Sygn. akt V Ca 1606/15

POSTANOWIENIE

Dnia 30 czerwca 2016 1.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Bozena Miskowiec (spr.)

Sedziowie: SSO Ewa Talarczyk

SSR del. Iwona Lizakowska - Bytof

Protokolant: sekr. sadowy Urszula Kujawska

po rozpoznaniu w dniu 30 czerwca 2016 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z wniosku B. D., T.P., Z. P, P.S,, S. L., B. L, B. J., E. H., L. H,, L. S., J. B, M. B, S. M., Z. O., W. K. (1), S.
K. (1), W. K.

z udzialem Skarb Panhstwa- Prezydenta miasta (...) W.

o ustanowienie drogi koniecznej

na skutek apelacji uczestnika

od postanowienia Sadu Rejonowego dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie

z dnia 19 stycznia 2015 r. sygn. akt XVI Ns 287/12

postanawia:

1. oddali¢ apelacje;

2. ustalié, ze kazdy z zainteresowanych ponosi koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.
SSR del. Iwona Lizakowska — Bytof SSO Bozena Miskowiec SSO Ewa Talarczyk

Sygn. akt V Ca 1606/15

UZASADNIENIE

B.D.,T.P.,Z.P,P.S,S.E,B.L,B.J.,E. H., L.H, LS., J. B, M. B, S. M., Z. 0., W. K. (1), S. K. (1) oraz W. K. (2)
wniesli o ustanowienie stuzebno$ci gruntowej drogi koniecznej na czesci nieruchomosci polozonej w W. przy ulicy (...),
objetej ksiega wieczysta nr (...), prowadzong przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. VII Wydziat Ksiag
Wieczystych, na rzecz kazdoczesnego wlasciciela lokali mieszkalnych nr (...) polozonych w budynku przy ulicy (...).



Uczestnik Skarb Panstwa - Zarzad Mienia Skarbu Panstwa podnidsl, iz nie oponuje wnioskowi o ustanowienie
stuzebno$ci drogi koniecznej, ani nie kwestionuje polozenia i zakresu tej sluzebnoéci. Stwierdzil jednak, iz
ustanowienie stluzebno$ci powinno nastapi¢ za wynagrodzeniem. Wniost o oddalenie wniosku o zasadzenie od
uczestnika na rzecz wnioskodawcow kosztoéw postepowania, podnoszac, iz co do zasady nie kwestionuje wniosku o
ustanowienie stuzebno$ci.

Podczas rozprawy w dniu 14 stycznia 2015 r. wnioskodawcy nadto wniesli o ustanowienie wynagrodzenia okresowego
za korzystanie ze sluzebno$ci w czeSciach rownych na kazdego z wnioskodawcéw. Natomiast uczestnik wnidst o
zasgdzenie jednorazowego wynagrodzenia, powiekszonego o stawke podatku VAT.

Postanowieniem z dnia 19 stycznia 2015 r. Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie: 1. ustanowil
stuzebnos$¢ drogi koniecznej polegajacej na prawie przechodu i przejazdu na czesci nieruchomosci polozonej w W.,
w D. M. przy ul. (...), stanowigcej dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...). (...)(...)3, dla ktérej Sad Rejonowy dla
Warszawy Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), w granicach oznaczonych znakami:(...) na
mapie sytuacyjnej sporzadzonej przez geodete uprawnionego J. P., przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego w dniu 27 wrze$nia 2012 roku za numerem (...) (...), ktéra to mapa stanowi integralna cze$é¢
niniejszego postanowienia, na rzecz kazdoczesnego wtasciciela:

1. nieruchomosci lokalowej polozonej w W., w D. M., przy ul. (...) lokal (...), dla ktdorej Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

2. nieruchomosci lokalowej polozonej w W., w D. M., przy ul. (...) lokal (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...)

3. nieruchomosci lokalowej potozonej w W., w D. M., przy ul. (...) lokal (...), dla kt6érej Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczystg nr (...)

4. nieruchomoéci lokalowej potozonej w W., w D. M., przy ul. (...) lokal (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...)

5. nieruchomosci lokalowej polozonej w W., w D. M., przy ul. (...) lokal (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...)

6. nieruchomosci lokalowej polozonej w W., w D. M., przy ul. (...) lokal (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczystg nr (...)

7. nieruchomosci lokalowej potozonej w W., w D. M., przy ul. (...) lokal (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...)

8. nieruchomosci lokalowej potozonej w W., w D. M., przy ul. (...) lokal (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...)

9. nieruchomosci lokalowej polozonej w W., w D. M., przy ul.
K. 57A lokal (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w
Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...)

10. nieruchomosci lokalowej polozonej w W., w D. M., przy ul. (...) lokal (...), dla kt6érej Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...)

11. nieruchomoéci lokalowej potozonej w W., w D. M., przy ul. (...) lokal (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczystg nr (...)



12. nieruchomosci lokalowej potozonej w W., w D. M., przy ul. (...) lokal (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...)

13. nieruchomo$ci lokalowej potozonej w W., w D. M., przy ul. (...) lokal (...), dla ktoérej Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...)

14. nieruchomoéci lokalowej potozonej w W., w D. M., przy ul. (...) lokal (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczystg nr (...)

- znajdujgcych sie na nieruchomosci gruntowej polozonej w W., w D. M., przy ul. (...) dla ktoérej Sad Rejonowy dla
Warszawy Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...);

I1. za ustanowienie stuzebnosci okre$lonej w punkcie I. ustalil roczne wynagrodzenie okresowe platne od kazdego z
lokali wymienionych w punkcie I. w wysoko$ci 334,21 zl powiekszonym o podatek VAT w stawce obowigzujgcej w dniu
zaplaty, platne do dnia 10 stycznia kazdego roku z gory z ustawowymi odsetkami na wypadek uchybienia terminowi
platnoéci ktorejkolwiek z rat z tym zastrzezeniem, Zze w roku uprawomocnienia sie orzeczenia platne w terminie 30
dni od tej daty;

III. oddalil wniosek wnioskodawcow o zasadzenie zwrotu kosztéw postepowania;

IV. nakazal pobraé¢ od wnioskodawcéw B. D., T.P.,, Z. P., P. S, S. £, B.L.,B. J.,, E. H.,, L. H, L. S., J. B.,, M. B, S.
M., Z. 0., W. K. (1), S. K. (2) oraz W. K. na rzecz Skarbu Panistwa - Sadu Rejonowego dla Warszawy - Mokotowa w
Warszawie kwoty po 154,97 zl tytutem zwrotu kosztéw sgdowych poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa;

V. nakazal pobra¢ od uczestnika Skarbu Panstwa - Zarzadu Mienia Skarbu Pahstwa - na rzecz Skarbu Panstwa -
Sadu Rejonowego dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie kwote 127,88 z} tytulem zwrotu wydatkow zwigzanych z
wynagrodzeniem bieglej za wydanie ustnej opinii uzupelniajace;j.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo na podstawie nastepujacych ustalen oraz rozwazan poczynionych przez Sad I
instancji.

Nieruchomo$¢ gruntowa, stanowiaca dziatke o nr (...) z obrebu ew. (...)_8. (...).347, objeta ksiega wieczysta nr (...)
prowadzong przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie VII Wydzial Ksiag Wieczystych, potozona
przy ul. (...) na terenie D. M. w W., stanowi wlasno$¢ Skarbu Pafistwa. Jest ona takze przedmiotem prawa uzytkowania
wieczystego zwigzanego z prawem wlasnoSci poszczegdlnych lokali polozonych w budynku mieszkalnym o pow.

uzytkowej 1785,76 m(? posadowionym na tej dzialce. W budynku tym znajduje sie lgcznie 21 lokali, ktore sa
przedmiotem odrebnej wlasnos$ci, w tym te o numerach: (...)

Na podstawie odpiséw zwyklych ksigg wieczystych, Sad Rejonowy ustalil, ze:

Wlaécicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), jest B. D..

Wiascicielamilokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...),sa Z. P.iT. P..

Wilascicielami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...),sag P. S.1J. S..

Wlaécicielami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...), dla ktoérego Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...),s3 S. L. i B. L..



Wlaécicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), jest B. L..

Wrlascicielami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), sa W. J.iB. J..

Wilascicielami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), sg L. H.i E. H..

Wlaécicielami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), sag L. S.1 A. S..

Wriascicielami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), sa M. B.iJ. B..

Wilascicielami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), s3 S. M.iJ. M..

Wlaécicielami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...), dla ktoérego Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), sg Z. L. (...).

Wrlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), jest W. K. (1).

Wilascicielami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), s3 S. K. (1) i L. K..

Wlaécicielami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...), dla ktoérego Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), sg W. K. (3) i W. K. (2).

Na podstawie map sytuacyjnych i wyrysu z mapy ewidencyjnej, sad ustalil, Ze nieruchomo$¢ stanowiaca dziatke
ewidencyjna nr (...) nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej. Najblizej przebiegajaca droga publiczng jest
ul. (...), stanowiaca dzialke ewidencyjna (...).

Opierajac sie na opinii bieglego geodety i mapy sytuacyjnej sad ustalil, ze przechéd i przejazd z dzialki nr (...) do ulicy
(...) odbywa sie przez dzialke ewidencyjna o numerze (...) pasem gruntu o dlugoéci ok. 24 m i szeroko$ci ok. 7,5 m w
granicach oznaczonych znakami(...) A. mapie sytuacyjnej sporzadzonej przez geodete uprawnionego mgr. inz. J. P.
przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego za numerem (...) -U- (...) wdniu 27 wrze$nia 2012

roku, o lgcznej pow. 179 m(?. Swoja powierzchnig obejmuje on fragment betonowej jezdni i chodnika.

Na podstawie odpisu zwyklego ksiegi wieczystej, pisma z dnia 1 czerwca 2012 r., protokotu przejecia oraz protokotu
zdawczo-odbiorczego, jak rowniez zarzadzenia Prezydenta (...) W. z dnia 13 paZzdziernika 2010 r., sad ustalil, iz dzialka
gruntu, polozona na terenie D. M. w W. przy ul. (...), oznaczona w ewidencji gruntéw jako dziatka ewidencyjna o
numerze (...) w obrebie (...) (...). (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege

wieczysta o numerze (...), zabudowana budynkiem mieszkalnym o pow. uzytkowej 1525 m'?), stanowi wtasno$é Skarbu

Panstwa. Zarzadzeniem Prezydenta m.st. W. nr (...) z dnia 13 pazdziernika 2010 roku zostala ona przekazana w zarzad
i administrowanie Zarzadowi Mienia Skarbu Panstwa.

Biegly rzeczoznawca majatkowy wycenil warto$é¢ stuzebnosci drogi koniecznej na 116.975 zt netto, za§ wysoko$c
wynagrodzenia z tytulu ustanowienia wyzej opisanej stuzebnoéci drogi koniecznej w postaci oplaty rocznej — na 4.679
zl netto.



Prawdziwo$¢ powolanych wyzej dokumentow nie budzila watpliwosci i nie zostala zakwestionowana przez zadna ze
stron

Sad Rejonowy opart sie takze na opinii biegltego sadowego z dziedziny geodezji - J. P. w zakresie ustalenia przebiegu
shluzebnosci przejazdu i przechodu na nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...). W ocenie Sadu opinia ta zostala
sporzadzona w sposob profesjonalny i rzetelny, uwzgledniala potrzeby nieruchomosci nie majacej dostepu do drogi
publicznej oraz jak najmniejsze obcigzenie nieruchomosci, przez ktéra droga konieczna ma przechodzié. Co wiecej,
tre$¢ tej opinii nie byla kwestionowana przez strony procesu.

Sad dopuscit takze z urzedu dowod z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomo$ci na okoliczno$¢ ustalenia
wysokoSci wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnos$ci drogi koniecznej. Pisemna opinia sporzadzona przez
rzeczoznawce majatkowego E. W. oraz uzupelniajaca ustna opinia tego bieglego zostaly zakwestionowane przez
pelnomocnika wnioskodawcéw, ktéry zarzucil, iz biegly nie okredlil szczegbélowych parametréw nieruchomosci
poréwnawczych i transakeji, na ktérych opieral sie przy wycenie wartoSci nieruchomosci zajetej pod stuzebnosé
a takze, iz dla ustalenia tej wartoSci przyjal warto§é prawa wlasnosSci gruntu, nie uwzgledniajac zmiany jej warto$ci
w przypadku ustanowienia przedmiotowej stuzebnosSci. Uznajac zarzuty za zasadne, w celu ustalenia wysokoSci
wynagrodzenia za ustanowienie sluzebnosci Sad dopuscil z urzedu dowod z opinii innego bieglego sadowego z zakresu
wyceny nieruchomosci. Sporzadzila ja biegla A. K. (1), ktéra zlozyta opinie pisemna, uzupekiajaca opinie pisemng oraz
dwukrotnie ustng opinie uzupeliajaca. Wnioskodawcy nie mieli zastrzezen do ww. opinii, natomiast kwestionowana
ona byla przez pelnomocnika uczestnika, ktory wskazal, iz nieruchomoéci przyjete przez biegla do poréwnania cen
znajduja sie w gorszej lokalizacji od dzialki nr (...) i nie mozna uznaé ich za nieruchomosci podobne do przedmiotowe;j.
Zdaniem Sadu zarzuty uczestnika byly niezasadne. Biegla w sposéb spojny i logiczny wytlumaczyla zasady doboru
nieruchomoéci poréwnawczych, majac na uwadze specyficzne polozenie nieruchomosci obciazanej oraz okreslong
baze transakcji jakie mialy miejsce na lokalnym rynku nieruchomosci, a takze ustosunkowala sie do zastrzezen
podniesionych przez pelnomocnika uczestnika. Sad uznal, iz doboru tego biegla dokonala prawidlowo. Sad zwrdcil
uwage, ze opinia bieglego E. W. obarczona byla istotnymi niedoskonalo$ciami, to w sposéb podobny wskazywala na
warto$¢ prawa wlasnosci obciazanej czeSci nieruchomogci, cho¢ nie wymieniala wprost nieruchomosci wzietych do
poréwnania. Zdaniem Sadu Rejonowego, réznica pomiedzy wskazanymi opiniami polegala takze na tym, ze biegla
A. K. (1) potrafila w sposéb przekonywujacy wyjasnié¢ sposob wyliczenia wartosSci ustalanej stuzebnosci, bazujac na
wartoS$ci prawa wlasno$ci, nie za$ jak biegly E. W., faktycznie zroéwnujac wartosé tych praw. Jednocze$nie w ocenie
Sadu, przedmiotowy operat szacunkowy zostal sporzadzony przez biegla zgodnie z przepisami wynikajacymi z ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami.

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad oparl sie na wnioskach przedstawionych w opinii bieglej A. K. (1), nie bylo bowiem
podstaw, by nie uzna¢ jej za wystarczajaca podstawe obliczenia wynagrodzenia z tytulu ustanowienia wnioskowanej
shuzebnosci drogi koniecznej, przewidzianego przepisem art. 145 § 1 k.c.

Sad podniésl, ze w judykaturze istnieje ugruntowany poglad, iz sad ma obowigzek dopuszczenia dowodu z opinii
dalszych bieglych, gdy zachodzi taka potrzeba, a w szczego6lnoSci, gdy przeprowadzona juz opinia zawiera istotne luki,
budzi istotne i nie dajace sie usunac watpliwosci jest nieprzekonujaca, niekompletna, pomija lub wadliwie przedstawia
istotne okolicznoéci, nie odpowiada na postawione tezy dowodowe, jest niejasna, nienalezycie uzasadniona czy
nieweryfikowalna. tj. gdy przedstawiona ekspertyza nie pozwala organowi orzekajacemu zweryfikowaé zawartego w
niej rozumowania co do trafno$ci wnioskoéw koncowych, a zainteresowana strona wykazuje nieporadno$é w zglaszaniu
odpowiednich wnioskéw dowodowych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 kwietnia 2013 r., III CSK 243/12 /
LEX nr 1353200/, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 2012 r., I UK 352/11 /LEX nr 1224674/, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 27 lipca 2010 1., I CSK 119/10 /LEX nr 603161/, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 sierpnia 2005
r., VCK107/05 /LEX nr 558616/).



Sad uznal, iz zadna z ww. okolicznoéci przemawiajacych za dopuszczeniem opinii kolejnego bieglego nie zaistnialy,
w zwiazku z czym na rozprawie w dniu 14 stycznia 2015 roku oddalit wniosek dowodowy uczestnika o dopuszczenie
dowodu z opinii kolejnego bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci na powyzsza okolicznos$é.

W $wietle ustalonego w niniejszej sprawie stanu faktycznego Sad stwierdzil, ze zostaly spelnione wszelkie przestanki
wymienione w przepisie art. 145 k.c. do ustanowienia na rzecz wnioskodawcoéw stuzebnos$ci gruntowej w sposob przez
nich proponowany. Sad zwrécil uwage, ze brak bezpos$redniego dostepu nieruchomosci do drogi publicznej pozostawal
okolicznoS$cig bezsporng, zas fragment nieruchomosci oznaczony jako dziatka ewidencyjna nr (...) stanowi jedyne
potaczenia komunikacyjne z droga publiczna. Sad Rejonowy podkreslil, Ze uczestnik postepowania nie kwestionowal
koniecznoSci ustanowienia stuzebno$ci drogi konieczne;j.

Sad uznal proponowany przebieg stluzebnosci drogi koniecznej przez dzialke o numerze ewidencyjnym (...) za
najbardziej optymalny i racjonalny sposéb zapewnienia przedmiotowym nieruchomos$ciom lokalowym dostepu do
drogi publicznej. Sad zwrocil uwage, ze dzialka (...) jest juz faktycznie wykorzystywana jako droga dojazdowa,
przeciwko czemu nie oponowal jej wlasciciel, a zatem przeprowadzenie stuzebno$ci przez inne dziatki powodowaloby
ich wieksze obcigzenie i pozostawalo sprzeczne z interesem spoleczno-gospodarczym wtascicieli.

Majac na uwadze powyzsze, sad ustanowit shuzebnoéé drogi koniecznej, polegajaca na prawie przechodu i przejazdu
na nieruchomos$ci stanowigcej czesé dzialki ewidencyjnej nr (...) na rzecz kazdoczesnych wlascicieli lokali o numerach

(...).
W niniejszej sprawie sporna natomiast byla kwestia wysoko$ci wartoSci stuzebno$ci oraz sposob jej uiszczenia.

Przy ustalaniu wysoko$ci naleznego uczestnikowi wynagrodzenia z tytulu ustanowienia drogi koniecznej Sad opart
sie na operacie bieglego sadowego A. K. (1). Sad, podzielajac w pelni przyjete przez biegltego konkluzje, ustalil, iz
warto$¢ stuzebnosci wynosi 116.975 zl netto, natomiast wysoko§¢é wynagrodzenia z tytutu ustanowienia tej stuzebnosci
w formie Swiadczenia okresowego - oplaty rocznej wynosi 4.679 zl.

Sad zauwazyl, ze art. 145 k.c. nie okresla kryteriéw ustalenia sposobu uiszczenia wynagrodzenia za ustanowienie
sluzebnosci drogi koniecznej, w szczegdlnoSci czy wynagrodzenie to ma forme §wiadczenia jednorazowego, czy
okresowego. Sad, opierajac sie na orzecznictwie Sadu Najwyzszego i wzgledach spoleczno-gospodarczych, uznal, ze
celowym bylo ustanowienie stuzebnosci za wynagrodzeniem okresowym, jako ze jednorazowa kwota wynagrodzenia
przypadajacego na kazdy lokal wynosilaby okolo 8400 zl i mogla stanowié¢ dla mieszkancéw budynku przy ul. (...)
nadmierne obciazenie. Sad ustalil roczne wynagrodzenie okresowe od kazdego z tych lokali w wysoko$ci 334,21 zi
(4679 zt / 14), platne z gory do dnia 10 stycznia kazdego. Przy tym termin platno$ci pierwszej raty Sad ustalil na
30 dni od daty uprawomocnienia sie postanowienia. W ocenie Sadu termin ten uwzglednia interesy obu stron, tj.
wlascicieli nieruchomoé$ci wladnacych, jak i wlasciciela nieruchomosci obcigzonej. Ustalona kwota wynagrodzenia
zostala powiekszona o nalezny podatek od towaréw i uslug na podstawie art. 8 ust. 1 pkt 2 i art. 5 ust. 1 ustawy z 11
marca 2004 r. o podatku od towaroéw i ustug.

Sad oddalit wniosek wnioskodawcdw o zasadzenie na ich rzecz zwrotu kosztow postepowania, nie znajdujac podstaw
do odstapienia od zasady wyrazonej w art. 520 § 1 k.p.c. Sad wzial pod uwage specyfike postepowania o ustanowienie
stuzebnoSci drogi koniecznej oraz zgodne zainteresowanie uczestnikow jego rozstrzygnieciem - uczestnik Skarb
Panstw nie kwestionowal bowiem na zadnym etapie postepowania konieczno$ci ustanowienia przedmiotowe;j
stuzebnosci. Wskazal takze, iz nie bylo podstaw, aby uznad¢, iz ktérykolwiek z uczestnikow postepowania postepowat
niesumiennie lub oczywiécie niewlaéciwie.

Sumujac nierozliczone dotad koszty wylozone tymczasowo z sum Skarbu Panstwa Sad stwierdzil, iz na koszty
opinii bieglych wydano 4.269,65 zl. Po odjeciu uiszczonej przez wnioskodawcoéw zaliczki (2.100 z1) do rozliczenia
pozostawata kwota 2.169,65 zl. W ocenie Sadu, brak bylo podstaw by odstapi¢ w tym zakresie, od wskazanej powyzej
zasady ponoszenia kosztow przez wnioskodawcow zwigzanych z ich udzialem w sprawie. W zwiazku z powyzszym Sad



na podstawie art. 83 ust. 2 w zw. z art. 113 ust. 2 pkt 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych nakazal
pobraé od wnioskodawcdw wskazana sume, w czeSciach réwnych od kazdego lokalu (14 os6b) co dalo kwoty po 154,97
z}. Kolejnym Postanowieniem z dnia 18 stycznia 2015 roku Sad przyznal bieglemu sgdowemu A. K. (1) kwote 127,88 z}
tytulem wynagrodzenia za wydanie ustnej opinii uzupelniajacej na rozprawie w dniu 15 stycznia 2015 roku. Powyzsza
kwota zostala wyplacona bieglemu tymczasowo z $srodkéw budzetowych Skarbu Paristwa - kasy tutejszego Sadu.

W zwiazku z powyzszym w punkcie V postanowienia Sad na podstawie art. 83 ust. 2 w zw. z art. 113 ust. 2 pkt 1 ustawy
o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. 2014. 1025 - j.t.), nakazal pobra¢ od uczestnika Skarbu Panistwa -
Zarzadu Mienia (...) na rzecz Skarbu Panstwa - tutejszego Sadu - ww. kwote tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych
tymczasowo z sum Skarb Panstwa, albowiem dowdd z uzupelniajacej ustnej opinii bieglego zostal przeprowadzony ze
wzgledu na zarzuty podniesione przez uczestnika w stosunku do wezeéniejszej pisemnej opinii tego bieglego.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wywiodl uczestnik, zaskarzajac postanowienie w czesci dotyczacej punktu I
- w zakresie wysoko$ci oraz sposobu uiszczenia wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej oraz
punktu II.

Skarzacy zarzucil zaskarzonemu orzeczeniu: 1.) naruszenie przepiséw postepowania, majacych wplyw na wynik
sprawy: - art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez: a) niedokonanie wszechstronnej oceny dowodow,
zgodnie z zasadami logiki i powszechnej wiedzy, wskazujac, ze operat szacunkowy sporzadzony przez biegla A.
K. (1) nie odpowiada prawu, m.in. art. 153 ust. 1, art. 154 ust. 1, art. 155 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2010 r. nr 102, poz. 651) oraz § 4 ust. 1, 2,
314, § 5 ust. 1 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania Operatu szacunkowego (Dz. U z 2004 r. nr 207, poz. 2109), gdyz biegla dokonala wyceny nieruchomosci
uczestnika, poréwnujac ja z nieruchomo$ciami, ktore nie sg nieruchomos$ciami podobnymi do nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny, co skutkowalo zanizeniem wynagrodzenia przyznanego uczestnikowi z tytulu ustanowienia
shuzebnosci drogi koniecznej oraz b) bezpodstawne przyjecie, ze ustanowienie stuzebnos$ci drogi koniecznej za
wynagrodzeniem jednorazowym stanowiloby nadmierne obcigzenie wnioskodawcoéw, chociaz Sad pierwszej instancji
nie przeprowadzit na te okoliczno$é zadnego dowodu; 2.) naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 145
k.c. poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze ustanowienie sluzebnosci drogi koniecznej za
wynagrodzeniem okresowym, nie podlega corocznej waloryzacji wedlug wskaznika wzrostu cen towaréw i uslug
konsumpcyjnych za trzy kwartaly w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego, ogloszonego przez Prezesa
Gléwnego Urzedu Statystycznego na dzien 30 wrze$nia danego roku.

W konkluzji skarzacy wniésl o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania przez Sad pierwszej instancji, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach instancji
odwolawczej na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. ewentualnie, o rozpoznanie przez
Sad drugiej instancji postanowienia Sadu pierwsze instancji z dnia 14 stycznia 2015 r. oddalajacego wniosek
uczestnika o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego, na okoliczno$é
okreslenia wartoSci rynkowej stuzebnosci drogi koniecznej na dzialce ew. nr (...) polozonej w W., przy ul. (...) oraz
przeprowadzenie tego dowodu przez Sad

drugiej instancji na podstawie art. 380 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. W przypadku uwzglednienia wniosku z punktu 2
- na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. skarzacy wnidsl o zmiane zaskarzonego postanowienia oraz
ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej za jednorazowym wynagrodzeniem, powiekszonym o podatek od towaréow
i ushug (...) w stawce obowiazujacej w dniu zaplaty, platnym w terminie 30 dni od dnia ogloszenia postanowienia;
zasadzenie od wnioskodawcoéw na rzecz uczestnika zwrotu kosztow postepowania za obydwie instancje, wedtug norm
przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.

Apelacja podlegata oddaleniu wobec niezasadnosci zarzutow w niej wywiedzionych.



Sad II instancji przyjal za wlasne poczynione przez Sad Rejonowy ustalenia faktyczne stwierdzajac, ze znajduja
umocowanie w prawidlowo ocenionym materiale dowodowym, jak réwniez podzielil w calej rozciagloéci wnioski sadu
meriti, jako wywiedzione z tych ustalenn w sposéb logiczny, przy prawidlowym uwzglednieniu porzadku prawnego
(por. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 16 lutego 2005 r. IV CK 526/2004).

Whbrew twierdzeniom apelacji za bezpodstawny nalezalo uznac zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., albowiem zdaniem
sadu II instancji ocena materialu dowodowego zostala przez Sad Rejonowy przeprowadzona w sposéb wnikliwy,
niewatpliwie bez przekroczenia granic zakreslonych tre$cig powyzej powolanej normy prawnej, a w zwigzku z tym,
wbrew twierdzeniom skarzacej nie doszlo do naruszenia tego przepisu.

Przepis art. 233 § 1 k.p.c. reguluje jedynie kwestie oceny wiarygodnos$ci i mocy (warto$ci) dowodowej
przeprowadzonych w sprawie dowodéw, czy wyprowadzonych z materialu dowodowego wnioskéw. Postawienie tego
zarzutu wymaga wykazania przez skarzacego naruszenia przez sad konkretnych zasad lub przepiséw przy ocenie
okreslonych dowodéw (por. z wyrokami Sadu Najwyzszego: z dnia 16 grudnia 2005 r., III CK 314/05, LEX nr 172176;
z dnia 13 pazdziernika 2004 r., ITII CK 245/04, LEX nr 174185).

Apelujacy formulujac zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy normy prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c. dazy do
podwazenia dokonanych przez Sad I instancji ustalen dotyczacych zasady ustalenia zakresu i wysoko$ci zasagdzonego
wynagrodzenia.

W ocenie Sadu Okregowego skarzacy bezzasadnie zarzuca naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. Zgodnie z treécia powolanego
przepisu, sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego
rozwazenia zebranego materialu. Powyzszy przepis przyznaje sadowi swobode w ocenie zebranego w sprawie
materialu dowodowego, a zarzut naruszenia tego uprawnienia tylko wtedy moze by¢ uznany za usprawiedliwiony,
jezeli sad zaprezentuje rozumowanie sprzeczne z regutami logiki badZ z do$wiadczeniem zyciowym. Tymczasem
Sad I instancji poddajac szczegbdlowej ocenie material dowodowy sprawy w szczego6lnoéci opinie bieglej sadowej,
wyprowadzil z nich prawidlowe wnioski.

Podnie$c nalezy, ze dowod z opinii biegltego podlega ocenie Sadu przy zastosowaniu art. 233 § 1 k.p.c., na podstawie
wladciwych dla jej przedmiotu kryteriéw zgodno$ci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego,
podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskéw
(por. uzasadnienie postanowienia SN z dnia 7 listopada 2000 r., I CKN 1170/98, OSNC 2001, Nr 4, poz. 64;
uzasadnienie wyroku SN z dnia 15 listopada 2002 r., V CKN 1354/00, LEX nr 77046). Wbrew stanowisku apelujacego,
Sad Rejonowy zasadnie ocenil opinie stanowigcg podstawe rozstrzygniecia za miarodajna. Podnie$¢ takze trzeba, ze
biegla sadowa szczegdlowo wskazala i uzasadnila opinie wywodzac cechy nieruchomosci podobnych i podstawe ich
uwzglednienia dla sporzadzenia przedmiotu opinii.

Nieruchomo$¢ obcigzona tj. dziatka o nr. ewidencyjnym (...) usytuowana jest w rejonie zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, jest uzbrojona, w poblizu znajduja sie przystanki autobusowe, dobry dostep do jednostek handlu
i uslug. Biegla zastosowala kryterium podejécia poréwnawczego, metode korygowania ceny éredniej na podstawie
analizy cech i cen nieruchomosci przyjetych do poréwnania. Uwzglednila nieruchomosci polozone przy ulicach: (...),
B., (...), B., C., ich cechy majace wplyw na cene tj. lokalizacje, dostep do handlu i ustug, dostepnos$¢ komunikacyjna,
wielko$¢ i ksztalt dzialek. Biegla sadowa ustalila, ze ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego tj. stuzebnosé
drogi koniecznej na dzialce (...) wplynie tylko na warto$¢ tej czesci dziatki w obrebie ktorej stuzebnosé ta bedzie
wykonywana.

Istotna dla doboru nieruchomoéci przyjetych do poréwnania byla tez okoliczno$¢, ktorej nie mozna marginalizowaé,
ze transakcje prawem wlasnoSci gruntéw niezabudowanych w obszarze centralnych region6w W. sg rzadkie, a zatem
materiat jaki mogla biegla przyja¢ jako podstawe dla sporzadzenia opinii byt ograniczony, a dane z niego wynikajace
najbardziej zblizone do dzialki podlegajacej ocenie.



Biegla wyjaénila, ze w istocie nieruchomo$¢ obcigzona polozona jest w atrakcyjnej cze$ci M.. Do poréwnania
uwzglednila rzeczywiécie niezbyt prestizowe okolice ale wywiodla, Ze stanowia one pelmoprawny material
poréwnawczy przy zastosowaniu Srodkowego wskaznika skali. Jednostki handlowe wprawdzie sa oddalone ale okolica
tych nieruchomosci jest dobrze skomunikowana i z potencjalem na przyszlosé z uwagi na inwestycje deweloperskie.

W ocenie Sadu II instancji przy ocenie zarzutéw wywiedzionego $rodka zaskarzenia nie mozna poming¢ istotnej
okoliczno$ci statuujacej, iz wladcicielem obu nieruchomosci tj. wladnacej i obciazonej jest ten sam podmiot tj. Skarb
Panstwa, ktory ustanowil na rzecz kazdego z wlascicieli lokali uzytkowanie wieczyste nieruchomosci wladnacej, ktora
to dziatka nie ma dostepu do drogi publicznej, a zatem wskutek zaniechania wlasciciela uzytkownicy wieczySci nie
maja uregulowanego dostepu do drogi publiczne;.

Powolana okoliczno$¢ zdaniem Sadu Okregowego uzasadniala ustalenie wynagrodzenia na rzecz uczestnika,
obcigzajacego uzytkownikow wieczystych w jak najmniejszym zakresie. Taki charakter ma wynagrodzenie okresowe
zasadnie zasadzone przez sad I instancji, zatem brak jest podstaw dla jego kwestionowania.

Przepis art. 145 k.c., dajac wladcicielowi nieruchomosci nie majacej odpowiedniego dostepu do drogi publicznej
prawo domagania sie ustanowienia od wlasciciela gruntéw sasiednich potrzebnej stuzebnosci drogowej, wprowadza
jako jedna z przestanek ustanowienia takiej shuzebno$ci m. in. odplatno$¢ ze strony uprawnionego. Sad,
ustanawiajac stuzebno$¢ drogi koniecznej, powinien zatem okresli¢ jednocze$nie wysokos¢é wynagrodzenia na rzecz
wlasciciela gruntéw sasiednich. Powolany przepis w aspekcie wynagrodzenia, nie okreéla sposobu jego oznaczenia.
Wynagrodzenie bowiem moze mieé i czesto wlaénie ma charakter $wiadczen okresowych, a nie Swiadczenia
jednorazowego. Gdyby wiec ustawodawca zamierzal wprowadzi¢ tylko jednorazowe wynagrodzenie, to niewatpliwie
musialoby to znalez¢ wyraz w treéci art. 145 k.c. Skoro zatem przy ustanowieniu stuzebnoéci gruntowych w drodze
umowy miedzy stronami nie jest wylaczone rézne okreslenie przez te strony sposobu wynagrodzenia za obcigzenie
nieruchomoéci obcigzonej na rzecz wladnacej, to brak uzasadnionych wzgledéw, ktore by przemawialy przeciwko
mozliwo$ci okreslenia w orzeczeniu sgdowym wynagrodzenia w postaci okresowych Swiadczen, gdyz orzeczenie takie
zastepuje, jak juz wyzej wspomniano, brak porozumienia stron.

Zauwazy¢ ponadto nalezy, ze za powyzsza wykladnig art. 145 k.c. przemawiaja réwniez wzgledy spoleczno-
gospodarcze. Nie mozna bowiem wylaczy¢ takiej sytuacji, w ktorej zasadzenie od wlasciciela nieruchomosci, nie
majacej dostepu do drogi publicznej (w szczegoélnosci najczedciej chodzi tutaj o nieruchomosci rolnej) zaplaty
jednorazowego wynagrodzenia za ustanowienie shuzebnosci drogi koniecznej przez grunty sasiednie moze stanowi¢
szczegoblnie ucigzliwe obciazenie dla tego wlasciciela ze szkoda dla jego gospodarstwa. Stad tez w kazdym wypadku
Sad, ustanawiajac w trybie art. 145 k.c. stuzebno$¢ drogi koniecznej, powinien ustali¢ sytuacje gospodarcza i osobista
zadajacego ustanowienia takiej sluzebno$ci oraz sytuacje wlasciciela gruntéw sasiednich, a nastepnie oznaczy¢ taki
sposob wynagrodzenia, ktory by uwzglednial interesy obu stron ( por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 17
stycznia 1969 r. sygn. III CRN 379/68) .

W korelacji z powyzszymi rozwazaniami podnie$¢ trzeba, ze ma oczywiscie stuszno$é apelujacy, iz w toku
postepowania Sad I instancji nie prowadzil dowodu na okoliczno$ci mozliwos$ci finansowych wnioskujacych, czyli
beneficjentéw w obciazonej nieruchomosci. Nie mniej w ocenie Sadu II instancji z uwagi na wysoko$¢ jednorazowego
wynagrodzenia oczywistym jest, ze stanowiloby znaczne obcigzenie dla zobowigzanych, os6b indywidualnych,
wlaécicieli poszczegoblnych lokali. Nie mozna takze pomingé w stanie faktycznym sprawy okoliczno$ci, co zwazono
w powyzszej czeSci uzasadnienia, ze apelujacy ustanowil na nieruchomos$ci wladnacej uzytkowanie wieczyste
przynalezne w udzialach poszczegélnym lokalom w sytuacji zaniechania uregulowania dostepu nieruchomoéci
wladnacej do drogi publicznej. Zatem takze ta okoliczno$¢ nie moze pozostaé nie zauwazona przy ustalaniu obciazenia
z tytulu zasadzonego wynagrodzenia. Istotna jest tez okoliczno$c, ze zajety pod stuzebno$é pas nieruchomosci
obcigzonej jest tak samo wykorzystywany przez wiasciciela, jak to beda czyni¢ wnioskodawcy.

Wynagrodzenie za ustanowienie drogi koniecznej ustalone w formie §wiadczen okresowych ma w istocie charakter
renty, ktorej celem jest wynagrodzenie uszczerbku, jaki na skutek ustanowienia drogi koniecznej ponosi wlasciciel



gruntéw shuzebnych, przy czym nie musi to by¢ uszczerbek majatkowy. To, ze Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia
17 stycznia 1969 r. postuzyt sie konstrukcja $wiadczen okresowych, nie wylacza dopuszczalnosSci stosowania do
ustalonego w tej formie wynagrodzenia przepiséw o rencie. Tak ustalone wynagrodzenie bowiem nie jest roztozeniem
Swiadczenia na raty. Gdyby Sad Najwyzszy tak uwazal, to niewatpliwie zamie$cilby w tezie zwrot wskazujacy na czas
trwania platnosci tych §wiadczen okresowych, np. "do wyczerpania wysoko$¢ i jednorazowego wynagrodzenia".

Zgodnie z art. 903 k.c. renta jest Swiadczeniem jednej na rzecz drugiej strony okresowo platnych sum pienieznych lub
rzeczy rodzajowo oznaczonych. Moze ona mie¢ charakter odplatny, badz nieodplatny, a jej Zrodlem moga by¢ takze
zdarzenia pozaumowne, do jakich naleza tez zdarzenia prawnorzeczowe. Kryteriom tym odpowiada wynagrodzenie
za ustanowienie drogi koniecznej ustalone w formie Swiadczen okresowych, a poniewaz ma ono swe zrédto w ustawie,
stosuje sie do niego art. 907 § 2 k.c. stanowigcy iz

jezeli obowigzek placenia renty wynika z ustawy, kazda ze stron moze w razie zmiany stosunkéw zadaé zmiany
wysokosci lub czasu trwania renty, chociazby wysoko$¢ renty i czas jej trwania byly ustalone w orzeczeniu sadowym
lub w umowie.

Dopuszczalno$é ustalania wynagrodzenia za ustanowienie drogi koniecznej w formie Swiadczen okresowych wynika z
przewidywania mozliwoSci przyszlej zmiany wysoko$ci tak ustalonego wynagrodzenia. Stosowaniu do tak ustalonego
wynagrodzenia, o ktérym mowa w art. 907 § 2 k.c., nie stoi na przeszkodzie art. 523 k.p.c., wedtug ktérego prawomocne
postanowienia orzekajace co do istoty sprawy nie moga by¢ zmienione lub uchylone, chyba ze przepis szczego6lny
stanowi inaczej. Wprawdzie w przepisach dzialu III - rozdz. 5 k.p.c. regulujacych ustanowienie drogi koniecznej
takiego przepisu szczegblnego brak, jednakze w $wietle powyzszych rozwazan, z ktoérych wynika, ze do ustalonego
wynagrodzenia w formie Swiadczen okresowych stosuje sie przepisy o rencie, nalezy przyjac, ze takim przepisem
szczegbOlnym jest w tym zakresie art. 907 § 2 k.c. ( por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 8 wrzes$nia 1988 r. sygn..
IIT CZP 76/88). Zatem podsumowujac, wladciciel nieruchomosci obciazonej w sytuacji zmiany stosunkéw moze
wnosi¢ o zmiane wynagrodzenia okresowego przez jego podwyzszenie, natomiast brak bylo podstaw dla zastosowania
wskaznika waloryzacyjnego niejako automatycznie z pominieciem zmiany stosunkéw w relacjach stron w aspekcie
obcigzenia nieruchomoéci uczestnika. Zatem takze drugi zarzut niesionego zaskarzenia jako niezasadny nie mogt
doprowadzi¢ do uwzglednienia apelacji.

Whniosek dowodowy skarzacego zmierzajacy do dopuszczenia dowodu z opinii innego bieglego sadowego nie mog}t
zosta¢ uwzgledniony z uwagi na miarodajno$¢ opinii bieglej sadowej A. K. (2), zasadnie przyjetej przez Sad Rejonowy
jako podstawa rozstrzygniecia w aspekcie zasadzonego wynagrodzenia.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci Sad Okregowy orzek! jak w sentencji postanowienia na podstawie art. 385
k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. Rozstrzygniecie o kosztach postepowania zawarte w punkcie drugim zaskarzonego
orzeczenia zapadlo na podstawie art. 520 § 1 k.p.c.



