Sygn. akt XV.Ca. 1429/16
POSTANOWIENIE

Dnia 19 stycznia 2018r.

Sad Okregowy w P. Wydziat XV Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Michal Wysocki

Sedziowie: SSO Anna Paszynska-Michalowska

SSO Joanna Andrzejak-Kruk (spr.)

Protokolant: p.o. stazysty S. S.

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 9 stycznia 2018r. w P.

sprawy z wniosku (...) - (...) Spolka z 0.0. z siedziba w P.

przy udziale: Syndyka Masy Upadloéci (...) z siedziba w P. w upadlosci, Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta P., M.
S. (1), (...) SA zsiedziba w P., M. S. (2), W. M., M. T., (...) SA z siedziba w P., £. B., M. K. (1), J. S., (...) Spotka z o.0.
z siedzibg w P., (...) Spolka z o.0. z siedzibg w P., Z. K., A. G., A. L., Miasta P., M. B, E. R.i M. K. (2)

o ustanowienie drogi koniecznej

na skutek apelacji wniesionych przez uczestnikoéw postepowania: Syndyka Masy Upadloéci (...) z siedziba w P. w
upadlo$ci, Miasto P. i M. B.

od postanowienia Sadu Rejonowego (...) w P.
z dnia 29 grudnia 2015 .,

sygn. akt V.Ns.714/12

postanawia:

uchyli¢ zaskarzone postanowienie i sprawe przekaza¢ Sadowi Rejonowemu (...) w P. do ponownego rozpoznania,
pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawczej.

/-/ Anna Paszynska-Michalowska /-/ Michal Wysocki /-/ Joanna Andrzejak-Kruk

UZASADNIENIE

Whnioskiem ztozonym w dniu 18.03.2009r. wnioskodawca (...) - (...) Spolka z 0.0. w P. wystapil o ustanowienia drogi
koniecznej na rzecz kazdoczesnego uzytkowania nieruchomosci potoznych w P. zapisanych w ksiegach wieczystych nr
(...) w celu zapewnienia dostepu z tych nieruchomoéci do drogi publicznej, tj. ul. (...), a zatem na nieruchomosciach
zapisanych w ksiegach wieczystych (...) (dziatki nr (...) )i (...) ( dzialki nr (...) ), przy czym droga konieczna powinna
zostaé¢ ustanowiona wokdl zabudowan ( hal i biur ) na nieruchomos$ciach wnioskodawcy. W toku postepowania
wnioskodawca zmodyfikowal swoje zadanie o tyle, ze wni6st ewentualnie o ustanowienie drogi koniecznej na prawie
uzytkowania wieczystego dzialek nr (...) przystugujacego (...) w upadloSci za wynagrodzeniem na rzecz uzytkownika
wieczystego ( k.234-241).



Jako uczestnikdw wnioskodawca wskazal we wniosku Skarb Panstwa — Prezydenta Miasta P. oraz Syndyka Masy
Upadlosci (...) w P. w upadloSci.

Uczestnik Skarb Panstwa w odpowiedzi na wniosek domagal sie jego oddalenia, a ewentualnie ustanowienia drogi
koniecznej na prawie wlasnoSci nieruchomosci, nie za$ na uzytkowaniu wieczystym ( k.127-128 ).

Uczestnik Syndyk Masy UpadlosSci (...) w odpowiedzi na wniosek domagal sie jego oddalenia, za§ w toku
postepowania, po wydaniu opinii bieglego na okolicznoé¢ wysoko$ci wynagrodzenia za ustanowienie drogi koniecznej,
zwrocil uwage na koniecznoé¢ doliczenia do niego podatku VAT ( k.784-785 ).

Postanowieniem z dnia 3.06.2011r. ( k.250 ) wezwano do udzialu w sprawie w charakterze uczestnikow postepowania:
M.S.(1), (.)SAwP.,M.S.(2), W.M., M. T., (..)SAwP, L B, M. K. (1),J.S., (...)Spolkazo.o.wP., (...) Spolka
z 0.0.wP., Z. K, A. G. i A. L., postanowieniem z dnia 29.08.2013r. ( k.520 ) — Miasto P., postanowieniem z dnia
21.10.2014r. ( k.870 ) — M. B., za$ postanowieniem z dnia 29.12.2014r. ( k.947) — E. R..

Z wezwanych uczestnikow stanowisko w sprawie zajeli: Miasto P., ktore domagalo sie oddalenia wniosku w zakresie
dotyczacych nieruchomosci stanowiacych jego wlasnoéé ( k.559-560 ), J. S., ktéry popart stanowisko wnioskodawey
(k. 295v), (...) SA, ktory popart stanowisko wnioskodawcy i sprzeciwil sie ustanowieniu drogi koniecznej w wersji
2 przyjetej w opinii geodezyjnej ( k.349 ), (...) SA, ktéry sprzeciwil sie ustanowieniu drogi koniecznej w wersji 2
przyjetej w opinii geodezyjnej ( k.357 ) oraz M. B., ktory zglosil zastrzezenia do opinii bieglego dotyczacej wysokosci
wynagrodzenia za ustanowienie drogi koniecznej ( k.1125-1126 i 1191-1198 ).

Postanowieniem z dnia 29.12.2015r., sygn. akt V.Ns.714/12 Sad Rejonowy (...) w P.:

1) ustanowil na rzecz kazdoczesnych uzytkownikéw wieczystych nieruchomogci, dla ktérych Sad Rejonowy (...) w P.
prowadzi ksiegi wieczyste (...) suzebno$¢ drogi koniecznej:

- na prawie wlasnoéci nieruchomogci, dla ktérej Sad Rejonowy (...) w P. prowadzi ksiege wieczysta (...) — w zakresie
dzialki nr (...);

- na prawie wlasnoS$ci nieruchomosci, dla ktorej Sad Rejonowy (...) w P. prowadzi ksiege wieczysta (...) — w zakresie
dziatek nr (...);

- na prawie wlasnos$ci nieruchomoéci, dla ktorej Sad Rejonowy (...) w P. prowadzi ksiege wieczysta (...) — w zakresie
dziatek nr (...);

- na prawie wlasnoéci nieruchomoéci, dla ktérej Sad Rejonowy (...) w P. prowadzi ksiege wieczysta (...) — w zakresie
dziatkinr (...);

- na prawie wlasnoS$ci nieruchomosci, dla ktorej Sad Rejonowy (...) w P. prowadzi ksiege wieczysta (...) — w zakresie
dziatki nr (...),

tj. zgodnie z wariantem I opinii bieglego sadowego J. W. z dnia 14.09.2012r., stanowigcej integralna cze$c orzeczenia;
za jednorazowym wynagrodzeniem:

a) na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci objetej ksiega wieczysta (...) — 12.598,-zk;

b) na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci objetej ksiega wieczysta (...) — 25.431,-zl;

¢) na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci objetej ksiega wieczysta (...) — 131.018,-zk;

d) na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci objetej ksiega wieczysta (...) — 2.497,-z};



e) na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomoéci objetej ksiega wieczysta (...) — 271,-zk;

2) kosztami postepowania obciazyl wnioskodawce i uczestnikow w zakresie przez nich poniesionym, z tym ze kosztami
sadowymi zwigzanymi z wykonanymi opiniami obciazyl wnioskodawce oraz uczestnikow M. B., Miasto P. i Skarb
Panstwa po V4 czeéci, pozdrawiajac ich szczegdlowe wyliczenie referendarzowi sgdowemu.

Jako podstawe powyzszego rozstrzygniecia Sad Rejonowy powolal nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania
rawne:

B. L. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Panistwa, wpisanych do ksiegi
wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy (...) wP. pod nr (...) oraz (...), obejmujace dzialki nr (...). (...) te polozone
sq3 w kompleksie przemyslowo-gospodarczym miedzy ul. (...) a ul. (...). Teren 6w stanowi kompleks budynkéw
biurowych i hal, uzytkowanych pierwotnie przez (...). Na nieruchomos$ci wnioskodawcy znajduja sie hale przemystowe
oraz biura.

Budynki te znajduja sie w centrum kompleksu i otoczone sa dookota droga wewnetrzna, sktadajacg sie z nastepujacych
dzialek:(...) — wchodzacych w sklad nieruchomosci, dla ktérej Sad Rejonowy (...) w P. prowadzi ksiege wieczysta
(...), stanowiacej wlasnos¢ Skarbu Panstwa, a oddanej w uzytkowanie wieczyste (...) w P. w upadlosci ( dzialki te
wykorzystywane sa jako drogi ); (...) — wchodzacej w sklad nieruchomosci, dla ktorej Sad Rejonowy (...) w P. prowadzi
ksiege wieczysta (...), stanowiacej wlasnoé¢ Skarbu Panstwa, a bedacej w uzytkowaniu wieczystym B. L.; (...) —
wchodzacej w sktad nieruchomosci, dla ktérej Sad Rejonowy (...) w P. prowadzi ksiege wieczysta (...), stanowiacej
wlasno$¢ Skarbu Panstwa, a bedacej w uzytkowaniu wieczystym po %2 (...) L. oraz (...) Sp. z 0.0.; (...) — wchodzacych w
sklad nieruchomosci dla ktérej Sad Rejonowy (...) w P. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), stanowigcej wlasnos§é M. B..

Do budynkéw znajdujacych sie na dzialkach (...) prowadza wejécia i wjazdy ze wszystkich stron okalajacej ich drogi.
Budynek podzielony jest wewnatrz tak, ze nie jest mozliwy przejazd z jednej strony hal do pomieszczen znajdujacych
sie po drugiej stronie budynku. Drogami poruszaja sie samochody tak osobowe jak i ciezarowe, dojezdzajace nie
tylko do budynkéw wnioskodawcy, ale takze do innych zabudowan znajdujacych sie na terenie kompleksu. Wyjazd z
kompleksu odbywa sie gtéwnie przez dzialke nr (...), ktéra prowadzi do ul. (...) i dalej do ul. (...). Dzialka ta u wylotu
zamykana jest brama. Szeroko$¢ dzialki, ktora stanowi de facto droge wynosi okolo 6,40 m. Dziatka stanowi wlasnoéc
Skarbu Panistwa ( KW nr (...) ), a znajduje sie w uzytkowaniu wieczystym (...) Sp. z 0.0. Niemal przy wjezdzie z
dzialki nr (...) znajduje sie wjazd do hali wnioskodawcy znajdujacej sie na dzialce nr (...). Opisany powyzej dojazd
przewidziany byl na etapie projektowania kompleksu.

Do budynkéw wnioskodawcey mozliwy jest takze dojazd z drogi publicznej — ul. (...) przez dziatke nr (...). Dojazd ten
jest mniej dogodny niz przez dzialtke nr (...), zwlaszcza z uwagi na to, ze droga ta jest wezsza, bo ma szeroko$¢ okoto
5,50m, a takze ograniczenie wysoko$ci przejezdzajacych pojazdéw do 3,8m. Droga jest wykorzystywana wylacznie
jako dojazd do jednego budynku. Na terenie, przez ktéra moglaby prowadzi¢ droga znajduje sie garaz blaszany, jest
tez urzadzony Smietnik.

Do ul. (...) prowadzi takze dzialka nr (...). Wylot dzialki (...) jest zamkniety bramgq. Dzialka (...)
pozostaje w uzytkowaniu wieczystym (...) SA i stanowi zaplecze dla obiektéw magazynowych tej
spotki. Obecnie nie odbywa sie¢ przez niq przejazd.

Mozliwy jest jeszcze dojazd do nieruchomosci wnioskodawcey od ul. (...) poprzez dziakki (...). Dzialki te zajete sa jednak
czeSciowo przez parking, jaki do tej pory odbywatl sie ruch wylacznie samochodéw osobowych.

Dla calego opisywanego powyzej obszaru brak jest planu zagospodarowania przestrzennego. W studium
uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego Miasta P. teren 6w zostal oznaczony jako strefa (...) symbol (...),
a wiec tereny zabudowy $redniowysokiej zakladow przemyslowych wysokiej technologii.



Caly kompleks nieruchomosci wraz z halami i budynkami na niej sie znajdujacymi, polozony w obrebie ulic (...)
jest jednolity pod wzgledem mozliwosci inwestycyjnych. Potencjaly inwestycyjne poszczegblnych fragmentow tego
kompleksu uzaleznione sg od ich powierzchni.

Wynagrodzenie z tytulu ustanowienia stluzebnoS$ci drogi koniecznej na prawie wlasnoSci i prawie uzytkowania
wieczystego poszczegdlnych dzialek przedstawia sie zgodnie z tabelg zamieszczona na k. 1086 akt sprawy.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil w oparciu o dokumenty, zeznania §wiadkow oraz opnie bieglych.

Dokumenty mialy najczeéciej charakter dokumentéw urzedowych ( dokumenty znajdujace sie w aktach ksiag
wieczystych ), stad korzystaly z domniemania okre$lonego w przepisie art. 244 k.p.c. i zostaly uznane za w pelni
wiarygodne.

Kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy mialy opinie bieglych sadowych — z zakresu geodezji J. W. i z zakresu
szacowania warto$ci nieruchomosci K. L. (2).

Jesli chodzi o opinie J. W., to nie byla ona kwestionowana ani przez wnioskodawce, ani przez zadnego z uczestnikow
postepowania. Opinia zostala zreszta sporzadzona wariantowo, stad uwzgledniala wszystkie postulaty zgloszone
przez wnioskodawce i uczestnikdéw. Opinia spelnia wymogi okreslone przepisem art. 285 k.p.c., wykonana zostala
profesjonalnie, tak ze kazdy z wariantow wskazanych przez biegltego znajduje odzwierciedlenie na mapie. Istotne jest,
ze biegly sadowy bral udzial takze w ogledzinach przeprowadzonych na przedmiotowej nieruchomoéci i w toku tej
czynno$ci czuwal nad prawidlowym odczytem danych z map geodezyjnych. Sad zwrdcil uwage, ze choc¢ biegly wskazatl
jedynie warianty przebiegu drogi koniecznej, to na rozprawie w dniu 13.12.2012r. podkreslil, ze wariant I opinii
pokrywa sie tak z rzeczywistym korzystaniem z nieruchomoéci (co widoczne bylo takze podczas przeprowadzonych
ogledzin), jak tez z zalozeniami projektowymi calego kompleksu budynkoéw i drog dawnej (...).

Sad za wiarygodng uznal takze opinie bieglego sadowego K. L. (1). Z uwagi na zarzuty zglaszane przez wnioskodawce
i uczestnikow biegly sporzadzil dwie opinie uzupelniajace. Opinia gléwna zostala sporzadzona 30.01.2014r. Biegly
ustalil w niej warto$ci wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej we wszystkich czterech wersjach
bieglego W., z uwzglednieniem wynagrodzenia naleznego taka uzytkownikom wieczystym, jak tez wlascicielom
poszczegdlnych nieruchomodci. Zarzuty co do tej opinii zglosil wnioskodawca, wskazujge, ze opinia nie posiada
nalezytego uzasadnienia, poza tym biegly do sporzadzenia opinii przyjal takze transakcje dotyczace obciazeniem
shuzebno$ci prawa wlasnosci, gdy tymczasem wiekszo$¢ z nieruchomo$ci, ktére mialyby byé obciazone stuzebnos$cia w
niniejszej sprawie stanowia przedmiot uzytkowania wieczystego. Biegly nie uwzglednita takze transakeji dotyczacych
ustanowienia stuzebno$ci w obrebie ul. (...). Poza tym w ocenie wnioskodawcy biegly niestusznie uwzglednil podatek
od nieruchomosci, nie wskazat tez, dlaczego do ustalenia wspolczynnika korzystania z nieruchomoéci nie wzigl
pod uwage takich okoliczno$ci, jak czestotliwosé przejazdu przez droge, rodzaj pojazdoéw przejezdzajacych przez
droge itd. Biegly nie wyjasnit tez, dlaczego przyjal rowna warto$é wynagrodzenia tych samych dzialek w zalezno$ci
od wersji drogi koniecznej. Ponadto biegly nie wzialt pod uwage okoliczno$ci, ze poszczegélne drogi obcigzone
sa juz sluzebnosScia na rzecz innych podmiotéow. Uczestnik Syndyk Masy UpadlosSci (...) wskazal za$, ze biegly
nieprawidlowo przyjal jako punkt odniesienia cene, jaka zaplacilby wlasciciel nieruchomos$ci wladnacej za nabycie
czesci nieruchomosci, przez ktéra ma przebiega¢ droga konieczna na wlasnoéé ( przy oplacie jednorazowej ) lub
wysoko$¢é czynszu dzierzawnego jaki moglby uzyskac¢ wlasciciel nieruchomoéci obciazonej ( przy ustalaniu oplaty
okresowej ). Biegly pominat tez kwestie prac adaptacyjnych, a takze zwiazanych z utrzymaniem dr6g. Wynagrodzenie
winno takze uwzgledniaé wysoko$¢ oplat za uzytkowanie wieczyste. Jesli chodzi o zarzuty wnioskodawcy, w
pierwszej kolejnosci Sad wskazal, ze opina zawiera odpowiednie uzasadnienie, biegly wyjasnil, dlaczego zastosowala
poszczegblne metody wyceniania, skad wynikaja poszczegolne wspodlezynniki itd. Sad przyjal tez argumenty biegtego
co do tego, ze dla ustanowienia wynagrodzenia za ustanowienie shuzebnosci drogi koniecznej decydujace jest faktyczne
korzystanie z nieruchomosci obciazonej przez kazdoczesnego wlasciciela/uzytkownika wieczystego nieruchomosci
wladngcej, bez wzgledu na obciazenie tych nieruchomosci przez inne podmioty. Sad za trafne przyjal tez stanowisko
bieglego co do niebrania pod uwage transakcji zwigzanych z ustanowieniem stluzebno$ci drogi koniecznej dokonanych



miedzy Syndykiem a innymi podmiotami dzialajacymi w obrebie terenu miedzy ul. (...), ul. (...). Zgodnie bowiem z art.
151 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej
cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreélona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu podstawowego
zalozenia, ze strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy
zamiar zawarcia umowy. Umowy zawarte przez innych uzytkownikéw wieczystych poszczegoélnych nieruchomosci z
syndykiem mialy charakter bezplatny i jako takie nie mogly by¢ traktowane jako transakcje o charakterze rynkowym.
Fakt, ze syndyk nie pobiera oplaty za korzystanie z drogi wynikal zapewne z ustalen wykraczajacych poza kwestie
samego ustanowienia drogi, stad slusznie biegly nie uwzglednil omawianych transakeji w swojej opinii. Jednocze$nie
przekonujaco biegly wyjasnil, ze rynek drog jest ograniczony, stad bral pod uwage transakcje dotyczgce dzialek o
powierzchni do 800 m, ale stosujac jednoczesSnie metode korygowania. Zgodnie bowiem z art. 153 ust. 1 cytowanej
powyzej ustawy przy podejéciu poréwnawczym ceny koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci
podobne od nieruchomosci wycenianej, to za$ biegly uczynil. Sad zaakceptowat takze zalozenie bieglego, ze skoro
caly obszar omawianego kompleksu przeznaczony jest po dzialalno$¢ komercyjna, to jest jednolity pod wzgledem
mozliwosci inwestycyjnych. W zwigzku z powyzszym potencjaly inwestycyjne poszczegbdlnych obszaréw na tym
terenie, a tym samym ruch komunikacyjny na dzialkach, na ktérych projektowana jest droga, uzalezniony jest od
powierzchni tych obszaréw.

W zwiagzku z zarzutami uczestnika skierowano do bieglego zlecenie sporzadzenia opinii uzupelniajacej, co biegly
wykonal w dniu 5.07.2014r. Uczestnik Syndyk Masy Upadloéci (...) nadal stawial zarzuty w stosunku do opinii
uzupehiajgcej. Wnioskodawca za$ powielil juz zarzuty przytoczone w poprzednim piSmie procesowym. Tymczasem
jak podano powyzej opinia uzupelniajaca odnosila sie li tylko do uwag zgloszonych przez uczestnika Syndyka
Masy Upadloéci, w zakresie bowiem zarzutéw wnioskodawcy Sad uznal, ze biegly sowimi zeznaniami przekonujaco
je odparl. Na rozprawie w dniu 26.08.2014r biegly K. L. (1) odnio6st sie do zarzutéw Syndyka. W szczegolnosci
skapitalizowal warto$¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste w stosunku do uzytkownikéw wieczystych. Co do kosztow
odtworzenia drogi biegly przekonujaco przyjal, ze majac na uwadze stan drogi oraz ruch samochodéw ciezarowych,
co 15 lat konieczny jest pelen remont drogi. Biegly odniost sie takze do obiektywnego wskaznika, jakim jest stawka
amortyzacyjna okre§lona w Krajowym Rejestrze Srodkéw Trwalych.

Z uwagi na pojawienie sie w sprawie nowego uczestnika M. B., ktéory sformulowal kolejne zarzuty do opinii,
konieczne bylo kolejne przestuchanie bieglego i sporzadzenie jeszcze jednej opinii uzupelniajacej. Na rozprawie w dniu
24.03.2015t. bieglemu sadowemu udalo sie skutecznie odeprzeé cze$é zarzutdw uczestnika. W szczegdlnoSci biegly
podkreslil, Zze dla opiniowanego terenu nie ma planu zagospodarowania przestrzennego, zostaly natomiast wezeéniej
wydzielone drogi wewnetrzne, a zatem wcze$niej musialy zosta¢ wydane odpowiednie decyzje administracyjne w
tym zakresie. Sad zwr6cil w tym miejscu uwage na przepis art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
zgodnie z ktérym to przepisem w przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Jednocze$nie ustep 3 cytowanego przepisu stanowi, ze w przypadku braku
studium lub decyzji, o ktorych mowa w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomoéci. Sad
podzielil argumenty bieglego co do tego, ze w niniejszej sprawie wycena nie powinna opierac sie o zalozenia studium
w stosunku do opiniowanej nieruchomoéci, ale faktyczne wykorzystanie terenu — zgodnie z art. 154 ust. 3 ustawy.
W istocie bowiem nie sposob uznaé, by drogi, ktére powstaly zreszta zapewne kilkadziesiat lat temu wybudowane
zostaly bez decyzji administracyjnej w tym zakresie. Gdyby za$ uczestnik postepowania chcial wykazaé, ze drogi
wewnetrzne zostaly wykonane bez pozwolenia na budowe, okoliczno$¢ te winien wykazaé, np. poprzez zlozenie
wniosku o zwrocenie sie do odpowiednich organéw w zakresie udostepnienia dokumentéw dotyczacych budowy (...),
czego nie uczynil. W zakresie zarzutéw uczestnika M. B. i zgloszonych wcze$niej przez wnioskodawce w zakresie
ustalen bieglego co do natezenia ruchu przyjetego w opinii, Sad uznal, ze wydana w tym zakresie opinia uzupetniajaca
z dnia 12.05.2015r. jest przekonujaca. Podobnie i tu nalezy podkreslié, ze cho¢ w sprawach o ustanowienie stuzebnoéci
drogi koniecznej sad dziala w ograniczonym zakresie z urzedu.



Za w pelni wiarygodne Sad uznal zeznania $wiadkdéw M. S. (3) i A. H.. Zeznawali oni w spos6b swobodny, logiczny
i konsekwentny.

Sad oddalil wnioski o przeprowadzenie dowodu z opinii kolejnego bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci. W
ocenie Sadu bowiem watpliwoSci uczestnikéw i wnioskodawcy zostaly przez bieglego sadowego K. L. (1) wyjasnione.
Podkreslenia tez wymaga, ze kwestionujacy opinie nadal wnosili o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu
wyceny nieruchomosci, nie modyfikujac w tym zakresie swojego wniosku o to, by opinia zostala sporzadzona np. przez
bieglego z zakresu transportu drogowego.

Sad oddalil tez wniosek o przestuchanie w charakterze Swiadka bieglego, kt6ry wykonywal opinie prywatna na zlecenie
M. B.. Zaakcentowa¢ tu nalezy inny cel prowadzenia dowodu z zeznan §wiadka, ktory stuzy ustaleniu faktow ( art. 227
k.p.c.), 1dowodu z opinii bieglego. Sad powoluje go bowiem w kwestiach wymagajacych wiadomo$ci specjalnych ( art.
278 § 1k.p.c.). Nie jest zatem rolg Swiadka, jesli nawet dysponuje takimi wiadomoS$ciami, ale nie pelni roli procesowe;j
bieglego powolanego przez sad w konkretnej sprawie, ustalanie wysokosSci wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci
koniecznej. Zeznania odebrane od §wiadka w tym zakresie bylyby bezuzyteczne dla rozstrzygniecia sprawy.

W tak ustalonym stanie faktycznych Sad Rejonowy uznal, ze wniosek zastugiwal na uwzglednienie.

Zastosowanie w sprawie mial przepis art. 145 k.c., zgodnie z ktérym jezeli nieruchomo$é nie ma odpowiedniego
dostepu do drogi publicznej lub do nalezacych do tej nieruchomo$ci budynkéw gospodarskich, wtasciciel moze
zadac od wlascicieli gruntdéw sasiednich ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnosci drogowej ( droga
konieczna ). Przeprowadzenie drogi koniecznej nastapi z uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci niemajacej dostepu
do drogi publicznej oraz z najmniejszym obciazeniem gruntow, przez ktére droga ma prowadzié¢. Ustawodawca
podkreslit przy tym, ze przeprowadzenie drogi koniecznej powinno uwzgledniac interes spoleczno-gospodarczy.

Nie budzi watpliwosci w orzecznictwie i doktrynie, ze roszczenie z art. 145 k.c. przysluguje takze uzytkownikowi
wieczystemu, a skierowane moze by¢ przeciwko wlascicielowi nieruchomosci ( uzytkownikowi wieczystemu ), przez
ktdérego nieruchomo$¢ moze przebiegaé¢ droga laczaca nieruchomo$é pozbawiong dostepu z drogg publiczng lub
budynkami gospodarskimi ( zob. postanowienie SN z dnia 17.01.1974r., (...); postanowienie SN z dnia 15.10.2008r.,

(...)).

Nieruchomo$¢ stanowigca przedmiot uzytkowania wieczystego wnioskodawcy nie ma dostepu do drogi publiczne;j.
Okoliczno$é ta wynika juz choéby z analizy ksigg wieczystych, rzeczywi$cie bowiem hale produkcyjne otoczone sg
wewnetrznymi drogami, do ktérych wnioskodawca nie ma zadnego prawa. Okoliczno$ci sprawy wskazuja za$, ze
wnioskodawca nie byl w stanie porozumie¢ sie z poszczegbdlnymi uzytkownikami wieczystymi czy wlascicielami
nieruchomosci w zakresie przejazdu. Jedynie w zakresie dziatek (...) wnioskodawca w toku postepowania nabyl prawo
do ich uzytkowania wieczystego, co spowodowalo zreszta, ze w tym zakresie shuzebnosci nie ustanowiono.

W zakresie wyznaczenia przebiegu drogi koniecznej sad nie jest zwigzany wnioskiem i winien uwzgledni¢ wszelkie
warianty, tak by ostatecznie droga konieczna byla jak najmniejszym obciazeniem dla nieruchomosci obciazonej, a
jednocze$nie uwzgledniala jak najlepszy dostep do nieruchomosci wladnacej. W niniejszej sprawie okolicznoSci byly
o tyle sprzyjajace, ze nieruchomosci, przez ktore odbywat sie juz od lat ruch byly de facto drogami, w kazdym razie tak
byly i sa wykorzystywane. Dotyczy to w gléwnej mierze wariantow pierwszego i drugiego opinii bieglego J. W., jesli
bowiem chodzi wariant trzeci i czwarty, to w pewnym zakresie potrzebne bylyby prace adaptacyjne.

Ostatecznie Sad uznal, majac na uwadze przede wszystkim dotychczasowy sposéb dojazdu nie tylko wnioskodawcy,
ale i innych podmiotéw posiadajacych budynki w przedmiotowym kompleksie, ze najbardziej racjonalne bedzie
ustanowienie stuzebnosci zgodnie z wersja pierwsza opinii bieglego. Zasadnym bylo takie ustanowienie stuzebnoéci
drogi koniecznej, by droga ta okalala budynki nalezace do wnioskodawcy z kazdej strony. Jak wynikalo z zeznan
Swiadkow, a potwierdzily to takze ogledziny nieruchomosci i budynkéw, hale produkcyjne sa wewnatrz poprzedzielane
i zostaly tak skonstruowane, ze wjezdza sie do nich z wielu bram wjazdowych usytuowanych z kazdej strony hal.



Nie ma zatem mozliwoSci, by przejechac z jednej strony hali na druga. Jednocze$nie dzialki polozone dookola hal
i tak maja charakter drog, stad wiec wniosek w tym zakresie nalezalo uwzglednié. Kluczowy w sprawie byt dobor
wyjazdu z drbég okalajacych hale wnioskodawcy do drogi publicznej. Sad uznal, ze najbardziej racjonalne bedzie
poprowadzenie tej drogi przez dzialke (...). Jest to najszerszy dojazd do drogi publicznej, co nalezalo uwzglednic, skoro
do hal wnioskodawcy dojezdzaja tez samochody wielkogabarytowe. Dojazd ten stanowi tez faktycznie najbardziej
wykorzystywang droge dla wszystkich podmiotéw w obrebie kompleksu do wyjazdu do drogi publicznej. Jest to
tez wariant najmniej skomplikowany, nie wymagajacy dodatkowych nakladéw. Ostatecznie zatem przebieg drogi
koniecznej poprowadzony zostal zgodnie z wersja pierwsza opinii bieglego.

Poza kwestia samego przebiegu drogi publicznej kluczowa byla takze kwestia, czy droga ma obcigzaé prawo
wlasno$ci, czy tez prawo uzytkowania wieczystego. Decydujace znaczenie mialo tu zadanie samego wnioskodawcy,
zaprezentowane w piSmie z dnia 23.02.2011r. ( k.234 ), ktérego wnioskodawca nie zmienit do konica postepowania.
Whioskodawca podkreslal, ze domaga sie ustanowienia drogi koniecznej na prawie wlasnosci nieruchomosci, nie za$
na prawie uzytkowania wieczystego, ktére z samej swojej istoty ma charakter temporalny. Sad uznal, ze w zakresie
zadania prawa, jakiego obciazenia domaga sie wnioskodawca, jest zwigzany wnioskiem zgodnie z art. 321 k.p.c. wzw. z
art. 13 § 2k.p.c. Sad zwrécil tezuwage, ze z samej tresci art. 145 k.c. wynika, ze stuzebno$cia drogi koniecznej obcigza sie
nieruchomo$é, a zatem prawo wlasno$ci. Ponadto przepis art. 241 k.c. stanowi, ze wraz z wyga$nieciem uzytkowania
wieczystego wygasaja ustanowione na nim obciazenia — a zatem w przypadku wygasniecia prawa uzytkowania
wieczystego wygasa takze stluzebno$é drogi koniecznej. Zaréwno jednak doktryna, jak i judykatura opowiedzialy
sie za mozliwoécig ustanowienia sluzebno$ci gruntowej na prawie uzytkowania wieczystego ( por. uchwaly Sadu
Najwyzszego: z dnia 22.10.1968r., (...), z dnia 29.05.1974r., (...), (...) oraz postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
17.01.1974r., (...) ). Nie mniej — z uwagi na zwigzanie wnioskiem — orzeczono w tym zakresie jak w postanowieniu.

Wynikajace z art. 145 wynagrodzenie za ustanowienie drogi koniecznej stanowi $§wiadczenie ekwiwalentne, pelni wiec
funkcje ceny i ma charakter obligacji realnej, a obowigzek jego uiszczenia wynika ze stosunku prawnorzeczowego,
jakim jest ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego. Wynagrodzenie nalezy sie za samo ustanowienie
sluzebnoéci drogowej i jest niezalezne od szkody wlasciciela nieruchomo$ci obcigzonej, jezeli za$ wlasciciel
poniesie na skutek ustanowienia stuzebnos$ci drogi koniecznej szkode, to obowiazany jest wykazac jej wysoko$é
( tak Sad Najwyzszy w orzeczeniu z 8.05.2000r., (...) ). Wynagrodzenie za ustanowienie stluzebnoéci drogowej
ustala sie wedlug cen rynkowych; nie ma zadnych ustawowych wskazowek, jak nalezy okresli¢ jego podstawe.
W piSmiennictwie wysuwane sa roézne propozycje, nie moze bowiem by¢ jednolitej zasady dla niemozliwych do
przewidzenia standéw faktycznych. Jako kryteria pomocnicze wchodza w rachube: szczegblne zwiekszenie wartoéci
nieruchomosci wladngcej, obnizenie wartosci nieruchomosci stuzebnej, ktérego zrédlem jest uzyskanie przez nig
prawnie gwarantowanego dostepu do drogi publicznej lub budynkéw gospodarskich, a wreszcie straty poniesione
przez wlasciciela nieruchomosci obcigzonej, np. w postaci utraty pozytkoéw z zajetego pod droge pasa gruntu.

W sprawie sporzadzona zostala opinia bieglego sadowego K. L. (1), ktory okreslit wynagrodzenie nalezne z tytulu
obcigzenia poszczego6lnych nieruchomosci droga konieczna. Ostateczne wyliczenie wynagrodzenia, z uwzglednieniem
kosztow utrzymania drogi, oplat publicznoprawnych, stanu zuzycia drogi, obciazenia nieruchomosci, na ktérych
wytoczono droge konieczna ruchem — po dokonaniu wszelkich ostatecznych poprawek — znajduje sie na k. 1086
akt sprawy. Sad zwrdcil uwage, ze skoro stuzebno$é drogi koniecznej zostala ustanowiona na nieruchomosci, a nie
na prawie uzytkowania wieczystego, to zgodnie zatem z art. 145 § 1 k.c. wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci
drogi koniecznej nalezy sie wlascicielowi nieruchomosci, a nie uzytkownikom wieczystym ( zob. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 15.10.2008r.,(...)).

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 520 § 2 k.p.c. Wazac, ze orzeczenie dotyczy w istocie tylko
czterech podmiotow, koszty sadowe rozdzielono miedzy nie po V4, szczegblowe wyliczenie jednak pozostawiajac na
podstawie art. 108 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. referendarzowi sgdowemu.

Apelacje od powyzszego postanowienia zlozyli uczestnicy: Syndyk Masy Upadlosci (...) w P. w upadtoéci, Miasto P.
iM. B..



Syndyk Masy Upadlosci (...) zaskarzyl postanowienie w punkcie 1 — w zakresie, w jakim stluzebno$¢ drogi koniecznej
zostala ustanowiona na prawie wlasnosSci nieruchomosci stanowiacej dzialki (...) zapisanej w ksiedze wieczystej KW

nr (...), z pominieciem uzytkownika wieczystego, oraz w jakim za ustanowienie przedmiotowej stuzebnosci nie zostato
uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci przyznane zadne wynagrodzenie, a takze w punkcie 2 — w zakresie,
w jakim odstapiono od obcigzania wnioskodawcy kosztami zastepstwa prawnego naleznymi uczestnikowi poprzez
obciazenie kosztami postepowania wnioskodawcy i uczestnikoéw w zakresie przez nich poniesionym.

Uczestnik zarzucil naruszenie:

1. art. 145 § 1 k.c. w zwigzku z art. 233 k.c. poprzez jego bledng wykladnie, a co za tym idzie ustanowienie stuzebnosci
drogi koniecznej na nieruchomoéci ( prawie wlasnosci ), a nie na prawie uzytkowania wieczystego, w sytuacji, kiedy
nieruchomo$¢, na ktorej ustanowiona zostala stuzebno$¢ drogi koniecznej pozostaje w uzytkowaniu wieczystym (...)
w P. w upadloSci, a co za tym idzie stuzebno$§¢ drogi koniecznej winna by¢ ustanowiona na prawie uzytkowania
wieczystego, i to za odpowiednim wynagrodzeniem okre$lonym przez bieglego;

2. art. 145 § 1 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i brak orzeczenia o wynagrodzeniu dla uzytkownika wieczystego za
ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej, w sytuacji, kiedy uzytkownik wieczysty wnosil o ustanowienie stuzebnoéci
za jednoczesnym, odpowiednim wynagrodzeniem na jego rzecz, a ustalonym przez bieglego sadowego z zakresu
szacowania nieruchomosci i powiekszonym o nalezny podatek VAT;

3. art. 145 § 1 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i ustalenie wynagrodzenia z tytulu ustanowienia stuzebnosci bez
uwzglednienia nalezno$ci wynikajacej z obowiazku zaplaty przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci obciazonej
podatku od towarow i ustug ( VAT ), w sytuacji gdy prawidlowa wykladnia wskazanego przepisu prowadzi do wniosku,
iz wynagrodzenie z tytulu ustanowienia stuzebno$ci drogi koniecznej winno by¢ powiekszone przez sad o wartos$¢ tego
podatku;

4. art. 520 § 2 k.p.c. poprzez jego btedna wykladnie i nieuzasadnione obcigzenie uczestnikow kosztami zastepstwa
prawnego w zakresie przez nich poniesionym, w sytuacji gdy interesy zaré6wno wnioskodawcy jak i uczestnika
byly zgola odmienne, co uzasadnialo obciazenie wnioskodawcy kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa
prawnego uczestnika w cato$ci.

W oparciu o te zarzuty uczestnik wniost o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez orzeczenie o ustanowieniu
shluzebnosci drogi koniecznej na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej dzialki nr (...) na rzecz
kazdoczesnego uzytkownika wieczystego nieruchomosci wladnacej za wynagrodzeniem dla uzytkownika wieczystego
w wysokoé$ci ustalonej w opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomo$ci powiekszonej dodatkowo o
nalezny podatek VAT, a takze o zasadzenie od wnioskodawcy na rzecz uczestnika kosztow postepowania sadowego za
I i IT instancje wedlug norm przepisanych. Ewentualnie uczestnik wniost o uchylenie postanowienia w zaskarzonej
czesdci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania
apelacyjnego.

Miasto P. zaskarzylo postanowienie w punkcie 1 ppkt d), w ktérym Sad I instancji nie zasadzil od wnioskodawcy na
rzecz uczestnika dodatkowo kwoty 574,31z, tj. cze$ci wynagrodzenia za ustanowienie stluzebnos$ci drogi koniecznej
na dzialce uczestnika nr (...) odpowiadajacej kwocie podatku od towaréw i ustug ( VAT ), zarzucajac naruszenie art.
145 § 1 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i niewlasciwe zastosowanie polegajace na uznaniu, ze wynagrodzenie
dla uczestnika za ustanowienie sluzebnoS$ci nie obejmuje podatku od towaréw i ustlug ( VAT ), a tym samym
pozbawienie uczestnika naleznej czeSci wynagrodzenia za ustanowienie stluzebnoéci, podczas gdy uczestnik od
zasadzonej niniejszym postanowieniem kwoty wynagrodzenia zobowiazany bedzie odprowadzi¢ podatek od towarow
iuslug.

W oparciu o ten zarzut uczestnik wniésl o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez zasadzenie tytulem
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci przesytu od wnioskodawcy na rzecz uczestnika kwoty 3.071,31zt ( 2.497,-



7z} + 23% VAT ), a takze o zasadzenie od wnioskodawcy na rzecz uczestnika kosztéw postepowania za II instancje
wedlug norm przepisanych. Ewentualnie uczestnik wniost o uchylenie postanowienia w zaskarzonej czesci i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji.

M. B. zaskarzyl postanowienie w calo$ci, zarzucajac naruszenie:
1. art. 278 § 1 k.p.c. poprzez:

a. odwolanie sie do stanowiska bieglego jako uzasadniajacego przyjecia faktycznego sposobu uzytkowania jako
przeznaczenia dzialek, na ktérych ma byé ustanowienia shuzebno$¢ drogi koniecznej, z pominieciem zapiséw studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy, w sytuacji gdy kwestia ta zostala uregulowana
w przepisach art. 154 ust. 1i 2 u.g.n.

b. oparcie rozstrzygniecia w zakresie wysokosci przyslugujacego wiascicielom wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnos$ci drogi koniecznej na twierdzeniach dotyczacych rozkladu ruchu na obszarze 24,5 ha oraz ruchu
generowanego na drogach przez poszczegblne znajdujace sie na badanym obszarze nieruchomosci, ktére to
twierdzenia zostaly sformulowane przez osobe bedaca bieglym z innej dziedziny, nie posiadajacej ani teoretycznego
wyksztalcenia, ani tez praktyki z zakresu zarzadzenia ruchem, ani tez nie przeprowadzila zadnych badan w tej materii;

2. art. 232 k.p.c. poprzez przypisanie uczestnikowi obowigzku wykazywania, iz dla drdg istniejacych na terenie, na
ktérym ma by¢ ustanawiana stluzebno$¢, nie zostaly wydane decyzje administracyjne, a w szczegdlnoSci decyzja o
pozwoleniu na budowe, w sytuacji, w ktérej wobec obowigzywania na przedmiotowym terenie studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, uczestnik postepowania z faktu istnienia lub nie wyzej
wskazanej decyzji nie wywodzil zadnych skutkéw prawnych;

3. art. 231 k.p.c. poprzez ustalenie za pomoca domniemania faktycznego, sprzecznie z zasadami logiki dotyczacymi
nastepstwa zdarzen w czasie, iz skoro na przedmiotowym terenie od kilkudziesieciu lat istnieje droga, to musiala w
stosunku do niej by¢ wydana decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktérej mowa
w art. 154 ust. 2 u.g.n., w sytuacji gdy przepisy stanowiace podstawe do wydawania decyzji ustaleniu warunkow
zabudowy i zagospodarowania terenu zaczely obowigzywaé wiele lat po powstaniu przedmiotowych drog;

4. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:

a. sprzeczne z logika oraz do§wiadczeniem zyciowym wnioskowanie, jakoby z okoliczno$ci, iz na terenie od wielu lat
istnieje droga wynikalo, iz istnieja decyzje administracyjne przewidujace droge jako sposob zagospodarowania tego
terenu, w sytuacji, gdy akty prawne przewidujace wydawanie takich decyzji weszly w zycie wiele lat po zakoniczeniu
budowy drogi;

b. dokonanie oceny sporzadzonych przez bieglego opinii w czesci dotyczacej sposobu ustalenia przeznaczenia
wycenianych nieruchomosci w sposob sprzeczny z logika, poprzez uznanie, iz wybudowanie kilkadziesiat lat temu
drog wiazalo sie z uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy, w sytuacji gdy przepisy przewidujace wydawanie takich
decyzji zostaly wprowadzone wiele lat po tym jak drogi byly budowane;

c. dokonanie oceny sporzadzonych przez bieglego opinii, w czeSci dotyczacej sposobu ustalenia przeznaczenia
wycenianych nieruchomoésci, z pominieciem regulacji art. 154 ust. 2 i 3 u.g.n., ktére sg przepisami znajdujgcymi
zastosowanie do sporzadzania opinii przez bieglego;

d. dokonanie oceny sporzadzonych przez bieglego opinii w cze$ci dotyczacej ustalania przez bieglego intensywnosci
wspotkorzystania przez poszczegblnych uzytkownikéw wieczystych (wlascicieli) dzialek sasiednich, z pominieciem
kryterium jednolitoSci i powszechnosci zastosowanej przez biegltego metody, w sytuacji, w ktorej biegly ani nie posiada
zadnego wyksztalcenia technicznego, ani do$wiadczenia praktycznego z dziedziny zarzadzania ruchem, ani tez nie



wskazuje w opinii zadnych podstaw metodologicznych, stuzacych mu do sformulowania postawionych kategorycznych
twierdzen;

5. art. 286 k.p.c. poprzez zaniechanie skorzystania z dodatkowych opinii tego samego lub innych bieglych w sytuacji,
w ktoérej sporzadzona przez bieglego opinia w czeéci dotyczacej sposobu, w jaki biegly dokonal ustalenia przeznaczenia
terenu, na ktorym miala zostac ustanowiona stuzebnosé drogi koniecznej, byla sprzeczna z postanowieniami art. 154
ust. 2i3u.gn,;

6. art. 154 § 2 u.g.n., poprzez jego btedna wykladnie i uznanie, iz na potrzeby ustalenia wynagrodzenia za ustanowienia
shuzebnosci drogi koniecznej, winno przyjmowac sie domniemane zapisy decyzji o pozwoleniu na budowe, zwigzane
z inwestycja, ktora zostala zrealizowana na nieruchomo$ci, na ktdrej ustanawiana jest sluzebno$¢, a nie zapisy
obowigzujacego studium uwarunkowac i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy;

7. art. 154 § 3 u.g.n. poprzez jego zastosowanie i dokonanie ustalenia przeznaczenia terenu w oparciu o faktyczny
sposob uzytkowania terenu, w sytuacji gdy teren jest objety postanowieniami obowigzujgacego studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy;

8. art. 145 § 1 k.c. poprzez uznanie, iz:

a. wynagrodzenie za ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej winno obejmowaé wylgcznie utrate przez wlasciciela
korzysci wynikajacych z aktualnego sposobu uzytkowania obcigzanej nieruchomosci a nie z potencjalnego sposobu
korzystania zwigzanego z przeznaczeniem zgodnym z zapisami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy;

b. wynagrodzenie to nie musi obejmowaé¢ obciazen z tytulu podatku od nieruchomosci, zwigzanego z faktem
posiadania przez przedsiebiorce budowli w postaci utwardzonych drog oraz gruntu pod tymi drogami oraz wydatkow
zwigzanych z utrzymywaniem drogi w nalezytym stanie;

9. sprzeczno$ci ustalen Sgdu I instancji z treScig zebranego materialu dowodowego, zgodnie z ktérymi nieruchomo$ci,
na ktorych ma zostac ustanowienia sluzebno$¢ drogi koniecznej maja przeznaczenie drogowe, podczas gdy zgodnie
z zapisami obowigzujacego dla tego terenu studium uwarunkowa¢ i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta P. dla terenu tego przewiduje sie funkcje zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej lub zabudowy ustlugowe;j.

W oparciu o te zarzuty uczestnik wniost o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi I instancji z pozostawieniem rozstrzygniecia o kosztach postepowania odwolawczego, a takze o
zasadzenie od wnioskodawcy zwrotu kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawca wnibést o ich oddalenie oraz o zasadzenie od wnoszacych apelacje
uczestnikéw na rzecz wnioskodawcy kosztow postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Postanowieniem z dnia 28.03.2017r. Sagd Okregowy wezwal do udzialu w sprawie w charakterze uczestnika
postepowania M. K. (2) (k.1447v).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacje okazaly sie celowe, a na uwzglednienie zaslugiwaly zawarte w nich wnioski o uchylenie zaskarzonego
postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

(...) bedace przedmiotem zainteresowania Sadu I instancji w ramach badania zasadno$ci wniosku wnioskodawcy
o ustanowienie drogi koniecznej majg zréznicowany stan prawny, tj. czeSciowo stanowia przedmiot uzytkowania
wieczystego. Taki status posiadaja nieruchomo$ci wnioskodawcy, bedace wlasnoécig Skarbu Panstwa w uzytkowaniu
wieczystym wnioskodawcy, a takze cze$ciowo nieruchomosci, ktére w zaskarzonym postanowieniu zostaly obciazone
shuzebnosciag: nieruchomo$é zapisana w ksiedze wieczystej (...) stanowi wlasno§¢é Skarbu Panstwa w uzytkowaniu



wieczystym (...) Spotka z 0.0. w P.; nieruchomo$¢ zapisana w ksiedze wieczystej (...) stanowi wlasno$¢ Skarbu Panstwa
w uzytkowaniu wieczystym (...) w P. w upadloéci i nieruchomosé zapisana w ksiedze wieczystej (...) stanowi wlasno$é
Skarbu Panstwa w uzytkowaniu wieczystym M. K. (2) ( wydruk KW — k.1439-1440 ), a od dnia 1.12.2017r. — L. K.
(wydruk KW —k.1635-1637 ). Prawo wlasnoSci pozostalych nieruchomosci przystuguje: zapisanej w ksiedze wieczystej
(...) — M. B. i zapisanej w ksiedze wieczystej (...) — Miastu P..

Uwagi te sg istotne, gdyz — jak sie przyjmuje — wieczysty uzytkownik nieruchomosci jest zainteresowanym i
powinien braé¢ udzial w postepowaniu o ustanowienie drogi koniecznej ( art. 510 § 11 2 k.p.c. ), i to niezaleznie
od tego, czy wniosek dotyczy jego prawa ( por. uchwale SN z 29.06.2016r., IIT CZP 31/16, publ. OSN 2017/5/56 ).
Zgodnie z art. 626 § 1 k.p.c., we wniosku o ustanowienie drogi koniecznej nalezy wskaza¢ wlaScicieli wszystkich
nieruchomosci, przez ktére moglaby prowadzi¢ droga, aby nieruchomo$¢ wnioskodawcy miala odpowiedni dostep
do drogi publicznej. Uzytkowanie wieczyste jest prawem rzeczowym na rzeczy cudzej, zblizonym konstrukcyjnie w
zakresie uprawnien wieczystego uzytkownika do prawa wlasnoéci, uzytkownikowi wieczystemu przystuguje bowiem
uprawnienie do rozporzadzania tym prawem i uprawnienie do korzystania z rzeczy z wylaczeniem innych oséb w
granicach okre$lonych przez ustawy i zasady wspoélzycia spolecznego ( art. 233 k.c. ). Podobienstwo wieczystego
uzytkowania i prawa wlasno$ci uzasadnia stosowanie przez analogie przepisow dotyczacych wlasno$ci w sprawach
nieunormowanych przepisami o wieczystym uzytkowaniu, a zatem réwniez art. 626 § 1 k.p.c., zwlaszcza ze wynik
postepowania ma przeciez bezpoSredni wplyw na zakres wykonywania uprawnien wynikajacych z prawa uzytkowania
wieczystego.

Sad I instancji ani na wstepnym etapie badania wniosku, ani tez w toku trwajacego przez kilka lat postepowania
nie dokonal nalezytego rozeznania w zakresie stanu prawnego nieruchomosci tym postepowaniem objetych, a w
konsekwencji nie zapewnil mozliwosci uczestniczenia w nim M. K. (2), ktéremu od 2012r. przystuguje prawo
wieczystego uzytkowania gruntu stanowigcego dziatke nr (...) ( KW nr (...) ), choé ostatecznie prawo wlasnosci tej
nieruchomos$ci obciazyt w zaskarzonym postanowieniu stluzebno$cia drogi koniecznej. Sad Okregowy na podstawie
art. 510 § 2 k.p.c. wezwal M. K. (2) do udzialu w sprawie w charakterze uczestnika na etapie postepowania
apelacyjnego, co jest dopuszczalne, natomiast trzeba mie¢ na wzgledzie, ze w takiej sytuacji uczestnik postepowania
nieprocesowego zostaje w zasadzie pozbawiony zagwarantowanego mu w art. 176 ust. 1 Konstytucji RP prawa do
rozpoznania jego sprawy w dwuinstancyjnym postepowaniu sagdowym, a w konkretnych okolicznoéciach moze nawet
doj$¢ pozbawienia go konstytucyjnego prawa do kontroli orzeczenia sadowego ( art. 78 Konstytucji RP ).

W niniejszej sprawie powstal spor odno$nie do tego, czy droge konieczng nalezy ustanowié na nieruchomosciach,
czy tez na prawie uzytkowania wieczystego. Jako utrwalone w orzecznictwie nalezy uznac stanowisko, ze rowniez
ta druga mozliwos¢ jest prawnie dopuszczalna, gdyz przyjmuje sie, ze stuzebno$¢ z art. 145 k.c. mozna ustanowic
zardwno na rzecz uzytkownika wieczystego, jak i na prawie uzytkowanie wieczystego ( por. np. postanowienie SN
z 15.10.2008r., I CSK 15/08, publ. OSN-ZD 2009/3/62 ). Kwestia ta nie budzila watpliwo$ci ani Sadu I instancji,
ani tez uczestnikdw postepowania, a zatem nie wymaga szczegdlowego wyjasnienia. Sad I instancji w zaskarzonym
postanowieniu ustanowil droge konieczna na rzecz kazdoczesnego uzytkowania wieczystego nieruchomosci bedacych
obecnie w uzytkowaniu wieczystym wnioskodawcy i obciazajaca prawo wlasno$ci nieruchomosci opisanych w pkt 1
postanowienia. Decyzja ta wynikala z przyjecia zalozenia, ze Sad byt z mocy art. 321 § 1 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.
zwigzany zadaniem wnioskodawcy, ktory domagal sie obcigzenia stuzebno$cia prawa wlasno$ci. Stanowisko to nie
jest trafne.

W postepowaniu nieprocesowym sad, zgodnie z art. 321 § 1 k.p.c. stosowanym odpowiednio na podstawie art.
13 § 2 k.p.c., jest oczywiScie zwigzany zakresem zadania wnioskodawcy, co oznacza, ze nie moze orzec co do
przedmiotu, ktéry zagdaniem nie jest objety, ani udzieli¢ ochrony prawnej na innej podstawie faktycznej niz wskazana
przez wnioskodawce. Zasada ta nie ma jednak tak bezwzglednego charakteru, jak w trybie procesowym, nie ma
bowiem zastosowania wtedy, gdy granice orzekania zostaly rozszerzone wskutek zgloszenia zadan przez innych
uczestnikdéw postepowania, ktorzy byliby uprawnieni do zgloszenia wniosku w danym postepowaniu, oraz w sprawach,
w ktoérych sad z urzedu ustala zakres podmiotowy. Przedmiotem shuzebno$ci drogi koniecznej jest grunt, natomiast
w przypadku ustanowienia drogi na prawie wieczystego uzytkowania przedmiotem sluzebnosci jest to prawo, a jej



wykonywanie dotyczy gruntu, nie za$ nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Tres$¢ stuzebnoéci pozostaje w
obu przypadkach taka sama, lecz odmienny jest jej przedmiot i odmiennie moze by¢ uksztaltowane podmiotowo
prawo do wynagrodzenia. Wnioskodawca okre§la w zgdaniu przedmiot sluzebnoSci oraz jej tres¢ i sad jest tym
zadaniem zwiazany, z tym wyjatkiem, ze zwiazanie nie dotyczy wskazanego przebiegu drogi koniecznej ( por. np.
postanowienie SN z 12.10.2011r., (...) ). W przypadku nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste uczestnikami
postepowania, jak juz wyzej wyjasniono, sg zarowno wlasciciel nieruchomosci, przez ktéra ma przebiegaé¢ droga
konieczna, jak i jej uzytkownik wieczysty. Obaj ci uczestnicy maja te same uprawnienia procesowe, w tym prawo
zgloszenia wniosku o ustanowienie stuzebnos$ci na przystugujacym im prawie. Uzytkownik wieczysty moze wiec
domagac sie obciazenie stuzebnos$cig prawa wieczystego uzytkowania, a w razie zlozenia przez niego takiego wniosku
sad nie jest zwigzany wnioskiem o ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej na nieruchomosci ( por. cyt. juz wyzej
uchwale SN z 29.06.2016r., III CZP 31/16, publ. OSN 2017/5/56 ).

W rozpoznawanej sprawie nie mozna przyja¢ — za Sadem I instancji — ze wchodzilo w gre zwigzanie zadaniem
ustanowienia shluzebnosci drogi koniecznej na nieruchomosci sformulowanym przez wnioskodawce. Stanowisko
procesowe uczestnika Syndyka Masy Upadlosci (...) w P. w upadloéci nie moze by¢ interpretowane inaczej,
niz jako zadanie — na wypadek uwzglednienia wniosku — ustanowienia drogi koniecznej na prawie uzytkowania
wieczystego w odniesieniu do dzialek nr (...) ( przeciwko czemu oponowal ich wlasciciel Skarb Panstwa ). Uczestnik
w odpowiedzi na wniosek domagal sie jego oddalenia, co uzasadnial przede wszystkim toczacymi sie postepowaniami
administracyjnymi w przedmiocie uniewaznienia decyzji wywlaszczeniowych dzialek bedacych w jego dyspozycji,
a co za tym idzie — nieuregulowang kwestig ich wlasnosci ( k.81-86). W dalszym toku postepowania uczestnik
bral natomiast aktywny udzial w postepowaniu dowodowym dotyczacym zaréwno przebiegu drogi koniecznej,
jak i wysokoéci wynagrodzenia za ustanowienie tej shuzabnos$ci, a odnoszac sie do opinii bieglego rzeczoznawcy
majatkowego wskazywal na konieczno$¢ uwzglednienia obciazajacych go oplat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego ( k.680 ) oraz wydatkéw zwigzanych z adaptacja i utrzymaniem drogi koniecznej, a takze podatku od
towarow i ushug ( k.788v-789 ). Z cala pewnos$cia mozna zatem stwierdzi¢, ze uczestnik domagal sie obcigzenia
sluzebno$cia — za wynagrodzeniem — przystugujacego mu prawa uzytkowania wieczystego, ktoére to zadanie
podtrzymal w apelacji, czyniac Sadowi I instancji, ktory przyjat inne rozwiazanie, zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
iart. 145§ 1 k.c.

Przyjmujac bledne zalozenie co do zwigzania zadaniem wnioskodawcy sformulowanym ostatecznie w piSmie z
dnia 23.02.2011r. ( k.234-241 ) Sad I instancji nie poczynil Zadnych ustalenn ani rozwazan w zakresie tego, czy
w rozpoznawanym przypadku zasadne jest ustanowienie drogi koniecznej na prawie wlasnosci, czy tez na prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci obejmujacej dziatki nr (...), co prowadzi do wniosku, ze nie rozpoznal istoty
sprawy ( nie odniost sie bowiem do sprzecznych zadan wnioskodawcy i uczestnika ). Zasygnalizowany marginalnie
w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia temporalny charakter uzytkowania wieczystego ( wraz z wygasnieciem
ktérego wygasaja ustanowione na nim obcigzenia — art. 241 k.c. ) méglby odgrywaé role w przypadku, gdyby
prawo uzytkowania wieczystego ustanowione na nieruchomosci obcigzanej wygasalo wezeéniej niz analogiczne prawo
ustanowione na nieruchomosci wladnacej. Takich ustalen Sad I instancji jednak nie poczynil, jak rowniez nie zbadal
zasadnosci zgloszonych zadan w Swietle caloksztaltu okolicznoéci niniejszej sprawy.

W apelacjach zgloszono zarzuty dotyczace wysoko$ci wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci drogi konieczne;.

Wszyscy apelujacy wskazywali na nieujecie w wynagrodzeniu ustalonym w zaskarzonym postanowieniu podatku VAT,
ktoéry jako podatnicy tego podatku zobowigzani sa odprowadzi¢. Wynagrodzenie wyliczone w kolejnych opiniach
bieglego rzeczoznawcy majatkowego nie uwzglednialo podatku VAT, co jasno wynika z zastrzezen umieszczonych
w konicowej czesci tych opinii. Juz w I instancji uczestnicy poruszyli to zagadnienie, a tymczasem Sad I instancji w
ogole sie do niego nie odnidsl, nie przeanalizowal przepiséw ustawy z dnia 11.03.2004r. o podatku od towaréw i ustug
(tj. (...) ), w szczegdlnosSci nie wyjasnil, czy ustanowienie stuzebnos$ci drogi koniecznej jest $wiadczeniem uslug w
rozumieniu art. 8 ust. 1 pkt 2 tej ustawy, a takze nie poczynil ustaleni dotyczacych tego, czy podmioty, na rzecz ktérych
zasadzono wynagrodzenie zobowigzane sa do odprowadzenia tego podatku.



Uczestnik M. B. zasadnie takze zwrdcil uwage, ze zasadzone wynagrodzenie nie obejmuje pewnych skladnikow,
ktore biegly rzeczoznawca majatkowy K. L. (1) ujal w opinii uzupelniajacej z dnia 5.07.2014r. Nalezy wyjaénic, ze
w pierwotnej opinii z dnia 30.01.2014r. biegly oszacowal warto§¢ wynagrodzenia metoda parametryczng, wedlug
wzoru przyjmujacego za punkt wyjScia warto$¢ rynkowa gruntu bez ustanowionej stuzebnosci, a takze uwzglednit
elementy dodatkowe wynagrodzenia w postaci kosztéw odtworzenia nawierzchni drogowych i skapitalizowanej
warto$ci podatku od nieruchomosci. W wyniku zastrzezen formulowanych przez uczestnikdéw Sad I instancji zlecil
bieglemu uzupelnienie opinii przez uwzglednienie w wynagrodzeniu réwniez oplat z tytulu uzytkowania wieczystego
oraz kosztow utrzymania drogi ( k.718 ), co biegly wykonal w opinii uzupelniajacej z dnia 5.07.2014r. Postanowieniem
z dnia 1.04.2015r. Sad I instancji zlecil bieglemu dalsze uzupelnienie opinii przez uzasadnienie przyjetych wskaznikow
wykorzystania dzialek nr (...) oraz sporzadzenie poprawek w zakresie przyjetej wartosci jednostkowej w tabeli (...)
opinii (k.1038 ). Ostatecznie biegly przedstawil wyliczenie wynagrodzenia w opinii uzupehiajacej z dnia 12.05.2015r.,
z tym ze przy wariancie I. przebiegu drogi koniecznej, ktéry to wariant zastosowal Sad I instancji, w tabeli nr (...)
na s. 17 tej opinii ( k.1090 ) pominal sktadniki wynagrodzenia z pierwszej opinii uzupelniajacej, a wiec oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego oraz koszty utrzymania drogi, a ujal jedynie koszty dodatkowe z opinii pierwotnej,
j. koszty odtworzenia nawierzchni drogowych i skapitalizowang wartoSci podatku od nieruchomosci. Co istotne,
z uzasadnienia zaskarzonego postanowienia wynika, ze Sad I instancji zasadzil wynagrodzenie w oparciu o tabele
na k.1086 akt, a wiec chodzi o tabele (...) zawarta na s. 13 opinii uzupelaniajacej z dnia 12.05.2015r. Tabela
ta nie obejmuje jednak koncowego wyliczenia, ktore znajduje sie we wspomnianej tabeli nr (...) na s. 17 opinii.
Tabela (...) powolana przez Sad I instancji zawiera skorygowane wyliczenia wynagrodzenia bez zadnych skladnikow
dodatkowych. Nie sposob stwierdzié¢, gdyz Sad I instancji tego nie wyjasnil, czy ustalenie wysokoSci wynagrodzenia w
zaskarzonym postanowieniu polegalo na omylce, czy tez bylo Swiadoma decyzja Sadu sprowadzajaca sie do pominiecia
wszelkich sktadnikow dodatkowych wynagrodzenia, ktore byly ustalane w toku postepowania. To ostatnie zalozenie
pozostawatoby jednak w sprzecznoéci z dokonana przez Sad I instancji ocena dowodu z opinii bieglego, ktéra w catoéci
Sad uznal za wiarygodng i przekonujaca. Przedstawione sprzeczno$ci w stanowisku Sadu I stancji powoduja, ze nie
sposob odeprzec zgloszonego w apelacji uczestnika M. B. zarzutu naruszenia art. 145 § 1k.c., a zaskarzonego orzeczenia
poddac rzeczowej kontroli instancyjne;.

Apelacja uczestnika M. B. koncentrowala sie na wynagrodzeniu za ustanowienie stuzebnosci, a $cilej — na jego
zasadniczym skladniku, ktory (jak juz wyjasniono ) biegly okreélit przy zastosowaniu metody parametrycznej, tj. jako
iloczyn jednostkowej wartosci rynkowej gruntu bez ustanowionej stuzebno$ci, powierzchni gruntu zajetego pod droge
oraz wspoélczynnika Kuwzgledniajacego proporcje korzystania z gruntu przez jego wlasciciela, posiadacza stuzebno$ci
i inne osoby. Uczestnik, w ramach zarzutu naruszenia szczegbélowo wymienionych w apelacji przepisow prawa
procesowego i materialnego, podwazal oszacowang przez bieglego warto$¢ gruntu ( gdzie jako podstawe oszacowania
przyjeto faktyczne wykorzystanie terenu, nie za$ zapisy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, co zdaniem uczestnika narusza art. 154 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami )
oraz przyjeta w opinii wielko$¢ wspolezynnika K ( w tym zakresie uczestnik wskazywal w szczegblnoSci na brak
wiedzy specjalistycznej biegltego pozwalajacej mu prawidlowo oceni¢ rozktad ruchu na badanym obszarze, a takze na
arbitralne, niepoparte wiedza i badaniami, a wiec niemozliwe do weryfikacji zalozenia biegtego ).

Szczegblowe rozwazanie argumentéw uczestnika zmierzajacych do podwazenia opinii bieglego rzeczoznawcy
majatkowego nie bylo konieczne. Przede wszystkim bowiem uczestnik zasadnie podniosl, Ze opinia opierala sie na
zalozeniach nieaktualnych w dniu orzekania przez Sad I instancji. W opinii z dnia 30.01.2014r. ('s.27 ) biegly wskazal,
ze dla obszaru, na ktérym polozne sa nieruchomosci stanowigce przedmiot opinii, brak jest planu zagospodarowania
przestrzennego, natomiast w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta P. teren
ten zostal oznaczony jako strefa (...) symbol (...), a wiec tereny zabudowy $redniowysokiej zakladéw przemyslowych
wysokich technologii. Takie ustalenia — za bieglym — przyjal Sad I instancji w zaskarzonym postanowieniu.
Tymczasem na rozprawie w dniu 17.03.2015r. uczestnik M. B. zlozyt wydruk Uchwaly Rady Miasta P. nr (...)
z dnia 23.09.2014r. w sprawie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
P. ( k.1033-1034 ), z ktérej — wedlug uczestnika — wynika, ze dotyczy ona analizowanego obszaru i zmienia
jego przeznaczenie na funkcje zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub zabudowy uslugowej (...). Stanowisko



uczestnika w tym zakresie potwierdza zlozony do akt, sporzadzony na jego zlecenie, operat szacunkowy rzeczoznawcy
majatkowego J. M. z dnia 18.09.2015r. ( wskazujacy na takie wladnie przeznaczenie w Studium ), a takze zeznania
bieglego K. L. (2) zloZzone na rozprawie w dniu 9.01.2018r., gdzie biegly podal, ze Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta P. zmienilo sie we wrzesniu 2014r. ( biegly nie znal jedynie szczegbélowych
zapisOw nowego Studium dotyczacych analizowanego terenu ). Biegly podkreslil, ze nowego Stadium nie brat pod
uwage sporzadzajac opinie uzupelaniajace, gdyz wykonal je jedynie w zakresie $cile mu zleconym, a zatem wszystkie
opinie opieraja sie na stanie ustalonym przez bieglego w dniu ogledzin przeprowadzonych na potrzeby pierwszej
opinii.

Sad I instancji calkowicie pomingl dokumenty zlozone przez uczestnika i nie zbadal, jaki wplyw na wysoko$¢
wynagrodzenia za ustanowienie shuzebno$ci drogi koniecznej ma zmiana Studium, cho¢ biegly L. juz na rozprawie w
dniu 24.03.2015r. wskazywal, ze gdyby w studium terenu te przeznaczone byly pod budownictwo wielomieszkaniowe,
to wycena bylaby wyzsza ( k.1036 ). Przestuchiwany na rozprawie apelacyjnej w dniu 9.01.2018r. biegly wskazal, ze
ustalajac warto$¢ dzialek, na ktorych ma zostac¢ ustanowiona droga konieczna, bral pod uwage, ze faktycznie sg one
wykorzystywane jako drogi wewnetrzne i w taki spos6b sg zapisane w rejestrze gruntéw ( stad jako nieruchomosci
poréwnawcze przyjat drogi ) i tego podejscia nie zmienia tre$¢ zapiséw Studium. Podobnie nie ma ona wplywu na
ustalenie zakresu wspotkorzystania z dzialek przez uzytkownikéw poszczegolnych nieruchomoéci ( wspoélezynnik K
), gdyz te wyliczenia opieraly sie na potencjale inwestycyjnym poszczegélnych nieruchomoéci, ktéry nie zmienia
sie — o ile dla calego terenu obowigzuje to samo przeznaczenie w Studium i nie zmienil sie stan poszczegélnych
nieruchomosci. Uczestnik M. B. przedstawil jednak wykaz wydanych we wrze$niu 2017r. decyzji o pozwoleniu
na budowe, z ktérego wynika, ze - (...) Spdlka z o.0. uzyskalo 13.09.2017r. decyzje o pozwoleniu na budowe
na dziatkach nr (...) przy ul. (...) w P. budynku biurowego wraz z infrastruktura techniczng ( k.1643; dziatki nr
(...) byly rozwazane pod katem ustanowienia drogi koniecznej w wariancie IV opinii bieglego geodety ). Wedlug
twierdzen uczestnika inwestycja ma zostac zrealizowana réwniez w obrebie czeSci nieruchomosci, ktoére dotychczas
shuza jako drogi wewnetrzne i byly przez bieglego uwzgledniane przy analizie wspdlczynnikéw K istotnych dla
wyliczenia wynagrodzenia, co oznacza, ze jeden z potencjalnych wariantéw dojazdu do drogi publicznej odpada.
Biegly nie byt w stanie wypowiedzie¢ sie odnosnie tych okolicznoéci, gdyz — co podkreslal — jego opinia opiera sie na
stanie nieruchomosci z dnia 14.01.2014r., przyjetym za podstawe opinii z 30.01.2014r. Z wyjasnien bieglego wynika
natomiast, ze sposob zagospodarowania dzialek moze wplynaé na rozklad ruchu na drogach obcigzonych stuzebnoscia,
co z kolei rzutuje na wysoko$¢é wynagrodzenia przystugujacego podmiotom uprawnionym. Co istotne, biegly zaznaczyl,
ze niezaleznie od zmiany stanu nieruchomosci nie moze, bez analizy rynku, potwierdzi¢ aktualno$ci oszacowania
wynagrodzenia. Nalezy zwrdcic¢ uwage, ze zgodnie z art. 156 ust 3 i 4 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, operat
szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty
jego sporzadzenia, za$ po tej dacie — jedynie po potwierdzeniu jego aktualnoSci przez rzeczoznawce majatkowego. W
niniejszej sprawie operat zostal wykonany przez bieglego w dniu 30.01.2014r., za$ Sad I instancji wydal zaskarzone
postanowienie 29.12.2015r., a wiec po niemal dwdch latach, nie ustalajac — choéby w drodze przestuchania bieglego
— czy potwierdza on aktualno$¢ oszacowania.

To wszystko wskazuje, ze postepowanie dowodowe nalezy w zasadzie powt6rzy¢ w calosci. Nieaktualne pozostaja
ustalenia Sadu I instancji odnosnie do sposobu korzystania z nieruchomosci na analizowanym terenie, ktéry Sad
badal w poczatkowej fazie postepowania ( ogledziny z udzialem geodety odbyly sie 9.04.2010r., rzeczoznawca ustalal
stan nieruchomos$ci na I 2014r. ). Niezbedne jest ustalenie aktualnego kregu osob zainteresowanych w sprawie ( z
cala pewnos$cia konieczne bedzie wezwanie w trybie art. 510 § 2 k.p.c. obecnego uzytkowania wieczystego dzialki nr
(...) . K. ), wymaga takze ponownego rozwazania — po ustaleniu aktualnego stanu zagospodarowania nieruchomogci
bedacych przedmiotem postepowania — czy wariant I przebiegu drogi koniecznej pozostaje wariantem optymalnym,
dalej czy shuzebno$¢ obcigza¢ ma nieruchomosSci, czy tez prawo wieczystego uzytkowania. Niezbedne jest nadto
przeprowadzenia dowodow na okoliczno$¢ wysokoSci wynagrodzenia oraz rozwazenie, czy jego skladnikiem powinien
by¢ podatek VAT.



W tym stanie rzeczy i na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. Sad Okregowy uchylil zaskarzone
postanowienie i sprawe przekazal Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania, pozostawiajac mu, zgodnie z art.
108 § 2 k.p.c., rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawcze;j.
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