Sygn. akt IT Ca 949/12

POSTANOWIENIE

Dnia 20 wrzeénia 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Iwona Siuta
Sedziowie: SSO Mariola Wojtkiewicz (spr.)
SSO Stawomir Krajewski
Protokolant: Ewa Zarzycka

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 6 wrze$nia 2013 roku w S.
sprawy z wniosku P. G. i M. G.

zudzialem U. J. i J. J.

o ustanowienie drogi koniecznej

na skutek apelacji wnioskodawcoHw od postanowienia Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie
z dnia 8 maja 2012 roku, sygn. akt II Ns 3696/09

postanawia:

I. zmienié zaskarzone postanowienie w punkcie 2 w ten sposob, ze tytulem jednorazowego
wynagrodzenia za ustanowionqg stuzebnosé drogi koniecznej zasqdzi¢ solidarnie od
wnioskodawcow P. G. i M. G. na rzecz uczestnikow U. J. i J. J. solidarnie kwote (...) (sze$é tysiecy
dziewieéset pieédziesiqt trzy) zlote z ustawowymi odsetkami od dnia 21 wrzesnia 2013;

2. oddalié¢ apelacje w pozostalym zakresie;

3. ustalié, ze wnioskodawcy i uczestnicy ponoszq koszty postepowania apelacyjnego zwigzane ze
swym udzialem w sprawie.

Sygn. akt IT C 949/12

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 8 maja 2012 roku wydanym w sprawie o sygn. akt IT Ns 3696/09 Sad Rejonowy Szczecin-
Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie:

1. ustanowil na rzecz kazdoczesnych wiascicieli nieruchomosci potozonej w S. przy ul. (...), sktadajgcej sie z dzialek
gruntu nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin- Prawobrzeze i Zachdéd w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta Kw
(...) stuzebno$¢ drogi koniecznej na nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...), sktadajacej sie z dzialek gruntu nr (...),



dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin- Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta Kw (...), polegajaca
na prawie przejazdu i przechodu wylacznie przez dziatke nr (...),

2. zasadzil solidarnie od wnioskodawcéw P. G. i M. G. na rzecz uczestnikow solidarnych J. J. i U. J. kwote 18 800
z} wraz z ustawowymi odsetkami w razie op6znienia w platnosci tej kwoty, tytutem wynagrodzenia za ustanowiong
stuzebno$¢ drogi koniecznej,

3. nakazal pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego Szczecin- Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie:
- solidarnie od P. G. i M. G. kwote 2978,56 zl,

- solidarnie od U. J.iJ. J. kwote 2978,56 z} tytulem kosztow sadowych,

4. orzekl, iz koszty postepowania kazda ze stron ponosi we wlasnym zakresie.

Sad Rejonowy wydal rozstrzygniecie w oparciu o nastepujgcy stan faktyczny:

Whnioskodawcy P. G. i M. G. sa wlascicielami na zasadzie malzenskiej wspolnoSci ustawowej nieruchomosci
stanowiacej dzialki nr (...), polozonej przy ul (...) w S., dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin- Prawobrzeze i Zachéd w
Szczecinie prowadzi ksiege wieczystg Kw (...).

Uczestnicy U. J. i J. J. sg wlascicielami na zasadzie malzenskiej wspblnoSci ustawowej nieruchomosci stanowigcej
dzialki nr (...), polozonej przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta Kw (...).

Nieruchomo$¢ stanowiaca dzialki nr (...) nie ma dostepu do drogi publicznej, jaka sa drogi gminne tj. ul. (...) oraz
ulica (...).

Dostep do drogi publicznej dla dzialek nr (...) jest mozliwy:

- poprzez dzialke nr (...) wzdluz dziatek (...) do ulicy (...), powierzchnia drogi koniecznej w takim przypadku wynosilaby
0,1840 ha,

- poprzez dzialke (...) wzdluz dzialek (...), nastepnie poprzez dzialke (...) do ulicy (...), powierzchnia drogi koniecznej
zajmowalaby w tym przypadku 0,2086 ha,

- poprzez korzystanie z calej dzialki (...) dochodzacej do ulicy (...) i ulicy (...), wowczas powierzchnia drogi koniecznej
wynioslaby 0,6466 ha.

Warto$¢ stuzebnosci drogi koniecznej w pierwszym wariancie wyniostaby 33.000 zl, w drugim wariancie 24.900 zl,
za$ w trzecim wariancie 18.800 zl.

W tych okoliczno$ciach faktycznych sad uznal wniosek oparty o tresé art. 145 § 1 k.c. za uzasadniony.

Sad wskazal, ze poza sporem bylo, iz dzialki nr (...) nalezagce do wnioskodawcéw nie posiadaja dostepu do drogi
publicznej. Wnioskodawcy wskazywali przy tym, ze ustanowienie stluzebno$ci drogi koniecznej winno nastapié¢ na
nieruchomos$ci uczestnikow stanowiacych dzialki nr (...), albowiem nieruchomos¢ ta jest nieruchomoscia drogowa
i uczestnicy sprzedajac wnioskodawcom dzialki nr (...) zapewnili, ze wnioskodawcy beda mogli korzystac z dziatki
drogowe;j.

Dalej sad podkredlil, ze jak wynika z mapki przedstawiajgcej potozenie dzialek wnioskodawcow i uczestnikow
oraz dzialek sasiednich nieruchomo$¢ stanowiaca dzialki nr (...) zostala zaprojektowana jako droga wewnetrzna
prowadzaca do ulicy (...) i ulicy (...). Jak wynikalo za$ z opinii bieglej B. K. nieruchomo$¢ ta polozona jest na terenie
przewidzianym dla budownictwa rodzinnego, a zatem z uwagi na charakter drogowy nieruchomosci uczestnikow



najbardziej racjonalnym jest zapewnienie dzialce nr (...) dostepu do drogi publicznej wlaénie przez te nieruchomoéc
drogowa.

Analizujac mozliwe warianty przeprowadzenia drogi koniecznej wskazane w opinii bieglego geodety P. I. sad mial na
uwadze z jednej strony, jaka ucigzliwo$¢ dla nieruchomosci shuzebnej bedzie stanowilo ustanowienie drogi koniecznej,
z drugiej za$ strony mial na uwadze potrzeby nieruchomo$ci wladnacej, jak rowniez wysoko$¢é wynagrodzenia
zwigzanego z ustanowieniem shuzebnosci drogowe;j.

Kolejno podkreslil, ze co do zasady w sprawach o ustanowienie drogi koniecznej wybierany jest wariant drogi,
ktory przewiduje zajecie jak najmniejszego terenu nieruchomosci obcigzonej przez droge konieczna, gdyz z reguly
im wieksze zajecie nieruchomosci przez droge tym obciazenie jest wieksze. W rozpatrywanej sprawie sytuacja byla
jednak nietypowa, gdyz droga konieczna miala by¢ na dzialce drogowej, ktéra z uwagi na swoje przeznaczenie ma
by¢ wykorzystywana do ruchu pieszego i pojazdéw celem dojazdu do nieruchomo$ci przeznaczonych na budownictwo
rodzinne. Tym samym w ocenie sadu nie mialo znaczenia dla nieruchomosci obciazonej, czy stuzebnoé¢ zajmie cala
czy czeSé tej nieruchomosci. W ocenie sagdu dla ptynno$ci ruchu na tej drodze bardziej pozadanym jest, aby stuzebno$é
drogowa byla uwzgledniona w takim zakresie, zeby wlasciciele nieruchomosci wtadnacej mieli mozliwo$¢ korzystania
z r6znych dojazdow do drogi publicznej poprzez nieruchomo$é obciazong, gdyz w razie jaki$ utrudnien w przejazdach
przez droge bedzie mozna korzystaé z alternatywnego dostepu do drogi publicznej. Majac powyzsze na uwadze sad
ustanowil droge konieczng na calej dzialce nr (...), gdyz umozliwi to wnioskodawcom swobodny wyjazd na ulice
zaréwno Sasiedzka jak i (...) jednocze$nie nie obciazy ponad miare nieruchomosci uczestnikow. Nadto sad mial na
uwadze, iz wladnie w tym wariancie wynagrodzenie za korzystanie z stuzebno$ci drogi koniecznej jest najnizsze, choé¢
i tak nie nalezy do nieznacznych.

W dalszej czeSci podkredlil, ze jak wskazala biegla B. K. w swojej opinii sposéb wyliczenia wynagrodzenia za
ustanowienie drogi koniecznej na nieruchomosci drogowej jest inny niz w przypadku, gdyby stluzebnosé ta miala
obcigzaé np. dziatlke mieszkalng. Biegla przyjeta tu wzér do wyliczenia wynagrodzenia za ustanowienie sluzebnoci,
zgodnie z obowigzujgcymi standardami i podane przez nig wynagrodzenie za stuzebno$é drogo koniecznej w trzech
wariantach wskazanych przez bieglego geodete byly wynikiem dokonanych wyliczen matematycznych. Sad uznal,
iz prawidlowo biegla zastosowala obowigzujaca procedure przy dokonaniu wyliczeni i nie miala mozliwos$ci innego
szacowania wynagrodzenia, albowiem z uwagi na charakter nieruchomosci obcigzonej nie bylo zasadnym wyliczenie
wynagrodzenia jako wzrostu wartoSci nieruchomosci wladnacej wskutek ustanowienia dla niej stuzebnosci drogi
koniecznej, jak tez nie bylo podstaw, aby warto$¢é wynagrodzenie wyliczy¢ jako warto$¢ potencjalnego udziahu, ktéry
moglby by¢ sprzedany wnioskodawcom w drodze wewnetrzne;j.

Wobec powyzszego sad zasadzil od wnioskodawcow solidarnie na rzecz uczestnikow kwote 18.800 zl tytulem
wynagrodzenia za ustanowiona sluzebnoé¢, albowiem zgodnie z art. 145 § 1 kc ustanowienie stluzebnos$ci drogi
koniecznej jest odplatne. W niniejszej sprawie nie zaistnialy szczegoélne okolicznoSci, ktore uzasadnialyby zasadzenie
wynagrodzenia jako §wiadczenia okresowego, jak rowniez nie byly wykazywane przeslanki do rozlozenia zasadzonego
$wiadczenia na raty zgodnie z art. 320 kpc w zwigzku z art. 13 kpe.

Powstale w toku postepowania koszty sadowe zwigzane z wynagrodzeniem bieglych sad rozlozyl pomiedzy
wnioskodaweow i uczestnikow po polowie uznajac, iz w réwnym stopniu byli oni zainteresowani wynikiem
postepowania.

O kosztach postepowania orzekl na podstawie art. 520 kpc.

Apelacje od postanowienia sadu wywiedli wnioskodawcy i zaskarzajac je w zakresie punktu 2 i 3 wniesli o zmiane
punktu 2 postanowienia poprzez obnizenie zasadzonego od wnioskodawcow na rzecz uczestnikow solidarnych
wynagrodzenia z 18.800 zl do 5.000 zl, a punktu 3 postanowienia poprzez obciazenie uczestnikéw postepowania
kosztami postepowania w calo$ci, alternatywnie uchylenie postanowienia i przekazanie do ponownego rozpatrzenia
Sadowi Rejonowemu oraz zasadzenie kosztow sadowych w apelacji w calo$ci od uczestnikéw postepowania.



Orzeczeniu zarzucili:

1. bledng ocene dowoddéw w efekcie wyprowadzenie blednych wnioskow,

2. oparcie o blednie sporzadzona opinie biegltego w zakresie ustalenia wartosci stuzebnosci,
3. bledne obciagzenie kosztami sadowymi wnioskodawcow.

W uzasadnieniu podkreslili, ze z treSci aktu notarialnego z dnia 16.01.1998 r. wynika, ze uczestnicy-sprzedajacy nie
poinformowali Kupujacej o fakcie braku dostepu do drogi publicznej, ponadto nie ustanowili na jej rzecz stuzebnoéci
drogi koniecznej. W efekcie ta, nie mogla przenie$¢ na swoich nastepcow praw, ktérych sama nie nabyla. W efekcie
dopiero wnioskodawcy dowiedzieli sie o braku dostepu do drogi publicznej na etapie uzyskiwania pozwolen na
budowe. Tak wiec od 1998 roku uczestnicy nie wykonywali zadnych dzialan celem uregulowania stanu prawnego
zbywanych nieruchomosci a przymuszeni niniejszym postepowaniem sagdowym domagaja sie bezzasadnie zaplaty.
Nawet przy zachowaniu domniemania dobrej wiary nie mozna uznaé, ze sprzedaz nieruchomosci przez uczestnikow
bez zapewnienia dostepu do drogi publicznej stanowi dzialanie zgodne z prawem, szczegblnie, ze zajmujac sie
dzialalnoScia deweloperska od lat dziewieédziesiatych powinni zna¢ przepisy prawa w tym zakresie obowiazujace.
Brak tej wiedzy nie zwalnia ich z odpowiedzialnoéci za dokonane czynno$ci. Powyzszy fakt ma- zdaniem apelujacych-
wplyw zaréwno na wysoko$é odplatnosci za stuzebno$¢ jak tez na zasadno$é przyznania tej odplatnosci.

Skarzacy podnieéli nadto, iz opinie bieglego, na ktérej oparl swe rozstrzygniecie sad zawiera bledy. Zdaniem
wnioskodawcow dla wycenianej dzialki przyjeto bez uzasadnienia i niezgodnie ze stanem faktycznym goérne parametry
cech warunkujacych warto$¢ wycenianej nieruchomosci. W efekcie warto$¢é nieruchomosci zostala okreslona na
poziomie znaczne przekraczajac jej rzeczywista wartosé. Nie jest bowiem mozliwe, aby dziatke drogowa o powierzchni

6.466 m* ktokolwiek zakupil za kwote: ( (...),00 x 107,53 z}/m = 695 288,98 zl). Takie ceny za 1 m> osiagaja co
najwyzej niezabudowane i nieuzbrojone dzialki, ale pod zabudowe mieszkaniowa lub uslugowa na terenie miasta
S.. Dodali takze, ze w operacie ustalono, ze dziatka (...) zapewnia dostep do drogi publicznej dla 37 nieruchomosci
wladnacych. Tymczasem w zestawionej tabeli wskazane sa lacznie 59 dzialek, ponumerowanych przez biegla wedlug
wladcicieli. Z takim postepowaniem nie sposob sie zgodzié¢, zdaniem apelujacych, ze wzgledu na fakt, ze jezeli jest
mowa o nieruchomo$ciach wladnacych lub korzystajacych z dzialki (...) to jest ich faktycznie i stan wla$cicielski nie
ma tu znaczenia. Przepis kodeksu cywilnego wskazuje wyraznie, ze stuzebno$¢ dotyczy nieruchomosci wladngcej a
nie jej wlasciciela. W zwiazku z powyzszym nalezy konsekwentnie ustali¢, ze dzialek wladnacych jest 59, bo tylko
przez dzialke (...) maja dostep do drogi publicznej i taka ich ilo$¢ przyja¢ do dalszych obliczeri. W innym przypadku
mowa jest o wlaScicielach a nie o samych dzialkach i takie mys$lenie jest bledne w kontekscie przepiséw o stuzebnosci
gruntowej. Ponadto w operacie nie uwzgledniono faktu, ze przez dzialke (...) dostep do drogi publicznej maja dziatki
nr (...). Réwniez te dzialki powinny by¢ uwzglednione w obliczeniach w operacie. W efekcie do obliczen powinny by¢
uwzglednione lgcznie 63 dzialki, ktére dostep do drogi publicznej maja tylko i wylacznie przez dzialke (...).

Kolejno podkreélili, ze wedlug zapisbw operatu oraz zeznan bieglej wycena (wariant 3) zostala sporzadzona metoda:
iloczyn powierzchni wykorzystywanego gruntu i wartoSci rynkowej jednostki powierzchni gruntu nieruchomoéci
obcigzonej z uwzglednieniem innych elementéw majacych wplyw na warto$¢ wycenianego prawa. Jednakze analiza
faktycznie dokonanej wyceny wskazuje, ze nie zostala ona dokonana zgodnie ze standardem oraz obowigzujacymi
przepisami prawa. Na stronach od 19 do 22 operatu dokonano:

a) obliczenia éredniej ceny 1 m* powierzchni dziatki (...) i ustalono go na kwote 107,53 z,
b) nastepnie ustalono warto$¢ dzialki (...) na kwote 695.288,98 zl,

¢) nastepnie kwote podzielono przez 37- czyli ilo§¢é obecnych uzytkownikow dzialek, ktére majg dostep do drogi
publicznej przez dziatke Nr (...).



Tymczasem wzor wskazany przez biegla to: W = P X C X K, przy czym warto§¢ wskaznika K moze sie miesci¢ w
ramach: od O do 1. Zdaniem skarzacych w dokonanej wycenie pominieto wspdlczynnik K, wplywajacy na warto$c
shuzebnosci. Biegla okreslila warto$é calej nieruchomosci- dziatki Nr (...) a nastepnie podzielila ta warto$é przez
iloé¢ uzytkownikow a nie dzialek wladnacych, a nastepnie calkowicie pominela wspoétezynnik K. W efekcie, zdaniem
wnioskodawcow nie zostala dokonana wycena warto$ci stuzebnoéci ale jedynie udzialu w wartosci samej dzialce (...).
Tymczasem przedmiotem odplatnosci ma by¢ nie udzial w wartosci dzialki (...), ale ucigzliwo$é i ograniczenie w
korzystaniu z nieruchomo$ci obcigzonej przez nieruchomosci wladnace. Udzial ten nie jest udzialem proporcjonalnym
do powierzchni, ale udzialem proporcjonalnym we wartoéci dzialki (...). W operacie nie przedstawiono w zaden
sposéb powigzania pomiedzy cze$cia wartosci dziatki (...) a wartoécia stluzebnoéci, jaka obcigza tg dzialke a w
zaden sposob nie mozna zgodzi¢ sie ze stwierdzeniem, ze warto$ci te sa rownowazne. W efekcie wyliczony udzial
w wartoéci dzialki (...) winien by¢ skorygowany o wspolezynnik K, w ktorym zawarte winny by¢ pozostale, nie
uwzglednione czynniki jak np: przyczynienie sie wlaScicieli dzialki (...) do zaistnialej sytuacji braku dostepu do drogi,
stopien ograniczenia w korzystaniu z dzialki (...), stopien zmniejszenia jej wartosci i inne wskazane w kodeksie
cywilnym. Podkresdlili kolejno, ze w opinii biegla zawarla informacje, ze ustanowienie stuzebno$ci nie powoduje w
tym przypadku zmniejszenia funkcjonalno$ci dzialki stuzebnej 95. Powyzsze stwierdzenie bieglej w powigzaniu z
trescia przepisow kodeksu cywilnego, ktore jednoznacznie wskazuja, ze: ograniczenie w korzystaniu z nieruchomosci
obcigzonej wyznacza wysoko$¢ odplatnosci za ustanowiona stuzebnoéc¢ oraz faktem pominiecia czynnika K powoduja,
ze warto$¢ odplatnosci za shuzebnoé¢ jest nieadekwatna do stanu faktycznego oraz nieprawidlowo ustalona.

Wnioskodawcy podniesli rowniez, ze czym innym jest warto$é nieruchomogci a czym innym odplatno$¢ za uciazliwosé
i ograniczenie w korzystaniu z wlasnoéci nieruchomo$ci na skutek ustanowienia sluzebnoéci gruntowej Stad
wycenianie udzialu w drodze ma sie nijak do warto$ci sluzebno$ci. Tymczasem warto$¢ stuzebnosci odnosic sie
powinna do uszczerbku jaki doznaje nieruchomo$é obciazona. W zadnym przypadku nie mozna powiedzie¢, zeby
nieruchomo$¢ obciazona doznawala uszczerbku wartego nie mniej niz osiemnascie tysiecy zlotych Taka teza nie
znajduje oparcia w faktach.

Nadmienili takze, ze wedlug informacji z operatu dzialka (...) jest obciazona sluzebnosciami na rzecz: dzialek (...),
oraz sluzebnosci na rzecz (...) sp. z 0.0. i (...) sp. z o0.0. Informacja ta nie znajduje jednak odzwierciedlenia w
wyliczeniach dotyczacych ustalenia wartoSci dzialki (...). Innymi slowy biegla przyjela, ze ustanowione juz stuzebnosci
nie wplywajg na warto$¢ dzialki obciazonej. Takie zalozenie stoi w jawnej sprzecznoSci ze sposobem wyceny warto$ci
shuzebnosci w niniejszym postepowaniu oraz wysokos$cia tej odplatnos$ci. Skoro ustanowienie stuzebnosci nie wplywa
na warto$¢ nieruchomosci obciazonej to tym samym ustanowiona stluzebno$é nie ogranicza mozliwosSci korzystania
z nieruchomos$ci obcigzonej a tym samym nie jest uciazliwa dla jej wlascicieli a w efekcie warto$¢ odptatnosci za jej
ustanowienie winna by¢ odpowiednio niska a w niniejszym przypadku jest to warto$¢ bardzo wysoka. Przyjmujac
tok myélenia odwrotny: skoro odplatno$é za ustanowienie stuzebnosci jest tak wysoka, to ucigzliwosé z nig zwigzana
ograniczenia w korzystaniu sg znaczne, co w efekcie zmniejsza warto$é nieruchomosci, a skoro zmniejsza warto$c¢
nieruchomodci, to zmniejszenie warto$ci winno znalez¢ odzwierciedlenie w samym operacie szacunkowym na etapie
wyceny nieruchomo$ci dzialki (...) na potrzeby niniejszego postepowania.

W uzupehieniu apelacji wskazali, ze biegla pomimo stwierdzenia, ze stuzebnoé¢ nie zmniejsza waloréw uzytkowych
nieruchomoéci to przyjeta wspotezynnik K o wartosci 1, czyli przyjela, ze nastapilo maksymalne mozliwie najwieksze
zmniejszenie uzytecznoéci nieruchomosci obcigzonej stuzebnos$cia a przez to maksymalne zmniejszenie lei wartoSci.
Jednak obliczenia tego biegla nie poparta zadnym wywodem, ktéry powinien by¢ zawarty w operacie zgodnie z
obowiazujacymi standardami.

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawcow uczestnicy wniesli o jej oddalenie i zasadzenie od wnioskodawcoéw na rzecz
uczestnikdw kosztow postepowania wedlug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie cze$ciowo zasadna.



Sad Rejonowy ustanowil na rzecz kazdoczesnego wilasciciela nieruchomosci, skladajacej sie z dzialek (...) (Kw (...))
stuzebnos$¢ drogi koniecznej na nieruchomosci, sktadajacej sie z dzialek gruntu 95, 57/11, 82 (Kw (...)), polegajacej
na prawie przechodu i przejazdu wylgcznie przez dzialke nr (...). Wynagrodzenie za ustanowiong sluzebno$¢ drogi
koniecznej uksztaltowal na kwote 18.800 zt. Orzekajgc o wysokoS$ci tegoz wynagrodzenia sad opart sie na wnioskach
i wywodach bieglej sadowej B. K., zawartych w wariancie trzecim opinii.

W apelacji spor sprowadzal sie juz tylko do wysokosci wynagrodzenia za ustanowiong stluzebno$é, wnioskodawcy
nie zgodzili sie z przyjetym przez biegla zalozeniem co do wysokoséci wspdlczynnika korygujacego, ktory mial
istotny wplyw na wysoko$¢ wynagrodzenia. Kwestionujgc opinie wnioskodawcy podwazali tym samym poczynione
przez Sad I instancji, w oparciu o opinie, ustalenia faktyczne. Biegla, ustalajac wynagrodzenie wziela pod uwage

powierzchnie gruntu dzialki nr (...) zajetego na droge (6.466 m?>) oraz warto$¢ rynkowa jednostki powierzchni gruntu

nieruchomoéci obcigzonej (107,53 zt za m®). Uwzglednienie obu tych czynnikéw pozwolilo bieglej na wyliczenia
wartoSci nieruchomoéci drogowej na kwote 695.288 zl. Uzyskang w ten sposéb warto$é biegla podzielila przez
ilo§¢ nieruchomosci, ktore maja urzadzong ksiege wieczysta, a ktorych wiasciciele korzystaja lub beda korzystac z
drogi. Biegla nie brala w tym wypadku pod uwage ogoélnej ilosci dzialek, lecz wylacznie iloé¢ obecnych wiascicieli
nieruchomodci, ktérzy beda mieé¢ zapewniony dostep do drogi publicznej bezposrednio przez dziatke nr (...). Na tej
podstawie biegla wyliczyta wspodlczynnik korygujacy K na poziomie 0,027 (1/37).

Wobec tego, ze postepowanie apelacyjne ma nie tylko charakter kontrolny, lecz w jego toku sad II instancji ponownie
rozpoznaje sprawe w granicach wnioskow apelacji, Sad Okregowy dopuécit dowdd z uzupelniajacej opinii bieglej
sadowej na okoliczno$¢ ustalenia precyzyjnych przestanek i przyczyn, ktére legly u podstaw przyjecia przez biegla
wspolczynnika korygujacego wplywajacego na wysoko$¢ wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej
na dzialce nr (...).

Po przeprowadzeniu tego dowodu Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze Biegla sadowa, ustalajac wysoko$¢
wspolczynnika korygujacego popelnila blad logiczny. Biegla bowiem ustalajac ten wspolezynnik wzieta pod uwage
tylko jedna przestanke, a wiec ilo§¢ wlascicieli nieruchomosci, ktérych na chwile obecng jest 37. Wadliwo$é tego
zalozenia latwo jest wychwyci¢ gdy przeanalizuje sie twierdzenie Bieglej, zgloszone do protokolu rozprawy. Biegla
podala, ze przy dwoch wlascicielach nieruchomosci wladnacych, korzystajacych z drogi nr (...), kazdy z nich za
ustanowienie stuzebnosci zaplacilby polowe wartosci dzialki nr (...). Przy aktualnej wartoSci dzialki bylaby to kwota
347 644 zlotych i to niezaleznie od tego czy nieruchomos$é wladngca sklada sie z jednej dzialki czy tez kilkunastu
dzialek. Takie zalozenie prowadzi wprost do wniosku, ze warto§¢ wyliczona przez biegla nie odpowiada realnej
wartoSci stuzebno$ci. Jest to cena za udzial w drodze, dzialce nr (...) nie za§ wynagrodzenie za stuzebno$¢ ustanowiona
na tej drodze.

Po stwierdzeniu powyzszych nieprawidlowsci opinii zrodzilo sie pytanie czy Sad Okregowy powinien przeprowadzi¢
dowdd z opinii innego bieglego sadowego czy tez mogl, korzystajac z danych zawartych w opinii bieglej sadowej B.
K., wyliczy¢ wysoko$¢ naleznego wynagrodzenia. Nie ulega watpliwoéci, ze dowod z opinii bieglego, jak kazdy inny
dowdd, podlega ocenie sadu przy zastosowaniu art. 233 § 1 k.p.c. - na podstawie wlaéciwych dla jej przedmiotu
kryteriow zgodno$ci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii,
a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczos$ci wyrazonych w niej wnioskéw. Dowdd z opinii bieglego jest
prawidlowo przeprowadzony wowczas, gdy opinia zawiera uzasadnienie ostatecznych wnioskéw, sformulowane w
sposob przystepny i zrozumiaty dla os6b nieposiadajgcych wiadomosci specjalnych (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi
z dnia 3 kwietnia 2013 r., I ACa 148/13).

Zgodnie z trescig art. 286 k.p.c. sad moze zada¢ ustnego wyjaénienia opinii ztozonej na piSmie, moze tez w razie
potrzeby zazadaé dodatkowej opinii od tych samych lub innych bieglych. Zadanie dodatkowej opinii nie w kazdym
przypadku jest jednak konieczne. Potrzeba dodatkowej opinii od tych samych lub innych bieglych moze wynikaé z
okolicznos$ci sprawy i podlega ocenie sadu orzekajacego. Jezeli za$ sad uzyskal od bieglych wiadomosci specjalne
niezbedne do merytorycznego i prawidlowego orzekania, to nie ma potrzeby Zadania ponowienia lub uzupelienia



tego dowodu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 1974 r., sygn. akt II CR 817/73). Podzielajac stanowisko Sadu
Najwyzszego Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze nie ma potrzeby przeprowadzania dowodu z opinii innego

bieglego. Zwazy¢ bowiem nalezy, ze biegla w sporzadzonym opracowaniu ustalita wartoéé rynkowa 1m® nieruchomosci
gruntowej nr 95, a tym samym warto$¢ calej dziatki. W tym zakresie opinia odpowiada standardom i wymaganiom, w
szczego6lnosci jest ona zgodna z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomem wiedzy Bieglego oraz podstawami
teoretycznymi opinii. Nie nasuwa tez zadnych istotnych i niedajacych sie usungé watpliwosci. Opinii w tej czeSci
nie podwazala zadna ze stron postepowania. Spoér ogniskowal sie przy wysokos$ci wspolezynnika korygujacego, ktory
moze wynosi¢ od 0 do 1. Wysoko$é tego wspolczynnika zalezy od oceny konkretnego przypadku. Oceny tej przy
wykorzystaniu zalozen wynikajacych z opinii Bieglej mogt rowniez dokonaé Sad.

Jak juz wspomniano Biegla ustalajac wysoko$¢ wspolczynnika korygujacego uwzglednila wylacznie jeden element
wplywajacy na jego wysoko$c j. ilo$¢ nieruchomoéci, ktore beda korzystaly z drogi, na ktorej ustanowiono stuzebnosé.
Na tym Biegla zakonczyla proces ustalania wysoko$ci wspoétezynnika, chociaz wspdlczynnik na poziomie 0,027
winien stanowi¢ dopiero punkt wyjécia do dalszych ustalen na plus albo minus. Pamietaé¢ nalezy, ze w niektorych
sytuacjach ten wspolczynnik moze wynosi¢ 0, co oznacza ze wlasciciel nieruchomos$ci wtadnacej nie powinien placic
wynagrodzenia, gdyz wyliczone wynagrodzenie wynosi 0 zlotych.

Sad Okregowy, uwzgledniajagc wiedze Bieglej, doSwiadczenie zyciowe sadu oraz oceniajac wykorzystywanie
nieruchomoéci obcigzonej uzupekil proces ustalania wspoélczynnika korygujacego, majac na uwadze, iz wspotczynnik
ma charakter uznaniowy, za$ wynagrodzenie, o ktérym mowa w art. 145 k.c. ma zrekompensowa¢ strate wynikajaca
dla wlasciciela nieruchomosci z jej obciazenia, czego konsekwencja jest ograniczenie w sposobie korzystania z niej.
Nie jest ono uzaleznione od poniesienia szkody, a ponadto ma pokry¢ koszty urzadzenia i utrzymania drogi, jeéli na
nim spoczywaja (postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 8 maja 2000 r., V CKN 43/00, OSNC 2000, nr 11, poz. 206
iz dnia 14 lutego 2008 r., Il CSK 517/07, Palestra 2008, nr 3-4, s. 240). Wynagrodzenie jest zatem ekwiwalentnym
$wiadczeniem odpowiadajacym cenie za korzystanie z cudzej nieruchomosci ustalanym wedlug cen rynkowych dla
takich éwiadczen.

Punktem odniesienia dla ustalenia wynagrodzenia w realiach niniejszej sprawy nie moze by¢ zmniejszenie warto$ci
nieruchomosci obcigzonej czy warto$¢ utraconych plonéw itp. W tym wypadku jasnym jest, tego nikt nie kwestionuje,
ze shuzebno$é drogowa nie wplywa na zmiane waloréw uzytkowych nieruchomoéci obcigzonej. Charakter zatem dziatki
na ktorej ustanowiono stuzebno$é Biegla uwzglednita w swej opinii i dala temu wyraz w przyjetym sposobie liczenia
wynagrodzenia wedle nastepujacego wzoru WS = PxCxK. P - to powierzchnia gruntu zajetego pod stuzebno$¢, w tym
wypadku cala dziatka nr (...), C- to cena jednego metra. Powierzchnia przemnozona przez cene daje warto$¢ dzialki nr
(...)ijest to kwota 695 288 zlotych (okoliczno$c¢ niesporna). Ustalong tak warto$¢ nalezy przeliczy¢ przez wspolczynnik
korygujacy K. Jak juz zaznaczono na ustalenie wysoko$ci wspolczynnika korygujacego ma wplyw ilo§¢ nieruchomosci
korzystajacych z drogi nr (...). Jest to aktualnie 37 wlaScicieli nieruchomosci. Co istotne tych 37 nieruchomosci
to w sumie 58 dzialek, kazda z tych dzialek w przyszloSci moze byé odrebna nieruchomoscia, zatem czestotliwoéc
korzystania z drogi przez wlascicieli wszystkich nieruchomos$ci moze by¢ znacznie wieksza niz zakladala biegla.
Whnioskodawcy, bedac wlascicielami jedynie dwoch dzialek w niewielkim zakresie obciazaja nieruchomoé¢ drogowa
uczestnikéw. Uczestnicy nie utraca wlasnosci nieruchomoéci nawet w czeéci. Nadal beda wykorzystywac dziatke nr (...)
w dotychczasowy sposob, przy czym natezenie korzystania przez uczestnikow jak i pozostalych wlascicieli (w sumie 56
dzialek) bedzie znacznie wieksze. Nalezy wzigé tez pod uwage, ze to uczestnicy sprzedali dzialki, ktérych wlascicielami
s3 aktualnie wnioskodawcy, dzialki sprzedali bez dostepu do drogi publicznej. Sprzedajac musieli liczy¢ sie z tym, ze
nalezy zapewni¢ dzialkom dostep do drogi publicznej. W tym celu wyodrebnili teren przeznaczony na drogi dojazdowe,
w tym dzialke nr (...). Aktualnie uczestnicy zamierzaja sprzedawac udzialty w dzialce nr (...). Zawierajac przedwstepna
umowe sprzedazy udziatu (...) czeSci, uzgodnili cene 10 000 zlotych, stuzebno$é za$ ustanowili nieodplatnie do czasu
zawarcia umowy sprzedazy (akt notarialny z dnia 11 lutego 2013r. Rep. A nr 370/2013 w Kw. nr (...)).

Powotlane okoliczno$ci wskazuja, ze wspotezynnik korygujacy ustalony przez biegla na 0.027 (od iloéci nieruchomo$ci)
nalezy obnizy¢ jednak nie do poziomu 0. Ustalone wynagrodzenie musi bowiem odzwierciedla¢ réwniez wklad



finansowy wnioskodawcow w urzadzenie drogi, z ktorej wykonujac stuzebnoéc, beda korzystac. Wynagrodzenie musi
mieé zatem realng warto$¢.

Zdaniem Sadu Okregowego wspolezynnik korygujacy uksztaltowany na poziomie 0,01 uwzglednia wszystkie powyzsze
przestanki. Wspolezynnik ten, zgodnie z wzorem wnikajacym z opinii nalezy odnie$¢ do wartoéci calej dziatki nr (...).
Wysoko$¢ zatem jednorazowego wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej wynosi ( (...),01) 6953
zlote i takg kwote zasadzil Sad Okregowy, zmieniajac zaskarzone postanowienie w jego punkcie 2.

Whnioskodawcy proponowali okre$lenie wspdlczynnika na poziomie 0, 01, przy czym przemnazali przez ten
wspoétezynnik nie warto$é dzialki, a kwote wyliczong juz przez biegly tytulem wynagrodzenia, a wiec kwote 18 800
zlotych. Jest to zupelnie dowolna procedura, wbrew przyjetym wzorom liczenia wynagrodzenia. Z tego tez wzgledu
nie zyskala akceptacji Sadu.

O odsetkach ustawowych orzeczono na podstawie art. 481 § 11 2 k.c., przyjmujac iz z dniem wydania postanowienia
przez Sad Okregowy doszlo do ustalenia wynagrodzenia. Wydano bowiem prawomocne rozstrzygniecie o charakterze
ksztaltujacym, obowiazujacym od dnia 20 wrzeénia 2013r. Z dniem nastepnym, a wiec z dniem 21 wrzesnia 2013r.
wnioskodawcy pozostang w opdznieniu z zaplata wynagrodzenia. Rozstrzygniecie zmieniajace, zawarte w punkcie I
zostalo oparte o tres$¢ art. 386 § 1 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.

W punkcie II Sagd Okregowy oddalil apelacje w pozostalym zakresie, za podstawe swojego rozstrzygniecia przyjmujac
przepis art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.

Podstawg orzeczenia o kosztach postepowania apelacyjnego jest przepis art. 520 § 1 k.p.c. Sad Okregowy uznal, iz obie
strony w tym samym stopniu zainteresowane sg rozstrzygnieciem w sprawie, zatem maja obowiazek ponie$¢ koszty
postepowania zwigzane z ich udzialem w sprawie.



