u.k.s.c. Sad nakazal $ciagniecie od wnioskodawcy brakujacej cze$¢ wydatkow zwigzanych z opinia bieglych .

Apelacje od powyzszego postanowienia zlozyli uczestnicy M. K., B. K., A. K., zaskarzajac go w caloéci i zarzucajac mu:
1. naruszenie przepisOw prawa procesowego, ktdre moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy w postaci:

a. art. 233 k.p.c. poprzez bledna ocene materialu dowodowego i oparcie rozstrzygniecia w zakresie wysokoS$ci
wynagrodzenia naleznego wnioskodawcy o uzupelniajaca opinie bieglego rzeczoznawcy majatkowego M. S. (1) z 16
kwietnia 2018 roku, podczas gdy opinia i okreélenie przez biegla wysokoSci wynagrodzenia:

- nie uwzglednia obnizenia warto$ci nieruchomosci na skutek lokalizacji urzadzen przesylowych, podczas gdy warto$c¢
ta winna by¢ zaliczona w poczet wynagrodzenia przyznanego z tytulu ustanowienia sluzebnosci przesylu, gdyz
nieruchomo$¢ przedstawia warto$¢ mniejsza w poréwnaniu do wartosci, jaka by przedstawiala gdyby nie bylo
przedmiotowych urzadzen; szczegdlnosci w zwiazku z blednym przyjeciem, Ze uczestnicy nabyli nieruchomos$é po
cenie preferencyjnej, co nie zostalo w niniejszej sprawie udowodnione;

- nienalezycie ustala warto§¢ wynagrodzenia za korzystanie z pasa shuzebno$ci, przy podwdjnym zastosowaniu
wspolczynnika obciazenia nieruchomosci, co spowodowalo zanizenie wartos$ci wynagrodzenia za wspotkorzystanie
przez przedsiebiorstwo przesylowe z nieruchomosci w przyszlosci, w pasie stuzebno$ci przesylu;

- ustalony przez biegla wspdlczynnik wykorzystania K niezbedny do obliczenia wynagrodzenia za ustanowienie
shluzebnosci przesylu jest zbyt niski (0,23),

co w konsekwencji doprowadzilo to do sytuacji, w ktérej wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci przesytu zostalo
zanizone.

b. art. 278 § 1 k.p.c. i art. 286 k.p.c. poprzez ich niezastosowanie i nie przeprowadzenie uzupehiajacego dowodu
z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego, w szczegdlnosci na okoliczno$¢ ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia
naleznego uczestnikom w zwigzku z ograniczeniem mozliwo$ci korzystania z odcietych stuzebnoS$cig paséw gruntu
dzialki nr (...) oraz w celu skorygowania wspoélczynnika "k" - podczas gdy dowod ten, wnioskowany przez uczestnikow,
mial zasadnicze znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy w celu ustalenia naleznego uczestnikom wynagrodzenia,

co spowodowalo takze popelnienie przez sad bledéw w ustaleniach faktycznych;
2. naruszenie przepiséw prawa materialnego w postaci:
a. art. 305 §2 k.c. poprzez:

- bledna wykladnie polegajaca na uznaniu, ze w sklad "odpowiedniego wynagrodzenia" naleznego uczestnikom za
ustanowienie stuzebno$ci przesytu nie wchodzi wynagrodzenie z tytutu obnizenia warto$ci nieruchomosci, podczas



gdy nieruchomo$c¢ przedstawia warto$¢ mniejsza w poréwnaniu do wartoSci jaka by przedstawiala, gdyby nie bylo
przedmiotowych urzadzen;

- niewla$ciwe zastosowanie i ustanowienie stuzebnosci przesylu za nieodpowiednim, zanizonym wynagrodzeniem,

3. art. 6 k.c. poprzez oparcie rozstrzygniecia w zakresie wysoko$ci wynagrodzenia na okolicznoSci, ktéra nie zostala
w jakikolwiek sposob udowodniona, a mianowicie na tym, iz uczestnicy nabyli nieruchomo$¢ za cene nizszga z uwagi
na lokalizacje urzadzen przesylowych.

W oparciu o powyzsze zarzuty uczestnicy wniesli o dopuszczenie dowodu z pisemnej opinii bieglego na okolicznoéc
wyliczenia naleznego uczestnikom wynagrodzenia z uwzglednieniem obnizenia warto$ci nieruchomosci, takze w
zakresie odcietego stuzebnoécia pasa dzialki nr (...), z uwzglednieniem wyzszych wspoélczynnikéw wspoéltkorzystania
z nieruchomosci oraz ceny za m2 nieobcigzonej nieruchomosci przy ustalaniu wynagrodzenia za dalsze korzystanie
z pasa stuzebno$ci. W konsekwencji wnie$li o zmiane orzeczenia i przyznanie uczestnikom wynagrodzenia w kwocie
ustalonej na podstawie sporzadzonej opinii bieglego, w ktérej mowa powyzej oraz zasadzenie na rzecz uczestnikow
kosztow postepowania za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm prawem przepisanych.
Ewentualnie wnie$li o uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I
instancji oraz o zasgdzenie na rzecz uczestnikow kosztéw postepowania za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa
procesowego, wedlug norm prawem przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawca wniést o oddalenie apelacji i zasgdzenie kosztow postepowania w drugiej
instancji.

Sad Okregowy na podstawie materiatu dowodowego zgromadzonego przed Sqdem I instancji oraz
Sagdem II instancji ustalil dodatkowo:

Przebieg wodociggu uwzgledniony jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Warto$c
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci w wariancie IA z uwzglednieniem niemoznosci pelnego wykorzystania
fragmentéw nieruchomoéci potozonych na pénoc od pasa stuzebnos$ci w wariancie IA wynosi 90.439 zl.

(opinia bieglej M. S., k. - 58700:02:13 do 00:21:51 nagrania, k. 600-611, k. 624-625, k. 638-640)

Opinia bieglej nie budzi watpliwoéci. Biegla odpowiedziala na zlecenie Sadu oraz ustosunkowala sie logicznie do
podniesionych zarzutéw. Szerzej na temat kryteriow oceny opinii bieglego i braku podstaw powolania innego bieglego
Sad Okregowy wypowiedzial sie ponize;j.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Istota sporu w niniejszej sprawie sprowadzala sie do wysokoSci wynagrodzenia naleznego za ustanowienie
shluzebno$ci. Zarzuty naruszenia art. 233 k.c. sprowadzaja sie nie tyle do kwestionowania sposobu oceny dowodo6ow i
wadliwoSci ustalen faktycznych, ile co kryteriéw i sposobu ustalenia wysoko$ci naleznego wynagrodzenia. Zarzut ten
musi by¢ zatem rozpoznany lacznie z zrzutem naruszenia prawa materialnego. Sad Okregowy za prawidlowe uznal
samo wyznaczenie szlaku stuzebnego z argumentacja wskazang przez Sad Rejonowy. Argumentacji tej nie ma potrzeby
ponownie przytaczaé¢ w tym miejscu, a Sad Okregowy przyjmuje ja za wlasna.

Zgodnie z art. 305? § 11 2 kc. w zamian za ustanowienie stuzebnosci przesylu, wlasciciel nieruchomosci
moze zada¢ odpowiedniego wynagrodzenia. Obowigzujace przepisy nie precyzuja sposobu ani kryteriow okreslania
wysoko$ci takiego wynagrodzenia poza przywolanym stwierdzeniem, ze winno by¢ ono odpowiednie. W orzecznictwie
tak sadow powszechnych , jak i Sadu Najwyzszego podkresla sie (i poglad ten Sad Okregowy akceptuje), ze
ustalanie odpowiedniego wynagrodzenia polega na jego indywidualizacji, stosownie do donioslych dla jego okreslenia
okoliczno$ci konkretnego przypadku z uwzglednieniem calego uszczerbku wlasciciela nieruchomosci bedacego
nastepstwem ustanowienia stuzebnos$ci przesylu (por.m.in. postanowienie Sadu Najwyzszego z 5 lipca 209 r., IV



CSK 630/18 i cytowane tam: uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 20 lutego 2013 r., III CZP 101/12, OSNC 2013,
nr 7-8, poz. 89 i z dnia 8 wrze$nia 2011 r., III CZP 43/11, OSNC 2012, Nr 2, poz. 18, wyroki Sadu Najwyzszego
z dnia 15 wrze$nia 2011 r., II CSK 681/10, nie publ. i z dnia 3 lutego 2010 r., II CSK 444/09, nie publ. oraz
postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 5 kwietnia 2012 r., II CSK 410/11, nie publ., z dnia 20 wrze$nia 2012
r., IV CSK 56/12, MoP 2015, nr 3, str. 143, z dnia 9 pazdziernika 2013 r., V CSK 491/12, nie publ., z dnia 8
lutego 2013 r., IV CK 317/12, IC 2014, nr 10, str. 47, z dnia 27 lutego 2013 r., I CSK 440/12, nie publ., z dnia 11
czerwca 2015 r., V CSK 468/14, nie publ, i z dnia 18 maja 2016 r., V CSK 531/15, OSNC - ZD 2018, nr A, poz. 14).
Innymi slowy, rozwazajac kwestie odpowiedniego wynagrodzenia sad musi uwzgledni¢ wszelkie okoliczno$ci sprawy.
Sad Okregowy zwraca przy tym uwage, ze przy ustalaniu takiego wynagrodzenia z jednej strony przyjmuje sie, ze
wlascicielowi nieruchomosci nie przystuguje wobec nieuprawnionego posiadacza stuzebnoéci przesylu roszczenie o
naprawienie szkody z powodu obnizenia jej wartoSci, zwigzanego z normalnym korzystaniem z nieruchomos$ci w
zakresie odpowiadajacym treSci takiej stuzebnosci, gdyz zaspokojenie roszczen z tytulu korzystania z rzeczy zawiera
sie w wynagrodzeniu za ustanowienie stuzebnosci (tak np. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 8 wrze$nia 2011 r., III
CZP 43/11), a jednocze$nie postuluje sie, aby wynagrodzenie za ustanowienie stuzebno$ci przesylu nie bylo ustalane
wylgcznie w oparciu o powierzchnie pasa stuzebnosci, z ktérego skarzacy faktycznie czynnie korzysta jedynie w celu
eksploatacji swych urzadzen (zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z 12 pazdziernika 2017 r., IV CSK 724/16 i
przywolane tam uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 2017 r., II CSK 505/16, niepubl.).
Istote zagadnienia oddaje celnie stwierdzenie Sadu Najwyzszego zawarte w uzasadnienieu postanowienia z 6 kwietnia
2018 roku w sprawie IV CSK 540/17 gdzie stwierdzono, ze ,,[o]dpowiednie wynagrodzenie za ustanowienie stuzebno$ci
przesylu powinno byé ustalone proporcjonalnie do stopnia ingerencji w tre$¢ prawa wlasno$ci, uwzglednia¢ wartosé
nieruchomosci i w takim kontek$cie mie¢ na wzgledzie szkode wlasciciela z uszczuplenia prawa wlasno$ci. Przy
ustalaniu wysokoéci wynagrodzenia wskazéwka powinien by¢ takze sposob wykorzystania pozostalej czesSci obciazonej

shluzebnoscia przesylu nieruchomosci. Brak w art. 305( 2§ 2 kee. kryteridw okreslajacych rozmiar odpowiedniego
wynagrodzenia oznacza, ze ustawodawca pozostawil sadowi swobode polegajaca na indywidualizacji ocen w tym
zakresie, dokonywanych w ramach swobody jurysdykcyjnej na podstawie okre$lonego stanu faktycznego, ktore
moga tez wynikaé z ogo6lnych regul porzadku prawnego (por. postanowienia Sagdu Najwyzszego z dnia 20 kwietnia
2017 r., II CSK 505/16, nie publ., z dnia 9 paZdziernika 2013 r., V CSK 491/12 nie publ., z dnia 27 lutego 2013
r., IV CSK 440/12, nie publ.).”. Majac na wzgledzie powyzsze wypowiedzi orzecznictwa Sad Okregowy ustalajac
wysoko$¢ wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnoéci uwzglednil réwniez okoliczno$é, ze ustanowienie shuzebnosci
przesylu znaczaco utrudnia zagospodarowanie czesci dzialki (...) polozonej na pédinoc od szlaku stuzebnosci, az
do granicy tej dzialki. Taka konfiguracja przebiegu stuzebno$ci wzgledem granicy dzialek powoduje, ze wskazany
fragment nieruchomo$ci, pomimo nie obcigzenia go sluzebnoécia nie moze byé zagospodarowywany inaczej niz
pas sluzebny. Jest bowiem zbyt waski aby mogl stanowi¢ obszar innego zagospodarowania. Istota ograniczenia
prawa wlasno$ci wynika w tym wypadku nie tyle z potrzeb przedsiebiorstwa przesylowego (Sad Rejonowy shusznie
zauwazyl, ze nie ma potrzeby wyznaczania pasé6w ochronnych, a przedsiebiorstwo przesylowe nie korzysta z
obszaru poza pasem sluzebnosci), ale z miejsca poprowadzenia stuzebnoéci wzgledem granic nieruchomosci w
taki sposbb, ze ogranicza on wlascicieli w szerszym zakresie niz sam pas stluzebnoéci. Stad tez obszar ten Sad
Okregowy uwzglednit ustalajac wysoko$¢ wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci. Opinia bieglej uwzglednia
takze uksztaltowanie tego terenu. Jednocze$nie nie mozna przyjaé, ze uksztaltowanie to (czeSciowo skarpa) winno
powodowaé pominiecie tego pasa przy ustalaniu wysoko$ci wynagrodzenia. Sama skarpa nie uniemozliwia bowiem
korzystania z gruntu. Znacznie bardziej mozliwosci te ogranicza ustanowienie stuzebno$ci. Jak wynika z opinii
bieglej M. S. nieruchomo$¢ w obszarze sluzebnosci moze byé¢ zagospodarowana praktycznie wylacznie na teren
zielony czy miejsca parkingowe. Uksztaltowanie fragmentéw nieruchomosci na péinoc od tego szlaku skutkuje
praktycznie takim samym ograniczeniem. Nie ma jednocze$nie jednak podstaw do uwzglednienia zarzutow i
postulatow uczestnikow, aby liczy¢é wysoko$é wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci tak jakby nieruchomoéc
uprzednio mogla byé swobodnie i bez ograniczenn wykorzystywana gospodarczo. Trzeba bowiem uwzglednié, ze
sluzebnoé¢ pokrywa sie umiejscowieniem rurociggu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W
takiej sytuacji nie mozna przyjmowac, ze wynagrodzenie winno by¢ liczone tak jak dla gruntu wolnego od
jakichkolwiek obciazen wynikajacych z przepisow miejscowych. Mozliwoéci zagospodarowania nieruchomosci sa w



znacznym stopniu ograniczone przez to, ze rurociag przebiega w miejscu przeznaczonym do tego w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Nie jest wiec tak, ze nieruchomo$ci mozna byloby bez ograniczen wykorzystaé na
cele komercyjne w przypadku nieustanowienia stuzebno$ci. Ograniczenia z mozliwo$ci korzystania z nieruchomosci
wynikaja w znacznym stopniu z jej przeznaczenia w miejscowym planie. Okoliczno$é te (istnienie rurociagu zgodnie z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego) bieglta M. S. uwzglednila przy przyjeciu metody szacowania
wysoko$ci wynagrodzenia. Sad Okregowy podkresla, ze dowdd z opinii bieglego podlega wprawdzie ocenie sadu
przy zastosowaniu art. 233 § 1 k.p.c., na podstawie wlasciwych dla jej przedmiotu kryteriéw zgodnoéci z zasadami
logiki i wiedzy powszechnej, ale przede wszystkim na podstawie poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych
opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskéw (zob. uzasadnienie
postanowienia SN z dnia 7 listopada 2000 r., I CKN 1170/98, OSNC 2001, Nr 4, poz. 64; uzasadnienie wyroku SN z
dnia 15 listopada 2002 r., V CKN 1354/00, LEX nr 77046). Sad Okregowy wskazuje, ze opinia biegtej jest kompletna i
wewnetrznie spdjna. Biegla odniosla sie do podniesionych zarzutéw i w przypadku kazdego z nich wskazala przyczyny,
dla ktérych nie maja one wplywu na wnioski opinii. Sama opinia zawiera takze opis zastosowanej metodologii
sporzadzenia oceny oraz przyczyny jej zastosowania. Sad Okregowy stwierdza, ze opinia bieglej spelnia wymogi z § 28
Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego. Sad Okregowy podkresla, ze samo przekonanie strony o wadliwoS$ci opinii nie dyskwalifikuje tego
dowodu, ani nie naklada na sad obowigzku dopuszczania z urzedu jakichkolwiek dalszych dowodéw, w szczegolnos$ci
dowodu z opinii innego bieglego. W przypadku operatu szacunkowego mozliwo§¢ weryfikowania prawidtowosci
jego sporzadzenia jest dodatkowo ograniczona przez art. 157 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Zgodnie z tym przepisem oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa
rzeczoznawcOw majatkowych. Artykul 157 ust. 2 u.g.n wprost stanowi, ze sporzadzenie przez innego rzeczoznawce
majatkowego wyceny tej samej nieruchomosci w formie operatu szacunkowego nie moze stanowi¢ podstawy oceny
prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego. Sad Okregowy stoi na stanowisku takim samym jak wyrazane
w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego, zgodnie z ktérym ocena materialu dowodowego w postaci
opinii bieglego (operatu szacunkowego) nie moze wkracza¢ w obszar wyznaczony wiadomoSciami specjalnymi
rzeczoznawcy majatkowego. Naczelny Sad Administracyjny wskazywal, ,ze "rzeczoznawce majatkowego ustawa o
gospodarce nieruchomosciami, standardy zawodowe oraz kodeks etyki obciazaja bardzo powaznymi obowigzkami i
z tego wzgledu jego pozycja jest w istocie zblizona do statusu osoby zaufania publicznego. W zwiazku z powyzszym,
ocena prawidlowosci - pod wzgledem merytorycznym - wyceny, dla ktérej w duzej mierze potrzebna jest wiedza
specjalistyczna, jest rzecza, ktéra musi by¢ traktowana z duza ostrozno$cig" (wyrok NSA z dnia 22 maja 2015 r., I OSK
701/11).” Zdaniem NSA ocena operatu jako dowodu w sprawie nie moze wkracza¢ w merytoryczng zasadno$¢ ocen
specjalistycznych. Obejmuje kontrole ustalen faktycznych zawartych w operacie oraz to czy zawiera on wymagane
przepisami prawa elementy i czy nie wystepuja w nim niejasnosci lub bledy wymagajace uzupekienia lub poprawienia.
W orzecznictwie tym wprost przyjmuje sie, i ten poglad Sad Okregowy podziela, ze ,[e]wentualne podwazenie
wyceny (...) mogloby nastapi¢ na podstawie art. 157 ust. 1 u.g.n. stanowiacego, ze oceny prawidlowosci sporzadzenia
operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcoéOw majatkowych" (wyrok NSA z dnia 10 lipca
2015 r., I OSK 2546/13; por. tez wyrok NSA z dnia 5 lutego 2015 r., I OSK 1224/13). Poza zakresem analizy
sadow jest kwestia merytorycznej zasadnoSci wyboru metody i techniki szacowania nieruchomosci. Rzeczoznawca
majatkowy ma swobode w wyborze wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania. Sad nie moze wkraczaé
w merytoryczng zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego, poniewaz nie dysponuje wiadomosciami specjalnymi,
ktore posiada biegly. Powinien dokona¢ oceny operatu szacunkowego pod wzgledem formalnym, tj. zbadaé, czy zostat
on sporzadzony i podpisany przez uprawniona osobe, czy zawiera wymagane przepisami prawa elementy tresci, nie
zawiera niejasnoS$ci, pomytek, brakow, ktére powinny zostaé sprostowane lub uzupelione, aby dokument ten mial
warto$¢ dowodowq" (wyrok NSA z dnia 17 pazdziernika 2014 r., I OSK 446/13; wyrok NSA z dnia 16 pazdziernika
2014 r., I OSK 611/13). Zakwestionowanie operatu szacunkowego nie moze by¢ zatem wynikiem zakwestionowania
wyboru dokonanego przez rzeczoznawce, a zdeterminowanego jego wiedza fachowa i uargumentowanego, gdyz taki
wybor rzeczoznawcy miesSci sie w granicach prawa. Zasady te nalezy takze zastosowaé do oceny sposobu okreslenia
wysoko$ci wynagrodzenia za ustanowienie shuzebnosci jako pochodnej warto$ci gruntu. Dotyczy to takze wysokoSci
zastosowanych w opinii tzw. wspdlczynnikow korekeyjnych i wspotuzytkowania. Z powyzszych wzgledow nie bylo
podstaw do dopuszczania dowodu z opinii innego bieglego. Wystarczajace bylo sporzadzenie przez biegla opinii



uzupetniajgcej zgodnie z wytycznymi sadu odwolawczego. Zarzuty naruszenia art. 278 § 1 k.p.c. i art. 286 k.p.c.
mozna uznaé za uzasadnione zatem jedynie w tej czeSci, w jakiej dotyczyly potrzeby uwzglednienia w oszacowaniu
wysoko$ci wynagrodzenia takze cze$ci nieruchomosci poloznej na péloc od wyznaczonego pasa stuzebnoéci. Majac
powyzsze na uwadze Sad Okregowy przyjal za wlasne ustalenia faktyczne Sagdu Rejonowego z uwzglednieniem opinii
sporzadzonej przez biegla w postepowaniu apelacyjnym, co skutkuje jedynie innym ustaleniem wysoko$ci naleznego
wynagrodzenia. W konsekwencji, majac na wzgledzie potrzebe uwzglednienia w ustalanym wynagrodzeniu za
ustanowienie stuzebnosci takze obszaru gruntu niezajetego pod stuzebnoéc ale wylaczonego z mozliwo$ci normalnego
zagospodarowania Sad Okregowy przyjal wysoko$é wynagrodzenia na poziomie 90.439 zl. Ta kwota podlegala dalej
podzialowi pomiedzy wspotwlascicieli nieruchomoéci zgodnie z udzialami wskazanymi przez Sad Rejonowy i wedlug
takiego samego kryterium. Jedynie w tym zakresie zaskarzone orzeczenie podlegalo zmianie na zasadzie art. 386 § 1
k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. W pozostalej czesci apelacja jako nieuzasadniona podlegala oddaleniu.

Majac na wzgledzie, ze spér w postepowaniu odwolawczym dotyczyl wylacznie wysoko$ci wynagrodzenia oraz
to, ze apelacja zostala uwzgledniona jedynie cze$ciowo, Sad Okregowy uznal, ze nie ma podstaw do rozliczania
kosztow postepowania odwolawczego miedzy stronami inaczej niz wynika to z art. 520 § 1 k.p.c. Jednocze$nie Sad
Okregowy uznal, ze koszty w zakresie niepokrytych wydatkéw na opinie bieglego winny zosta¢ rozdzielone na tym
etapie postepowaniu po réwno miedzy obydwie strony sporu (art. 520 § 2 k.p.c. w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy o
kosztach sadowych w sprawach cywilnych). Jakkolwiek bowiem interes w ustanowieniu stuzebnoéci ma gloéwnie
przedsiebiorstwo przesytowe, to jednak apelacja dotyczyla juz wylacznie wynagrodzenia. Stad tez celowe jest rowne
rozdzielenie kosztéw opinii bieglej pomiedzy wlascicieli nieruchomosci a przedsiebiorstwo przesytowe. Z kolei czesé
obcigzajaca wspotwlascicieli podlegala podzialowi miedzy nich wedlug wysokoéci udzialow we wspodtwlasnosci.
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