Sygn. akt III Ca 2003/17

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 28 wrze$nia 2017 roku, Sad Rejonowy w Zgierzu, w sprawie z wniosku B.
S. i M. S. z udzialem B. R. (1), B. S., Gminy Z. i Skarbu Pahstwa — Las6w Panstwowych Nadleénictwa G. w Z. o
ustanowienie drogi koniecznej postanowil: 1) ustanowil na nieruchomosci stanowiacej dziatke oznaczona numerem
ewidencyjnym (...) polozonej w K. gmina Z. stanowiacej wlasnoéc B. R. (1), dla ktérej Sad Rejonowy w Zgierzu prowadzi
ksiege wieczysta KW (...) sluzebnosé drogi koniecznej na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dziatki polozonej w K.
oznaczonej numerem 374/1, dla ktérej Sad Rejonowy w Zgierzu prowadzi ksiege wieczysta (...) za wynagrodzeniem
w kwocie 16.631 zl, wedlug punktéw 7966 — 8003 — (...) oznaczonych na mapie sporzadzonej przez geodete
uprawnionego inz. M. R., zaewidencjonowanej przez Staroste (...) w (...) Oérodku (...) w dniu 31 sierpnia 2015
roku pod pozycja P.1020.2015. (...); 2) rozstrzygniecie w przedmiocie kosztow procesu pozostawil Referendarzowi
sadowemu, przyjmujac za podstawe rozstrzygniecia art. 520 par. 2 k.p.c.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o ustalenie, ze wnioskodawcy sa wlascicielami nieruchomosci potozone;j
w miejscowoéci K., oznaczonej numerem ewidencyjnym jako dzialka nr (...). Nieruchomo$¢ nabyli w dniu 17 maja
1995 roku, w drodze umowy sprzedazy od uczestniczki J. S. (1). B. R. (1) wowczas S. tym samym aktem notarialnym -
darowizna otrzymata od swojej babki J. nieruchomos¢, oznaczona numerem 374/ 2, i 374/3. Wczesniej wymienione
dzialki stanowily jedna nieruchomo$¢ o numerze 374. W maju 1995 roku nieruchomo$¢ zostala podzielona na trzy
dzialki o numerach (...) z tym, ze jak wynika z treSci aktu notarialnego ( § 1) dziatka nr (...) przeznaczona byla pod
droge do dzialki nr (...). Strony nie zawarly w tym akcie o§wiadczenia o ustanowieniu stuzebnosci drogi koniecznej
na dzialce nr (...) dla kazdoczesnego wlasciciela dzialki (...). Wnioskodawcy na swojej nieruchomosci wybudowali
budynek mieszkalny i zagospodarowali dzialke. Plan zabudowy i zagospodarowania nieruchomo$ci a nastepnie jego
realizacja uwzgledniala okoliczno$¢, ze wnioskodawcy do drogi publicznej beda dojezdzaé¢ po dzialce oznaczonej
numerem (...), zgodnie z zapisem aktu notarialnego a nastepnie nieruchomoscia drogowa, bedgca wlasno$cia Gminy
Z. oznaczong numerem 375/2. Wnioskodawcy maja usytulowana brame wyjazdowa (wjazdowa) na wprost dziatki
drogowej 374/3. Usytuowanie szamba takze uwzglednialo wjazd sprzetu specjalistycznego od strony dzialki nr (...).
Na podstawie aktu notarialnego zakupu nieruchomosci wnioskodawca ztozyl o§wiadczenie, ze ma dostep do drogi
publicznej. W ten sposéb pozwolenie na budowe dla wnioskodawcow uwzglednialo, ze nieruchomo$¢ oznaczona
numerem 374/1 ma dojazd do drogi publicznej przez dzialke (...). Od granicy z dzialka (...) wnioskodawcy maja bogata
kolekcje rododendronéw okolo 120 krzewoéw. Niektore rododendrony maja juz ponad 1,5 m wysokosci, niektore sg
gatunkami botanicznymi. W prze$wicie bramy, ktéra mialaby powsta¢ wg. stanowiska uczestniczki jest okolo 30-40
rododendronéw, oraz drzewa iglaste. Sa tez modrzewie. Gdyby poprowadzié¢ stuzebnosé drogi koniecznej wzdhuz
granicy z dzialkg (...) (wedlug koncepcji uczestniczki) nalezaloby na nowo wytyczy¢ droge, specjalnie w tym kierunku i
zlikwidowa¢ nasadzenia na dzialce wnioskodawcow, aby dojechaé do garazu, ktory jest tak usytuowany, ze ma obecna
brame wjazdowa na wprost ogrodzenia uczestniczki, ktore zostalo wytyczone. Podczas zimy i ulewnych opadéw w rogu
dzialki uczestniczki, tam gdzie proponuje ona przebieg drogi, tworzy sie ogromna kaluza uniemozliwiajaca dojazd do
nieruchomos$ci wnioskodawcéw. Kaluza tworzy sie przy zywoplocie. W czasie deszczy woda idzie z calej drogi z lasu, bo
teren obniza sie. Obecnie w tej czeSci, gdzie zbiera sie woda jest rura odprowadzajaca te wode. W sytuacji gdy dziatka w
tym miejscu nie jest wykorzystywana na droge to rura ta spelnia swoje zadanie. W przypadku, gdyby wzdluz granicy z
dzialtka wnioskodawcow byla droga, trzeba by zmienié to rozwigzanie na bardziej skuteczne. Dodatkowo, projekt domu
musialby by¢ przekonstruowany, poniewaz wjazd i wejécie do budynku jest po najmniejszej linii jaka oddziela dom
od ogrodzenia. Dojazd stuzb komunalnych bylby uniemozliwiony przez to, ze bylby problem z wymanewrowaniem po
drodze, ktéra proponuje uczestniczka. Obecnie nie jest mozliwy przejazd po dzialce (...). Uczestniczka w 2008 roku
postawila brame. Dzialka (...) jest zagrodzona zielonym ogrodzeniem a stanowi przedluzenie drogi gminnej. Brama
jest zamknieta. Uczestniczka zamierza sprzedaé dzialke oznaczona numerem ewidencyjnym (...) i z tego powodu
ogrodzila dzialke , zasiala trawe. Usytuowanie drogi na dzialce (...) spowoduje , ze dzialka (...) straci bezposredni
dostep do lasu i uczestniczka obawia sie, ze starci na wartoSci.



Whnioskodawcy w celu wyjazdu (wjazdu) z nieruchomosci wykorzystywali dukt le$ny. Na skutek zapytania
wnioskodawcy o mozliwo$¢ korzystania z tej drogi jako drogi dojazdu do drogi publicznej Nadle$nictwo G. nie wyrazilo
zgody na korzystanie z drogi leénej jako dojazdu do dzialki ewidencyjnej nr (...), poniewaz jest ona potrzebna do
prowadzenia gospodarki le$nej. W zwiazku z uzytkowaniem przez wnioskodawcéw z duktu lesnego spotykaly ich
nieporozumienia. Jak byta wycinka drzew wnioskodawcy nie mogli korzysta¢, bo droga byla zastawiona ciezkimi
samochodami. To trwalo nawet kilka godzin. Od czasu do czasu dochodzilo do konfliktéw ze stuzba le$na z powodu
przejazdu przez wnioskodawcow przez las. W 2012 r. uczestniczka wystapila do Urzedu Gminy o udroznienie tej czesci
drogi gminnej przylegajacej do ul. (...). Jest to nieruchomoé¢ oznaczona numerem 375/2 ma charakter drogowy i w
ten sposo6b oznaczona jest w ewidencji gruntéw. Dzialka to jest przedluzeniem dzialki oznaczonej nr (...). Obecnie jest
poro$nieta krzakami.

Wiosna 2013 r. zostaly wyciete przez gmine drzewa, ale auta nadal nie moga po niej jezdzi¢, bo to jest teren
grzaski. Wynagrodzenie za ustanowienie sluzebno$ci drogi koniecznej wynosi 16.631z1 (bez kosztéw urzadzenia
drogi koniecznej). Przy okres§laniu wynagrodzenia biegly z zakresu szacunku nieruchomosci ustalal, w czy i w jaki
sposob wzrosta warto$¢ nieruchomoéci wladnacej na skutek ustanowienia drogi koniecznej, czy i w jakim stopniu
zmniejszyla sie warto$¢é nieruchomogci obciazonej, czy i jakiego rodzaju beda konieczne naklady w celu prawidlowego
wykonania prawa shuzebno$ci i jakie powinno by¢ wynagrodzenie z tytulu ustanowienia stuzebnosci, uwzgledniajac
wymienione uwarunkowania. Biegly stwierdzil, ze w wyniku ustanowienia stuzebno$ci drogi koniecznej wartosé
rynkowa nieruchomosci wladnacej nie zwieksza sie, nie zmienia sie przeznaczenie nieruchomosci wtadnacej. Z uwagi
na fakt, iz dzialka oznaczona numerem ewidencyjnym (...) przeznaczona byla na droge dojazdowa do dzialki (...),
nie ma to wplywu na obnizenie warto$ci rynkowej nieruchomosci obciazonej. Biegly do ustalenia wynagrodzenia za
korzystanie z przejazdu po dzialce (...) przyjal metode poré6wnawcza, do ktérej wykorzystal ceny transakeji kupno-
sprzedazy nieruchomosci podobnych z terenu K. i Z.. Zastosowal wspo6lczynnik wspoélkorzystania K na poziomie o,
(...) przyjmujac, ze na chwile sporzadzania opinii nikt, poza wnioskodawcami nie bedzie korzystal z dzialki (...) jako
z drogi dojazdowej. Wlasciciele dzialki nie beda dojezdza¢ 80 m, aby korzystaé z fragmentu dzialki (...). Racjonalne
zdaniem bieglego jest przyjecie, ze dzialke wykorzystywac¢ beda wnioskodawcy.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, ze wnioskodawcy wystapili o ustanowienie drogi koniecznej
na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dziatki polozonej w miejscowosci K. oznaczonej numerem ewidencyjnym (...),
dla ktérej Sad Rejonowy w Zgierzu prowadzi ksiege wieczysta nr Kw (...) sluzebnosci drogi koniecznej — przez
nieruchomo$¢ sasiednia polozona w miejscowoéci K. przy ulicy (...), stanowigcg aktualnie wlasno§¢ B. R. (1),
oznaczonej jako dziatka numerem (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Zgierzu prowadzi ksiege wieczysta nr Kw (...) na
calej dlugosci i szerokoSci tejze wyodrebnionej dzialki. Zgodnie z art. 145 k.c. podstawowa przestanka ustanowienia
shuzebnosci drogi koniecznej jest brak dostepu nieruchomosci do drogi publicznej. Za droge publiczng uwazaé przy
tym nalezy droge zaliczona na podstawie ustawy z 1985 r. o drogach publicznych do jednej z kategorii drog, z ktorej
moze korzysta¢ kazdy, zgodnie z jej przeznaczeniem, z ograniczeniami i wyjatkami okreSlonymi w tej ustawie lub
innych przepisach szczego6lnych (drogi krajowe, wojewddzkie, powiatowe i gminne). Ustawodawca nie zdefiniowal
pojecia ,odpowiedniego dostepu", ktérym postuzyl sie w powolanym przepisie, co nakazuje przyjac, ze chodzi o jego
potoczne rozumienie. W tym za$ ujeciu ,odpowiedni" to ,odpowiadajacy przeznaczeniu", ,spelniajacy wymagane
warunki". O tym, czy istniejacy dostep jest odpowiedni, decyduja wiec kazdorazowo okoliczno$ci konkretnej sprawy.
W przedmiotowej sprawie poza sporem jest, iz nieruchomo$¢ oznaczona numerem ewidencyjnym (...) nie posiada
bezposredniego dostepu do drogi publicznej. Istnieje mozliwosé tego dostepu poprzez droge prowadzaca przez
las, druga mozliwo$¢ to wykorzystanie w tym celu, nieruchomosci przeznaczonej w akcie notarialnym z dnia 17
maja 1995 roku na dojazd dla dzialki (...) tj. dzialki nr (...). Kolejna mozliwoé¢ to wykorzystanie nieruchomosci
nalezacej do uczestniczki B. R. (1) oznaczonej numerem 374/4. Z materialu dowodowego zebranego w sprawie
jednoznacznie wynika, ze ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej przez las nie jest dopuszczalne. Powotany przepis
art. 145 k.c. stanowi, ze przeprowadzenie drogi koniecznej nastapi z uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci nie
majacej dostepu do drogi publicznej oraz z najmniejszym obciazeniem gruntéw przez, ktére droga ma prowadzié.
Jezeli potrzeba ustanowienia drogi jest nastepstwem sprzedazy gruntu lub innej czynno$ci prawnej a miedzy
zainteresowanymi nie dojdzie do porozumienia sad zarzadzi, o ile jest to mozliwe, przeprowadzenie drogi przez grunty,



ktore byly przedmiotem tej czynno$ci prawnej. W niniejszej sprawie oczywistym jest, ze wnioskodawcy nabyli swoja
nieruchomo$¢ w drodze czynno$ci prawnej jaka byla umowa kupna - sprzedazy, zwarta w formie aktu notarialnego,
zawarta pomiedzy wnioskodawcami a babka uczestniczki J. S. (2). Przy umowie obecna byla réwniez uczestniczka
osobiécie, bowiem tym samym aktem notarialnym J. S. (2) darowala uczestniczce B. R. (2) nieruchomos¢ oznaczona
numerem ewidencyjnym (...). Strony umowy nie ustanowily tym aktem notarialnym sluzebnoSci drogi koniecznej
na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki oznaczonej numerem (...). Zaznaczono jedynie, iz dzialka o numerze
ewidencyjnym (...) przeznaczona jest na dojazd do dzialki nr (...). Dalsze czynno$ci podjete przez wnioskodawcow,
po zakupie nieruchomosci, jednoznacznie wskazywaly, ze traktowali ten zapis, jako wydzielenie drogi, z ktorej moga
korzystaé. Takie wyobrazenie wnioskodawcéw, byto zdaniem Sadu logiczne, poniewaz przedtuzeniem dzialki (...) byla
nieruchomo$c¢ drogowa, bedaca wlasno$cia Gminy Z., oznaczona numerem 375/2, ktora jest bezposrednim dojazdem
do drogi publicznej. Majac na uwadze tre$¢ przepisu art. 145 k.c. Sad w pierwszej kolejno$ci ustalil, czy przebieg
drogi koniecznej w spos6b zawnioskowany przez wnioskodawcow a dodatkowo ustalony w umowie notarialnej, jest
najmniejszym obciazeniem dla gruntow, przez ktére droga ma prowadzi¢. W tym celu Sad zarzadzil ogledziny na
gruncie oraz min. na powyzsza okoliczno$¢ dopuscil dowdd z opinii bieglego geodety. Biegla przygotowala dwa
warianty przebiegu drogi koniecznej. Jak wynika z opinii bieglej warianty, ktore opracowala zostaly wykonane na
podstawie wywiadu terenowego, tzn. po ogledzinach w terenie fizycznie i pomiarze nieruchomosci. Biegla dokladnie
mierzyla droge, ktéra przebiega od strony zachodniej nieruchomosci. Brala pod uwage, ze sa bramy wykonane w
terenie. Odcinek, ktéry zdaniem bieglej wymaga uporzadkowania to dzialka nr (...) (wlasno§¢ Gminy). Na odcinku
374/3 dzialka jest przejezdna. Przy podziale fizycznym nieruchomosci dziatka (...) byla przewidziana jako droga.
Brama , ktora znajduje sie od strony drogi le$nej moze by¢ wykorzystana przy przejezdzie przez las i przez droge
(...). Ze wzgledu na zagospodarowanie dzialki wladnacej biegla jest zdania, ze wersja uczestniczki B. R. (1) wymaga
wiekszych nakladéw finansowych do wykonania, bo wymaga zdemontowania bramy, przer6bki ogrodzenia, osuszenia
terenu. Dzialka (...) w ewidencji widnieje jako dzialka drogowa. W mapach podzialowych ta dzialka oznaczona byla
jako droga dojazdowa do dzialki wnioskodawcow. Sad podczas ogledzin nieruchomo$ci mial okazje przekonacé sie, ze
stanowisko bieglej znajduje w pelni uzasadnienie w okoliczno$ciach faktycznych wystepujacych na gruncie.

Sad Rejonowy rozstrzygajac w niniejszej sprawie rozwazal argumenty podnoszone przez uczestniczke a dotyczace
obnizenia warto$ci rynkowej nieruchomosci 374/2 z powodu ustanowienia drogi koniecznej dla wnioskodawcow
po sasiedniej dzialce nr (...). W ocenie Sadu Rejonowego, w przedmiotowej sprawie nalezy mie¢ na uwadze takze
argumentacje przedstawiong przez wnioskodawcdw. Trzeba pamietaé, ze wnioskodawcy nabyli nieruchomo$¢ w
drodze czynnoSci prawnej. Juz w czasie tej czynno$ci oczywistym bylo, ze nieruchomo$¢ oznaczona numerem
374/1 jest izolowana i nie ma dostepu do drogi publicznej. Wyznaczono, jako dojazd dla dzialki nabytej przez
wnioskodawcow dzialke (...) zamiast juz wowczas ustali¢ stuzebnos¢ drogi koniecznej i jej przebieg. Z wielkim
prawdopodobienstwem nalzy przyjac, ze droga konieczna przebieglaby przez dzialke (...).

Nadto nalezy pamietaé, ze przy podziale nieruchomosci dawnej dziatki nr (...) wlaénie dziatka nr (...) od samego
poczatku wydzielona byla jako dojazd do nieruchomosci 374/1. Tre$¢ aktu notarialnego w zakresie dojazdu do
nieruchomoéci wnioskodawcéw spowodowala takie a nie inne usytuowanie zabudowy na dzialce, w tym takze
wjazd na dzialke , urzadzenie zieleni, o$wietlenia. Zdaniem Sadu Rejonowego zagospodarowanie nieruchomosci
wnioskodawcow uniemozliwia zmiane usytuowania wyjazdu (wjazdu) bez inwestycji, typu przeniesienie szamba,
poniewaz samochodd specjalistyczny nie dojedzie wedlug wariantu I drogi koniecznej, usuniecia istniejacego
o$wietlenia, a wreszcie wyciecia krzewow ozdobnych i usuniecia drzew iglastych, by umozliwi¢ wyjazd samochodem
z nieruchomo$ci. To wszystko spowodowaloby znaczne koszty. Co istotne, droga konieczna wedlug wariantu
uczestniczki, w Swietle zasad do$§wiadczenia zyciowego nie spelnialaby wymogoéw technicznych, uzytkowych. Sam
uczestniczka przyznala, ze na pewnym odcinku droga ta jest zalewana woda opadowa, poniewaz teren obniza sie i
woda z lasu splywa po dzialce (...). Doraznie nadmiar wody odprowadzany jest przez rurke , ale jest to rozwigzanie
tymczasowe i uczestniczka ma tego Swiadomosé.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Rejonowy w $wietle materialu dowodowego ustalil, ze przebieg drogi koniecznej po
dzialce nr (...) odpowiada dyspozycji art. 145 k.c. Jej ustanowienie , wynika z faktu, ze dziatka wnioskodawcow nie ma



bezposredniego dostepu do drogi publicznej, ustalony w orzeczeniu przebieg drogi koniecznej jest po gruntach , ktore
byly przedmiotem czynno$ci prawnej (umowy kupna —sprzedazy) oraz uwzglednia interes spoleczno- gospodarczy.
Sad zgodnie z wnioskiem ustalil przebieg drogi koniecznej po dzialce oznaczonej numerem (...) uznajac, iz dalszy
dojazd do drogi publicznej - ulicy (...) realizowany bedzie po nieruchomoéci drogowej nalezacej do Gminy , oznaczonej
numerem 375/2. Poniewaz jest to nieruchomos$é oznaczona w ewidencji jako drogowa. Hipoteza art. 145 k.c. jest
bowiem objety dostep o charakterze trwalym nieskrepowany wolg oséb trzecich. W orzecznictwie ugruntowany jest
poglad, ze nieruchomos$é ma odpowiedni dostep do drogi publicznej w rozumieniu art. 145 k.c. jezeli z siecig drog
publicznych laczy ja szlak drozny wydzielony geodezyjnie jako droga, ktéra cho¢ nie jest zaliczona do sieci drog
publicznych w rozumieniu ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych ( Dz.U. z 2000 r Nr 71poz 838 tekst
jednolity), pozostaje pod zarzadem Gminy i jest ogblnie dostepna. (por postanowienie SN z dnia 7 lipca 1999 r., IT
CKN 786/98, OSNC 2000, nr 2, poz. 34, z dnia 9 grudnia 2004 r., II CSK 233/04 i z dnia 2 lipca 2009 r., V CSK
480/08 niepublikowane, uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 1982 r., III CZP 44/82, OSNC 1982, nr 56,
poz. 70). Wysoko§¢ wynagrodzenia za korzystanie z drogi koniecznej Sad Rejonowy ustalil w oparciu o opinie biegtego
z zakresu szacunku nieruchomosci. Sad Rejonowy przyjal wspoélczynnik K wspélposiadania w wysokoS$ci ustalonej
przez bieglego na poziomie 0, (...) uznajgc argumentacje za logiczng i rzeczows. Biegly szczegdlowo przedstawil swoj
tok rozumowania w opinii uzupelniajacej ustnej, ktoéry znajduje oparcie w stanie faktycznym sprawy.

Od powyzszego orzeczenia apelacje wniesli wnioskodawcy zaskarzajac orzeczenie w calosci i zarzucajac naruszenie:

- art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 316 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie, iz opinia bieglego
poza wiedza specjalistyczna zawiera roOwniez niewynikajace z materialu dowodowego domysly, a w konsekwencji
oparcie rozstrzygniecia na opinii bieglego P. B. w zakresie w jakim biegly ten formuje wlasne oceny, domysly i
zalozenia co do sposobu wspolkorzystania z nieruchomosci objetej stuzebno$cia poprzez wielokrotne opatrzenie jego
sformutowan slowami ,,wydaje sie”, ktére to oceny i domysly nie znajduja potwierdzenia w materiale dowodowym,
gdyz biegly nie czynil zadnych ustalen jaki bedzie rzeczywisty sposob korzystania z tejze nieruchomosci, podczas
gdy zgodnie z naruszonym przepisem biegli w sprawie powolywani sa dla przedstawienia wiadomo$ci specjalnych i
tylko w tym zakresie dowod z opinii bieglego moze stanowié podstawe rozstrzygniecia w sprawie, w konsekwencji
jezeli biegly nie dysponowal wiedzg fachowa w zakresie powyzszych okoliczno$ci (sposéb korzystania z nieruchomosci
stuzebnej - w oparciu, o ktéry okreslit wspdlczynnik k) nie mial podstaw prawnych, aby luki te wypelia¢ w opinii
wlasnymi domyslami, a jezeli jednak takie poczynil sad winien je pomingé jako pozostajace w oderwaniu od wiedzy
specjalistycznej.

- art. 233 § 1 k.p.c. oraz art. 316 § 1 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. polegajace na
zupelnym pominieciu wnioskow wynikajacych z opinii uzupelniajacej bieglego B. z dnia 25.07.2017 1. str. 3, z ktorej
wynika, ze w przypadku przyjecia wspdlkorzystania z nieruchomosci nr 374/3 przez wnioskodawcow i uczestniczke
w stosunku 50/50 wysoko$¢ wspolczynnika K wynosilaby 0,5, a jednocze$nie brak wyjasnienia w uzasadnieniu
postanowienia dlaczego opinia zostala przez Sad calkowicie pominieta w tym zakresie, co nie pozwala na merytoryczna
kontrole rozstrzygniecia przez Sad II instancji, w konsekwencji czego wynagrodzenie stuzebne zostalo ustalone wg
wspotezynnika o, (...) (wobec bezzasadnego zalozenia, ze skoro ustanowiona zostanie stuzebno$¢, to uczestnicy nie
beda korzystali z gruntu) zamiast 0,5 (wobec faktu, iz uczestniczka korzystala i korzysta z gruntu stuzebnego, a fakt,
iz przestanie z gruntu korzysta¢ wynika wylacznie z wykreowania przez bieglego hipotezy w tym zakresie, co bylo
niedopuszczalne);

- art. 316 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. polegajgce na zupelnym pominieciu okolicznoSci wynikajacych ze
zgromadzonego materialu dowodowego (tj. w szczegblnosci mapy geodezyjnej oraz dokumentacji fotograficznej
zlozonych do akt sprawy, a nadto potwierdzonych wizja lokalna w dniu 26.07.2016 r.), ze brama wyjazdowa
na dzialce nr (...) polozna przy granicy z dzialka wnioskodawcoéw wskazuje, ze: wyjazd z tejze dzialki i wjazd
na nig bedzie sie odbywal przez nieruchomo$¢ obciazona stuzebno$cia o nr 374/3 wzdluz calej jej dlugosci, w
celu dokonywania w/w przejazdow nie jest konieczny demontaz w/w bramy, gdyz znajduje sie ona na granicy
pomiedzy dzialkami (...), dlatego nie trzeba jej demontowac ani przesuwaé w zwigzku z urzadzaniem nieruchomosci
objetej stuzebnoscia, nie istniejg zadne inne naniesienia budowlane na nieruchomosci nr 374/2 (oprécz w/w bramy



wjazdowej) pozwalajace na przyjecie innego sposobu korzystania z nieruchomos$ci obcigzonej stuzebnoscia (tj.
w istocie nie korzystania przez uczestniczke z gruntu obcigzonego), co wiecej uczestniczka nie wskazuje nawet
planowanego sposobu zagospodarowania dzialki nr (...), a nawet wskazuje, ze planuje ja sprzedac, z czego wynika,
ze o jej zagospodarowaniu bedzie decydowala osoba trzecia nieznana stronom, a w konsekwencji powyzszego,
bledne ustalenie stanu faktycznego sprawy i uznanie, ze uczestniczka B. R. (1) bedzie korzystala z nieruchomosci
obcigzonej stuzebnos$cig wylacznie w zakresie 6 metréw przy granicy z nieruchomos$cig gminng nr 375/2. a wiec z
niecalej jednej dziesiatej czesci tej nieruchomosci, a wnioskodawcy z calej pozostalej dtugosci, co skutkowalo blednym
ustaleniem przez Sad wspolczynnika K w wysokosci 0. (...). podczas gdy stan faktyczny, a w szczegblno$ci urzadzenia
na nieruchomosci 374/2 oraz brak naniesien budowlanych wskazuje niezbicie, ze wniosek taki jest calkowicie
dowolny i co najmniej przedwczesny, a nawet sprzeczny z materialem dowodowym wobec miejsca polozenia bramy
wjazdowej na nieruchomosci, co skutkuje tym, ze jedyny wniosek jaki w §wietle powyzszych okoliczno$ci mozna
wyprowadzi¢ w zakresie wspolkorzystania z nieruchomosci objetej stuzebno$cia, wskazuje na wspoéltkorzystanie z niej
w réwnym stopniu po polowie przez wnioskodawcoHw i uczestniczke B. R. (1), co determinuje koniecznoéé zastosowania
wspoétezynnika K w wysoko$ci 0.5 dla obliczenia warto$ci wynagrodzenia za ustanowienie stluzebnos$ci (uzupelhiajaca
opinia bieglego z dnia 25.07.2017 r.) i wskazuje na razace zawyzenie wynagrodzenia za ustanowienie shuzebnosci z

tej przyczyny.

- art. 520 § 2 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 13 par. 2 k.p.c. poprzez bezpodstawne przyjecie, ze w
sprawie zachodza przestanki zastosowania art. 520 § 2 k.p.c. i odstapienie od ogdlnej zasady rozstrzygania o kosztach
postepowania nieprocesowego, a jednocze$nie calkowite zaniechanie uzasadnienia swojego stanowiska w powyzszym
zakresie, podczas gdy odstepstwo od ogoblnej zasady orzekania o kosztach w postepowaniu nieprocesowym wyrazonej
w art. 520 § 1 k.p.c. wymaga kazdorazowo rozwazenia i uzasadnienia, co nie pozwala na ustalenie motywow dzialania
Sadu i uniemozliwia jego kontrole w toku instancji, przy czym z przyczyn obiektywnych odstepstwo od zasady bylo
bezpodstawne wobec o§wiadczenia uczestniczki B. R. (1), ktora wskazala, iz popiera wniosek co do zasady (protokdt
rozprawy z dnia 03.10.2013 r.), zatem uwzgledniajac utrwalone orzecznictwo w przedmiotowym zakresie nie sposéb
uznac, ze w sprawie wystapila sprzeczno$c intereséw stron, lub ze strony byly w réznym stopniu zainteresowane w
wyniku postepowania;

- art. 145 k.c. poprzez bledng wykladnie i niewlasciwe zastosowanie, polegajace na ustaleniu wynagrodzenia
za ustanowienie sluzebno$ci drogi koniecznej w razaco wygoérowanej wysokoéci, jak za odszkodowanie przy
wywlaszezeniu nieruchomoéci, podczas gdy w $wietle powyzszego przepisu warto$¢é wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebno$ci nie moze by¢ réowna cenie tejze nieruchomodci, ze wzgledu na fakt, ze sluzebno$¢ jest prawem
ograniczonym, a zatem ubozszym niz wlasno$é, a nadto w przypadku ustanowienia stuzebno$ci wlasciciel
nieruchomos$ci obcigzonej nie zostaje pozbawiony wlasno$ci tejze nieruchomosci, co w kontekscie bezpodstawnego
nie wyrazania przez uczestniczke B. R. (1) zgody na sprzedaz wnioskodawcom nieruchomosci objetej stuzebnoécia
(co jest niezrozumiale w $wietle przyjetych w niniejszym postepowaniu przez Sad zalozen, ze dzialka ta jest zbedna
dla uczestniczki i w ogdle nie bedzie ona z niej korzystac), a jednoczes$nie uzyskanie wynagrodzenia réwnego w
istocie cenie zakupu, skutkuje uzyskaniem przez uczestniczke nienaleznych korzysSci i razacym pokrzywdzeniem
wnioskodawcow:

Skarzacy wniosl o zmiane zaskarzonego postanowienia Sadu Rejonowego w Zgierzu I Wydzial Cywilny z
dnia 28 wrze$nia 2017 roku, poprzez ustalenie wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci z uwzglednieniem
wspolkorzystania z nieruchomoéci nr 374/3 przez wnioskodawcoéw i uczestniczke w stosunku 50/50 tj. przy
uwzglednieniu wspolczynnika K w wysoko$ci 0,5, a w konsekwencji zasadzenie w tym zakresie wynagrodzenia za
ustanowienie shluzebnosci w kwocie 9.024,89 zl i rozstrzygniecie o kosztach postepowania na zasadach ogélnych
wynikajacych z art. 520 § 1 k.p.c., ewentualnie o uchylenie postanowienia Sadu Rejonowego w Zgierzu I Wydzial
Cywilny z dnia 28 wrze$nia 2017 roku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji.

Uczestniczka wniosla o oddalenie apelacji w caloéci i zasadzenie od wnioskodawcoéw na rzecz uczestniczki kosztow
postepowania w sprawie.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu w caloSci.

Sad odwolawczy podziela ustalenia faktyczne Sadu I instancji, przyjmujac je za wlasne i uznajac za zbedne powielanie
ich w treéci uzasadnienia. Zaskarzone orzeczenie nalezalo uznac za prawidlowe, stanowigce wynik wlasciwej oceny
zebranego materialu dowodowego.

W pierwszej kolejnosSci nalezy odnie$¢ sie do zarzutéw naruszenia prawa procesowego, poniewaz prawidlowosé
zastosowania prawa materialnego moze by¢ rozwazana dopiero po stwierdzeniu, ze w toku wlasciwie
przeprowadzonego postepowania dokonano ustalen, zezwalajacych na zastosowanie norm prawa materialnego.

Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., art. 316 § 1 k.p.c,, art. 278 § 1 k.p.c. 321 § 2 k.p.c. jest w istocie zarzutem
przeciwko przyjetemu przez Sad I instancji przy obliczaniu wynagrodzenia za korzystanie z przejazdu po dzialce (...),
wspolczynnika wspoétkorzystania K na poziomie o, (...). Zdaniem Sadu Okregowego stanowisko Sadu Rejonowego
jest prawidtowe. Taki wspotczynnik wynikal z opinii bieglego sadowego P. B.. Okolicznoé¢, ze skarzacy chcialby aby
przyjety zostal wariantowy wspolezynnik K w wysokosci 0,5 stanowi jedynie polemike z rozstrzygnieciem Sadu I
instancji w tym zakresie.

Tymczasem dla skutecznego postawienia zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. koniecznym jest wykazanie przez
skarzaca konkretnych zasad (logicznego rozumowania, do§wiadczenia zyciowego, caloksztaltu zebranego materialu
dowodowego, przeprowadzenia okre$lonych dowod6w niezgodnie z zasadami procedury cywilnej, na przyklad
niezgodnie z zasada bezposrednio$ci) lub przepisow, ktore sad naruszyl przy ocenie okreslonych dowodéw (por.
np. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 16 grudnia 2005 r., III CK 314/05, lex nr 172176, z dnia 13 paZdziernika
2004 1., III CK 245/04, lex nr 174185). Takie za$ zarzuty w sprawie niniejszej nie zostaly postawione. Skarzacy, jak
wynika z uzasadnienia apelacji, nie tyle kwestionuje ocene dowod6éw w sprawie przeprowadzonych, co brak przyjecia
jego zadaniem wlaéciwego wariantu obliczenia wynagrodzenia za korzystanie z drogi koniecznej. Generalnie zarzuty
skarzacego w tym zakresie sprowadzajg sie do forsowania wlasnej, korzystnej dla apelujgcej, oceny stanu faktycznego.
W $wietle za$§ utrwalonych pogladéw judykatury i piSmiennictwa nie jest wystarczajgcym uzasadnieniem zarzutu
naruszenia normy art. 233 § 1 k.p.c. przedstawienie przez strone wlasnej wersji zdarzen czy oceny faktoéw. Wbrew
twierdzeniom apelujacego w rozpoznawanej sprawie Sad Rejonowy dokonal prawidlowych ustalenn faktycznych w
oparciu o caly zgromadzony material dowodowy i nie naruszyt dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. Przeprowadzona przez ten,
ze Sad ocena materialu dowodowego jest w catoéci logiczna i zgodna z zasadami doswiadczenia zyciowego, za$ wszelkie
podniesione w tym zakresie zarzuty stanowia w istocie jedynie niczym nieuzasadniona polemike z prawidlowymi i
nieobarczonymi jakimkolwiek bledem ustaleniami i ocena prawna Sadu pierwszej instancji. Wyraz tej oceny Sadu
Rejonowego znalazl sie w motywach postanowienia. Wbrew zarzutom apelacji Sad Rejonowy nie naruszyt art. 145 k.c.
poprzez ustalenie wygoérowanego wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej. Jak juz wspomniano
powyzej, wysoko$¢ wynagrodzenia za korzystnie z drogi koniecznej Sad I instancji ustalil w oparciu o opinie biegltego
z zakresu szacunku nieruchomosci. Wynagrodzenie to zostalo ustalone indywidualnie i dostosowane do okolicznoéci
istotnych w przedmiotowej sprawie. Uwzglednialo proporcje w jakiej uprawniony wlasciciel nieruchomosci wladnacej
bedzie korzystal z terenu objetego sluzebnoScia. Zgodnie bowiem z art. 316 § 1 k.p.c., podstawe stwierdzenia
wymaganych przez art. 145 k.c. przeslanek ustanowienia stuzebnosSci drogi koniecznej i zasadzenia wynagrodzenia
za jej ustanowienie powinien stanowi¢ stan istniejacy w chwili orzekania przez sad. Dotyczy to zar6wno orzeczenia
sadu pierwszej instancji (art. 316 § 1 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.), jak i orzeczenia sagdu odwolawczego (art. 316 §
1w zwiazku z art. 391 § 11 art. 13 § 2 k.p.c.). Jak wynika z ustalerr Sadu I instancji dzialka (...) jest niezabudowana
i uczestniczka postepowania B. R. (1) nie korzystata z dzialki (...) jako drogi dojazdowej do dzialki (...) wzdluz jej
calej dtugoéci az do wjazdu od strony dzialki (...) stanowigcej wlasno$¢ wnioskodawcow. Z faktu, ze uczestniczka
ma usytuowana brame wyjazdowa z dzialki (...) obok bramy wnioskodawcéw nie wynika, ze uczestniczka korzysta
z dzialki (...) jako drogi dojazdowej wzdluz swojej nieruchomosci - dzialki (...), a jedynie §wiadczy o tym, ze miala
wjazd na swoja dzialke z drogi lesnej i jedynie w niewielkim zakresie przekracza dzialke (...). Trzeba przypomnie¢, ze
dzialka (...) nie byla wykorzystywana na swojej catej dlugoéci jako droga dojazdowa zaréwno przez wnioskodawcow



do dziakki (...) jak i przez uczestniczke do dzialki (...). Nalezy zwro6cié uwage, ze uczestniczka B. R. (1) réwniez ma
brame wjazdowa do swoich dzialek usytuowana od strony dzialki (...) stanowigcej wlasno§é Gminy Z., przeznaczonej
na droge publiczng. Obecnie dzialka (...) jest niezabudowana i trudno ustali¢ w jaki spos6b bedzie ona wykorzystywana
w przyszloSci. Sad ocenial stan faktyczny jaki istnial w chwili orzekania. Dlatego tez prawidtowo Sad przyjal, ze nie
mozna przyjaé¢ wspolczynnika wspoétkorzystania z dzialki (...) na poziomie 0,5 bowiem uczestniczka w polowie nie
korzysta z dzialki (...) jako drogi dojazdowe;j. Praktycznie dzialka (...) na chwile obecng przez uczestniczke jako droga
dojazdowa jest w niewielkim zakresie wykorzystywana jako wjazd na dzialke (...) od strony drogi le$nej w poblizu
dziatki wnioskodawcéw. Dlatego przyjecie wspolczynnika wspdltkorzystania K na poziomie o, (...) jest prawidlowe,
znajduje potwierdzenie w zebranym materiale dowodowym. Twierdzenia za$ wnioskodawcow, ze uczestniczka bedzie
do dzialki (...) dojezdza¢ wzdluz jej calej dlugosci po dzialce (...), sa gotostlowne, nie poparte zadnym materialem
dowodowym i sprzeczne z zasadami logiki, gdyz malo prawdopodobne wydaje sie zagospodarowanie w przysztosci
dzialki (...) w taki sposob , aby wydtuzy¢ droge dojazdowa do nieruchomosci.

Nalezy podnieé¢, ze wynagrodzenie przyshuguje za sam fakt obciazenia nieruchomo$ci stuzebnoscig drogi koniecznej
i jest ekwiwalentem za zwigzane z tym niedogodno$ci. W niniejszej stanie faktycznym dzialka uczestniczki o nr
374/3 bedzie stanowi¢ droge dojazdowa do nieruchomos$ci wnioskodawcow i tylko jako droga dojazdowa bedzie
wykorzystywana. Uczestniczka z tej nieruchomo$ci nie bedzie czerpaé¢ zadnych pozytkdw, a bedzie obcigzona ciezarem
w postaci zaplaty podatku od nieruchomoéci. Praktycznie w calo$ci uczestniczka bedzie pozbawiana wladztwa nad
swoja nieruchomoécia.

Zgodnie z utrwalonym pogladem judykatury wynagrodzenie nie powinno przewyzsza¢ wartoSci nieruchomosci
obcigzonej (zob. np. powolane post. SN z 15.9.2016 r., I CSK 568/15 i tak jest w niniejszej sprawie, bowiem
wynagrodzenie ustalone przez Sad I instancji nie przewyzsza warto$ci nieruchomosci.

Zgodnie z pogladem wyrazonym w postanowieniu Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z dnia 27-10-2016, ktory
to poglad akceptuje Sad Okregowy ,1. Wynagrodzenia za ustanowienie shuzebnosci drogi koniecznej nie mozna
utozsamiaé z odszkodowaniem za uszczerbek majatkowy wynikly dla wlasciciela nieruchomo$ci obcigzonej. Powinno
ono co do zasady stanowi¢ ekwiwalent korzyéci odniesionej przez wilasciciela nieruchomoéci wtadnacej. W zwigzku
z tym, cho¢ straty poniesione przez wlasciciela nieruchomosci sluzebnej moga by¢ uwzgledniane przy ustalaniu
wysoko$ci wynagrodzenia, to jednak nie mogg ani wyznacza¢ jego granicy, ani warunkowac jego przyznania.

2. Nie mozna dopatrzy¢ sie naruszenia art. 145 § 1 KC w uznaniu przez sad przy ustalaniu wysokos$ci
zasadzonego wynagrodzenia stopnia wspoétkorzystania z nieruchomosci stuzebnej przez jej wlasciciela z wlascicielem
nieruchomoéci wladnacej za czynnik istotniejszy od stopnia ucigzliwo$ci szlaku sluzebnego dla wlasciciela
nieruchomos$ci obcigzonej.” Reasumujgc wynagrodzenie winno stanowié¢ ekwiwalent za znoszenie cudzego przejazdu
i przechodu przez nieruchomoé¢ obcigzona Jak juz podkreslono ustanowienie stuzebnosci na dzialce (...) bedzie dla
uczestniczki ucigzliwe, praktycznie pozbawi ja wladztwa nad nieruchomoscia w catoéci, bedzie stanowilo uszczerbek
w majatku uczestniczki za$ funkcjonowanie stuzebnoSci bedzie odbywaé sie w odleglej perspektywie czasowe;j.
Natomiast nieruchomos$¢ wnioskodawcow zyska same korzysci, bowiem bedzie miala uregulowany na stale dostep do
drogi publicznej co wplynie w znaczacy sposéb na podwyzszenie jej wartoSci .

Tak wiec ustalone przez Sad I instancji wynagrodzenie za ustanowienie shluzebnoSci drogi koniecznej nie
shuzy bezzasadnemu wzbogaceniu uczestniczki kosztem wlascicieli nieruchomoéci wladnacej, tylko rekompensuje
znoszenie cudzego przejazdu i przechodu przez jej nieruchomos$é i jest proporcjonalne do stopnia ingerencji w tresé
prawa wlasnosci. Dlatego nieztrafny okazal sie zarzut naruszenia art. 145 k.c.

W pozostalym zakresie rowniez apelacja jest niezasadna. Sad Rejonowy prawidlowo jako podstawe orzekania o
kosztach postepowania zastosowat art. 520 § 2 k.p.c.

Wykladnia zawartego w art. 520 § 2 i 3 k.p.c. pojecia sprzecznoéci interes6w moze budzi¢ watpliwosci, skoro jednak
przepis ten odnosi sie do rozliczenia kosztow pomiedzy uczestnikami, tj. osobami, ktoérych praw dotyczy wynik
postepowania (art. 510 § 1 k.p.c.), to reguly wykladni systemowej i logicznej pozwalaja przyjac, ze sprzeczno$é



intereso6w zachodzi wtedy, gdy postanowienie konczace postepowanie w sprawie moze wywrze¢ wplyw dla jednych
zainteresowanych na zwiekszenie, a dla innych na zmniejszenie sfery ich uprawnien, np. w sprawie o ustanowienie
drogi pomiedzy wystepujacym z takim wnioskiem a wlaScicielem nieruchomosci, ktéra ma zosta¢ obcigzona
stuzebnoscia gruntowa. (Postanowienie Sadu Najwyzszego, z dnia 5 grudnia 2012 r., I CZ 148/12 Lex).

Sad Okregowy podzielit stanowisko Sadu Rejonowego co do zastosowania art. 520 § 2 k.p.c. Okolicznosci sprawy, a
w szczeg6lnoSci fakt sprzeczno$ci interes6w wnioskodawcodw i uczestnikbw postepowania w sprawie o ustanowienie
drogi koniecznej, nakazywal odstapienie od ogblnej reguly ponoszenia kosztow postepowania zwigzanych z udziatem
w nich poszczegolnych uczestnikow. Z okolicznoSci, ze uczestniczka B. R. (1) co do zasady nie byla przeciwna
ustanowieniu drogi koniecznej nie oznacza, ze Sad winien przy rozliczeniu kosztoéw zastosowaé ogo6lng regule
dotyczaca rozliczna kosztow wynikajaca z art. 51081 k.p.c.. Artykul 520 § 2 k.p.c. stanowi, ze jezeli jednak uczestnicy
sa w roznym stopniu zainteresowani w wyniku postepowania lub interesy ich sa sprzeczne, sad moze stosunkowo
rozdzieli¢ obowiazek zwrotu kosztow lub wlozyé go na jednego z uczestnikow w calo$ci. To samo dotyczy zwrotu
kosztow postepowania wylozonych przez uczestnikow. Ze sformulowania ,,sad moze” wynika, iz sad powinien zbadad,
czy istnieja w danej sprawie podstawy do rozdzielenia kosztéw czy nalozenia na jednego z uczestnikéw z art. 520 §
2 i 3 k.p.c. Nalezy podnie$¢, ze to wnioskodawcy byli zainteresowani ustanowieniem drogi koniecznej, gdyz chcieli
uzyskaé dostep do swojej nieruchomosci, a wynik sprawy zwiekszyl ich sfere uprawnien, uczestniczka B. R. (1) za$
kwestionowala przebieg drogi koniecznej oraz sporna byla wysoko§¢é wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci
drogi koniecznej. Tak wiec w sprawie niniejszej zaistniala sprzeczno$¢ intereséw uczestnikdw i prawidlo Sad Rejonowy
odstapil od podstawowej zasady orzekania o kosztach postepowania nieprocesowego wyrazonej w art. 520 § 1 k.p.c.

Przestawione zatem w apelacji zarzuty skar##cego nie s# skuteczne. Maj#c na uwadze
powy#sze, S#d Okr#gowy na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art.13 8§ 2 k.p.c. oddali#
apelacj#.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w odwolaniu do art. 520 § 2 k.p.c. wobec uznania, ze interesy
wnioskodawcow i uczestnikow byly sprzeczne. Oddalenie apelacji wnioskodawcow przy jednoczesnym uwzglednieniu
przedmiotu postepowania uzasadnialo odstgpienie od zasady orzekania o kosztach postepowania nieprocesowego
wynikajacej z art. 520 § 1 k.p.c. Na kwote przyznana z tego tytulu na rzecz uczestniczki B. R. (1) zlozyla sie kwota 360
z} stanowiaca wynagrodzenie fachowego pelnomocnika uczestniczki (75% stawki minimalnej bowiem pelnomocnik
nie reprezentowal uczestniczki w pierwszej instancji), ustalone na podstawie § 5 pkt. 3 w zw. z § 10 pkt. 1 ust. 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnosSci adwokackie z dnia 22 pazdziernika 2015 r.
(Dz.U. z 2015 1, poz. 1800).



