Sygn. akt IV Ca 76/15
POSTANOWIENIE
Dnia 20 marca 2015r.
Sad Okregowy w (...) IV Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym :
Przewodniczacy SSO Mariola Watemborska (spr.)
Sedziowie SO: Wanda Dumanowska, Jolanta Deniziuk
Protokolant: st. sekr. sad. Katarzyna Zadrozna
po rozpoznaniu w dniu 20 marca 2015 r., w S.
na rozprawie
sprawy z wniosku I. K., A. K.iJ. K.
z udzialem uczestnikow Przedsiebiorstwa Uslugowo (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécig w S. i Gminy U.
o ustanowienie sluzebnosci gruntowej

na skutek apelacji uczestnika Przedsiebiorstwa Uslugowo (...) Spdlki z ograniczona odpowiedzialnoscia w S. od
postanowienia Sadu Rejonowego w (...) z dnia 26 listopada 2014 r. sygn. akt IX Ns 430/12

postanawia:
1. oddali¢ apelacje,

2. zasadzi¢ od uczestnika Przedsiebiorstwa Ustugowo (...) Spdlki z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. na rzecz
wnioskodawcow I. K., A. K. i J. K. kwoty po 40 zl (czterdziesci zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt IV Ca 76/15

UZASADNIENIE

Whnioskodawcy I. K., A. K. i J. K. wniesli do Sagdu Rejonowego w (...) wniosek o ustanowienie stuzebnoéci drogi
koniecznej na prawie wieczystego uzytkowania przystugujacego Przedsiebiorstwu Uslugowo (...) Sp. z 0.0. w S.
ustanowionego na nieruchomosci polozonej w R., oznaczonej jako dzialka nr (...), majacej urzadzona w Sadzie
Rejonowym w (...) ksiege wieczysta nr (...) na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci polozonych w R.,
majacych urzadzone w Sadzie Rejonowym w (...)ksiegi wieczyste nr (...) za wynagrodzeniem ustalonym przez biegtego
wywodzac, iz nieruchomo$ci wnioskodawcow nie majg odpowiedniego dostepu do drogi koniecznej z uwagi na sposéb
zagospodarowania ich nieruchomo$ci oraz sposob korzystania z nieruchomoéci.

Uczestnik postepowania Przedsiebiorstwo Ustlugowo (...) Sp. z 0.0. w S. wnioslo o oddalenie wniosku wywodzac,
iz nieruchomoéci wnioskodawcow maja dostep do drogi publicznej przez droge dobiegajaca do frontu budynkéow
posadowionych na nieruchomo$ci wnioskodawcow.

Uczestnik postepowania Gmina U. przychylita sie do wniosku.



Z ustalen Sadu Rejonowego wynika, Ze nieruchomosci wnioskodawcoéw polozone sa w R.. (...) zabudowane sa
budynkami stuzacymi do prowadzenia dziatalno$ci ustugowo — hotelarskie;j.

(...) wnioskodawcow posiadaja dostep do drogi publicznej z dzialki nr (...) stanowiacej wlasno$¢ Gminy U.,
lecz jest to dostep nieodpowiedni. Wnioskodawcy zabudowali swoje nieruchomos$ci na warunkach okreslonych
w decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wydanymi przez Wéjta Gminy U.. Warunki te
wynikaly z obowiazujacego planu. Na bazie tych warunkéw opracowano projekty zagospodarowania dzialek nr
(...), gdzie komunikacje miala zapewni¢ droga przeciwpozarowa, przejazdowa przez teren kampingu PT P.. Dzialka
(...) stanowila ciag pieszy. Przymorze nie odwolalo sie od decyzji wdjta. Pismem z dnia 22.02.1999r. Przymorze
poinformowala wla$cicieli dzialek nr (...) 0 uzgodnieniu wjazdu na zaplecza tych dzialek przez dzialke nr (...). Projekty
zabudowy zostaly zrealizowane na tych warunkach. Wlasciciele ww. dzialek korzystali z dzialki nr (...). Zmiana
decyzji o mozliwosci korzystania z ww. dzialki spowodowala pozbawienie mozliwosci dostepu do zaplecza dzialek
wnioskodawcow. Z zaplecza prowadza schody na gorne kondygnacje mieszkalne oraz zaopatrzenie w towary bytowe
dla nieruchomosci np. opal. Dzialka (...) stuzy zaopatrzeniu handlowemu i gastronomicznemu. Dziatka nr (...) stanowi
droge wewnetrzng dla terenu kampingu usytuowanego na dzialce nr (...). Udostepnienie czeéci dziatki nr (...) jako
stuzebno$¢ nie stworzy istotnych utrudnien komunikacyjnych, nawet po przebudowie wymaganego przepisami prawa
ogrodzenia, dla uczestniczki P.. Korzystanie z terenu kempingu bedzie niezaktocone.

Z dalszych ustalenn Sagdu Rejonowego wynika, ze w celu zapewnienia odpowiedniego dostepu do drogi publicznej
nieruchomo$ciom wnioskodawcoéw nalezy ustanowic¢ stuzebnosé drogi koniecznej na dzialce nr (...) o szerokosci 3,25

m i powierzchni 149 m” (3,25 m x 45,75 m) oznaczonej kolorem czerwonym na mapie stanowigcej zalgcznik nr 7 do
opinii bieglych sadowych W. B. i M. K..

Ustalil takze Sad I instancji, iz wysoko§¢ jednorazowego wynagrodzenia w zamian za ustanowienie ww. stuzebnosci
przesylu wynosi 9.367 zl, zas wysoko$¢ tego wynagrodzenia platna w okresach rocznych wynosi 94 zl.

W oparciu o tak poczynione ustalenia Sad Rejonowy uznal, iz z uwagi na sposéb zagospodarowania nieruchomosci
wnioskodawcow koniecznym jest ustanowienie drogi koniecznej i postanowieniem z dnia 26 listopada 2014r. taka
shuzebnoé¢ drogi koniecznej ustanowil, odwolujac sie do mapy stanowigcej zalgcznik nr 7 do opinii bieglego W. B..

Sad Rejonowy zauwazyl, ze stosownie do tresSci art. 145 § 1 ke jezeli nieruchomo$¢ nie ma odpowiedniego dostepu
do drogi publicznej lub do nalezacych do tej nieruchomo$ci budynkéw gospodarskich, wlasciciel moze zadaé od
wlascicieli gruntéw sasiednich ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnosci drogi (droga konieczna). W
ocenie sagdu nieruchomos$ci wnioskodaweow nie maja odpowiedniego dostepu do drogi publicznej, za§ zapewnienie
odpowiedniego dostepu dla tych nieruchomo$ci moglo nastgpié¢ jedynie przez wydzielenie drogi koniecznej przez
dziatke nr (...).

Sad I instancji przede wszystkim wzigt pod uwage okolicznosé, iz to uczestnik postepowania sprzedal niezabudowane
nieruchomosci bedace obecnie wlasno$ciag wnioskodawcow. (...) zostaly zakupione w celu zabudowania budynkami
stuzacymi do prowadzenia dzialalno$ci uslugowo — hotelarskiej. Wnioskodawcy zabudowali swoje nieruchomosci
na warunkach okre$lonych w decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wydanymi przez
Woéjta Gminy U.. Warunki te wynikaly z obowigzujacego planu. Na bazie tych warunkéw opracowano projekty
zagospodarowania dzialek nr (...), gdzie komunikacje miala zapewnié droga przeciwpozarowa, przejazdowa przez
teren kampingu PT P..

Sad aprobujac opinie bieglych sadowych W. B. i M. K. uznal, iz w celu zapewnienia odpowiedniego dostepu do drogi
publicznej nieruchomoéciom wnioskodawcow nalezalo ustanowié stuzebno$¢ drogi koniecznej na dzialce nr (...) o
szeroko$ci 3,25 m i powierzchni 149 m kw. (3,25 m x 45,75 m) oznaczonej kolorem czerwonym na mapie stanowiacej
zalacznik nr 7 do opinii ww. bieglych.



Dziatka nr (...) stanowi droge wewnetrzng dla terenu kampingu usytuowanego na dzialce nr (...). Udostepnienie czesci
dzialki nr (...) jako stuzebnos¢ nie stworzy istotnych utrudnien komunikacyjnych, nawet po przebudowie wymaganego
przepisami prawa ogrodzenia, dla uczestniczki P.. Korzystanie z terenu kempingu bedzie niezakl6cone.

Ustalajac natomiast wysoko$¢ wynagrodzenia, Sad Rejonowy dopuscil dowod z opinii bieglej sadowej z zakresu
wyceny nieruchomosci. Bieglta sadowa dokonala wyceny wynagrodzenia, za$ kryteria wyceny, zdaniem sadu w pelni
zastugiwaly na aprobate. Biegla uwzglednila zakres obcigzenia nieruchomoéci uczestnika P., sposb dotychczasowego
korzystania z nieruchomosci przez uczestnika oraz warto$¢ rynkowa obcigzonej nieruchomosci uwzgledniajac sposéb
mozliwego jej zagospodarowania.

Sad przyznal jednorazowe wynagrodzenie uczestnikowi majac na wzgledzie, iz kwota ta bedzie odzwierciedlata
realna, ekonomiczng warto$¢é w zamian za obcigzenie prawa przystugujacego uczestnikowi P., za$ sytuacja finansowa
wnioskodawcow, z uwagi na prowadzenie dochodowej dziatalno$ci gospodarczej, nie uniemozliwiala dokonanie takiej
platnos$ci. Uznajac natomiast, ze nieruchomos$ci wnioskodawecow beda korzystaly w takim samym zakresie z dostepu
do ustanowionej drogi koniecznej, ustalone wynagrodzenie wnioskodawcy — w ocenie sadu powinni ponie$¢ w
czeSciach réwnych (tj. po 1/3).

O kosztach postepowania sagdowego Sad Rejonowy postanowit zgodnie z art. 520 § 1 kpc.

Z takim stanowiskiem Sadu Rejonowego nie zgodzil sie uczestnik postepowania Przedsiebiorstwo (...) spélka z
ograniczong odpowiedzialno$cig w S. wnoszac apelacje, w ktorej zaskarzyl postanowienie w czesci tj. co do punktu 2,
w ktérym Sad Rejonowy zasadzit od wnioskodawcow na rzecz uczestnika kwote po 3.121,85 zt tytulem jednorazowego
wynagrodzenia za ustanowienie powyzszej shuzebnoéci.

Apelujacy zarzucil zaskarzonemu postanowieniu naruszenie przepisow art. 2338 1 kpce, 278 i 286 kpc, ktore polegalo
na blednym przyjeciu, ze kwota 9367 zl jest adekwatnym odszkodowaniem w odniesieniu do wartos$ci stuzebno$ci na
nieruchomo$ci uczestnika postepowania, a takze przyjecie opinii bieglego w calosci. Apelujacy wnioslt jednoczeénie o
powolanie bieglego, ktory mialby dokona¢ ponownej wyceny warto$ci nieruchomosci, na ktorej zostalo ustanowione
prawo shuzebnosSci. Uczestnik ostatecznie domagal sie zmiany zaskarzonego postanowienia w zakresie punktu 2
i 4 wzglednie uchylenie postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sadowi I instancji oraz
zasadzenia na rzecz apelujgcego kosztéw postepowania w tym kosztow zastepstwa prawnego.

Whnioskodawcy w odpowiedzi na apelacje wniesli o jej oddalenie i zasadzenie na rzecz wnioskodawcow zwrotu kosztéw
postepowania zazaleniowego.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja uczestnika postepowania jako bezzasadna nie zasluguje na uwzglednienie.

Brak jest podstaw do podzielenia zasadno$ci zarzutéw apelacyjnych odwolujacego sie od postanowienia Sadu
Rejonowego uczestnika postepowania i przytoczonych na ich poparcie argumentow, polemizujacych z ustaleniami i
rozwazaniami prawnymi Sadu I instancji.

Argumenty zawarte w apelacji stanowia w gldwnej mierze powtdrzenie stanowiska prezentowanego w toku
postepowania przed Sadem Rejonowym, tymczasem Sad ten rozstrzygajac sprawe dokonal prawidlowych, zgodnych
z treScia zebranego materialu dowodowego ustalen, jak tez ich prawidlowej subsumcji prawnej. Dokonane przez
Sad meriti ustalenia faktyczne w ocenie Sadu II instancji maja oparcie w zebranym materiale dowodowym i nie
przekraczaja — wbrew zarzutom apelacji -wyznaczonych art. 233 § 1 k.p.c. granic swobodnej oceny dowodow.

Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, ze jezeli z okre$§lonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie
poprawne i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow
(art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie osta¢, cho¢by nawet w réwnym stopniu na podstawie tego materialu dowodowego,



dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w powiazaniu wnioskéw z zebranymi
dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia
zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona
ocena dowodéw moze by¢ skutecznie podwazona (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 15.12.2005 r.
w sprawie I ACa 513/05, LEX nr 186115). W realiach niniejszej sprawy Sad I instancji z pewno$cia nie dopuscil sie
zadnego z wskazanych powyzej uchybien.

Jednocze$nie nalezy podnie$é, iz ustalony przez Sad Rejonowy stan faktyczny w toku postepowania przed Sadem
Okregowym nie ulegl zmianie. Sad rozpoznajacy apelacje oddalil bowiem zgloszony w niej wniosek dowodowy —
polegajacy na dopuszczeniu dowodu z opinii kolejnego bieglego na okoliczno$é dokonania ponownej wyceny wartosci
nieruchomosci, na ktorej zostalo ustanowione prawo sluzebno$ci, oceniajac go na podstawie tresci art. 381 k.p.c. (Sad
drugiej instancji moze pomingé nowe fakty i dowody, jezeli strona mogla je powolaé w postepowaniu przed sadem
pierwszej instancji, chyba ze potrzeba powolania sie na nie wynikla pézniej) jako sp6zniony. Zauwazy¢ nalezy, ze
apelujgcy nawet nie staral sie wykazac w apelacji, ze w przedmiotowej sprawie nalezy przeprowadzi¢ dowdd z kolejnej
opinii bieglego i ze potrzeba zgloszenia takiego wniosku powstala dopiero na etapie postepowania apelacyjnego.

Uczestnik postepowania Przedsiebiorstwo Uslugowo (...) Sp. z 0.0. w S. w zlozonej apelacji nie kwestionuje samej
zasady oraz przebiegu ustanowionej przez Sad Rejonowy shuzebno$ci drogi koniecznej, kwestionuje natomiast
ustalong przez sad — w oparciu o opinie bieglego, wysoko$§¢ wynagrodzenia za ustanowienie shuzebnosci, podnoszac,
ze wynagrodzenie to jest niewspotmierne do warto$ci nieruchomosci, na ktérej prawo zostalo ustanowione.

Zauwazy¢ w tym miejscu nalezy, ze zarzuty podobnej tresci uczestnik postepowania zlozyt juz w piémie z dnia 6
czerwca 2014r. odnoszac sie do treéci doreczonej mu opinii bieglej A. D.. Podnosil wowczas, ze zdaniem uczestnika
postepowania wysoko$¢ ustalonego wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej jest razaco zanizona

w stosunku do realnej warto$ci nieruchomos$ci. Zauwazyl takze, ze z samej opinii bieglej wynikalo, z cena 1m?®

atrakeyjnej dzialki w R. wynosi 379,22 z1, gdy tymczasem biegla w niniejszej przyjela warto§¢ 1 m> przedmiotowej
dzialki na kwote 139,68 zl. Uczestnik wskazal przy tym, ze w jego ocenie przedmiotowa dziatka jest atrakcyjna ze
wzgledu na polozenie, pelniong funkcje, polozona jest w srodku oérodka turystycznego, a ustanowiona stuzebnosé w
spos6b znaczny ogranicza korzystanie z nieruchomo$ci.

Zdaniem Sadu Okregowego wydajac zaskarzone postanowienie Sad Rejonowy nie naruszyl takze art. 278 kpci 286 kpc
dopuscit bowiem w sprawie dowdd z opinii bieglego, wpisanego na liste bieglych sadowych. Fachowo$¢ i rzetelno$¢
sporzadzonej przez biegla opinii nie budzila tez jakichkolwiek watpliwos$ci sadu. W zwigzku natomiast ze zgloszonymi
przez uczestnika postepowania zastrzezeniami do opinii bieglej, stosownie do tresci art. 286 kpc, sad na rozprawie
w dniu 16 lipca 2014r. dopuécit dowdd z ustnej uzupelniajacej opinii bieglej z zakresu (...). Uczestnik postepowania
reprezentowany przez fachowego pelnomocnika, obecny podczas przestuchania bieglej mial mozliwoé¢ zadawania
bieglej pytan w zwigzku z wydang opinig i z tego prawa czynnie korzystal. Po jej wystuchaniu pelnomocnicy stron nie
zlozyli nowych wnioskéw dowodowych, pelnomocnik uczestnika postepowania Przedsiebiorstwa Uslugowo - (...) Sp.
z 0.0. w S. nie wskazywal wowczas na potrzebe dopuszczenia dowodu z opinii kolejnego bieglego, ktéry mialby po raz
kolejny ustala¢ wysoko$¢ wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci.

Biegla A. D. natomiast w spos6b logiczny i rzeczowy wyjasénila, ze w jej ocenie przedmiotowa dzialka nalezy do drugiej
strefy cenowej w R.. Dzialka nr (...) nie jest bowiem dzialka pod zabudowe, jest to droga. Biegla zauwazyla takze, iz
okoliczno$é, ze przedmiotowa dzialka polozona jest w miejscowo$ci nadmorskiej nie oznacza jeszcze, ze wszystkie

dziatki w tej miejscowoéci osiagaja cene transakcyjna ok. 300 zl/m? jak zyczylby sobie uczestnik postepowania.
Biegla stwierdzila jednoczes$nie, ze sporna dzialka nie jest dziatka inwestycyjna i nigdy taka nie bedzie, wobec czego
zaliczyla ja do dzialek, ktore osiggaja cene w przedziale 100-200 zi za m®. Przyjmujac, ze dzialka znajduje sie w mniej
atrakcyjnym miejscu, w poéredniej czeéci miejscowodci, biegla ustalila wartoéé rynkowa 1m® na kwote 139,68 zt i
zdaniem Sadu Okregowego brak jest jakichkolwiek przestanek do tego, aby na obecnym etapie postepowania wysoko$é
te kwestionowac.



Skoro za$ opinia bieglej A. D., okreslajaca warto$¢ nieruchomosci, na ktérej ustanowiono stuzebnosé drogi koniecznej
nie zostala skutecznie podwazona przed Sadem I instancji brak jest jakichkolwiek podstaw do zmiany zaskarzonego
postanowienia.

Majac powyzsze rozwazania na uwadze, na podstawie art. 385 kpc w zw. z art. 13 § 2 kpc apelacje uczestnika jako
bezzasadna nalezato oddali¢.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 520 § 2 kpc w zw. § 7 ust.3 rozporzadzenia
Ministra SprawiedliwoS$ci z 28 wrzesnia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu. Sad Okregowy
uznal przy tym, ze skoro radca prawny reprezentuje troje wnioskodawcoéw w jednej sprawie o podobnym stanie
faktycznym i prawnym, nalezy mu sie jedno laczne wynagrodzenie w wysoko$ci 120 zl, stad tez zasadzono od
uczestnika postepowania na rzecz wnioskodawcédw po 40 zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.



