III Ca 1735/19

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 30 kwietnia 2019 r., wydanym w sprawie z wniosku E. K. z udzialem Miasta L., G. W.
i P. W. o ustanowienie shizebnoéci drogi koniecznej, Sad Rejonowy dla Lodzi — Srodmieécia w Lodzi ustanowit
na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...), obejmujacej dzialke oznaczong w
rejestrze gruntbw numerem 50/43 w obrebie B-31, dla ktdrej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze (...),
na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...), dla ktorej urzadzona jest ksiega
wieczysta o numerze (...), stuzebno$¢ gruntowa drogi koniecznej polegajaca na prawie przejscia i przejazdu przez
cze$¢ nieruchomosci obcigzonej, to jest przez te cze$¢ dzialki gruntu oznaczonej w rejestrze gruntéow jako dziatka
o numerze (...) w obrebie B-31, ktéra stanowi na mapie do celéw prawnych sporzadzonej przez geodete H. Z. w
dniu 22 sierpnia 2016 r., zarejestrowanej w (...) Osrodku Geodezji w L. w dniu 9 wrze$nia 2016 r. pod numerem P.

(...).2016. (...), obszar o powierzchni 455 m®, oznaczony symbolem SG1 polozony w granicach oznaczonych punktami:
(...) = A - (...), ponadto zasadzil od wnioskodawczyni na rzecz uczestniczki postepowania G. W. kwote 3.700,00 zl
tytulem wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci oraz na rzecz uczestnikow postepowania G. W. i P. W. solidarnie
kwote 200,00 zt tytulem zwrotu kosztéw postepowania, ustalajac, ze w pozostalym zakresie uczestnicy ponosza koszty
zwigzane ze swoim udzialem w sprawie, a takze pobral na rzecz Skarbu Pafistwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi-
Srodmiesécia w Lodzi od wnioskodawezyni kwote 2.431,99 zt tytutem kosztéw sadowych, nie obciazajac uczestnikow
tymi kosztami w pozostalej czesci.

Sad I instancji ustalil, ze E. K. jest wla$cicielkg nieruchomosci gruntowej polozonej w L. przy ul. (...) o powierzchni
0,0769 ha, odpowiadajacej dzialce o numerze ewidencyjnym (...), na ktorej posadowiony jest budynek biurowo-
magazynowy, objetej ksiega wieczysta nr (...), ktoéra to nieruchomos$é nie ma dostepu do drogi publicznej i moze
taki dostep uzyskac jedynie przez dzialke sasiednig o numerze ewidencyjnym (...). W dacie wszczecia postepowania
uzytkownikami wieczystymi nieruchomo$ci objetej ksiega wieczysta nr (...), bedacej wlasno$cig Miasta L., obejmujacej
dzialke o numerze ewidencyjnym (...), byli G. W. i P. W. we wspdlnoSci ustawowej majatkowej malzeniskiej, natomiast
obecnie dzialka ta stanowi cze$¢ nieruchomosci o lacznej powierzchni 0,3914 ha, dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta nr (...), przy czym jej wlascicielem jest Miasto L., a uzytkownikiem wieczystym G. W.. Przy ul. (...) w
L. zlokalizowanych jest szereg nieruchomo$ci wykorzystywanych na cele zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci
gospodarczej, a dziatka nr (...) wraz ze stanowiaca jej przedtuzenie dzialka nr (...) pelni funkcje drogi dojazdowej,
w efekcie czego prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...),
obcigzone jest dziesiecioma shuzebnoSciami gruntowymi polegajacymi na prawie przejazdu i przechodu, ujawnionymi
w dziale III tej ksiegi. W 2012 roku wnioskodawczyni wraz z innymi uzytkownikami drogi sfinansowala jej
wyasfaltowanie. Cze$¢ dzialki nr (...) niezbedna dla zapewnienia dostepu nieruchomo$ci wnioskodawczyni do drogi

publicznej ul. (...) ma powierzchnie 455 m” i zawiera sie w granicach opisanych na mapie, wykonanej w dniu 22
sierpnia 2016 r. przez geodete uprawnionego H. Z. oraz zaewidencjonowanej w (...) O$rodku Geodezji w dniu 9
wrze$nia 2016 r. pod numerem P. (...).2016. (...), punktami: (...) - A— (...). Ustanowienie shuzebnoéci drogi koniecznej
na tej dzialce nie wymaga wykonania zadnych prac adaptacyjnych.

Sad meriti ustalil, ze dzialka nr (...) polozona jest w kompleksie nieruchomo$ci na terenach przemystowych o
stosunkowo wysokim stopniu urbanizacji, w tzw. strefie §rodmiejskiej, posiada bardzo dobra ekspozycje (przylega
bezposérednio do pasa ulicy (...)), jest niezabudowana, stanowi dlugi i waski pas gruntu, wykorzystywana jest
w calo$ci jako wewnetrzna droga dojazdowa do nieruchomosci przemyslowo-ustugowych zlokalizowanych w
sasiedztwie i przebiegaja przez nig liczne podziemne przewody urzadzen infrastruktury technicznej obstugujace
nieruchomosci sasiednie. Ksztalt dzialki, realizowana przez nig funkcja komunikacyjna oraz obecno$¢ przylaczy
znacznie utrudniaja lub uniemozliwiaja przeznaczenie tej dzialki pod zabudowe przemystowo-uslugowa. Stawka

podatku od nieruchomoéci polozonej w L. przy ul. (...) za rok 2016 wynosila 0,89 z}/m® gruntu zwigzanego z
prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej, a oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego, poczawszy od 1 stycznia



2016 1., wynosila 36.393,54 7} przy lacznej powierzchni gruntu 8654 m>. Uczestnicy postepowania P. W. i G. W.
zazadali od wnioskodawczyni uregulowania kwestii dotyczacych korzystania z drogi wewnetrznej przebiegajacej
dzialkami nr (...) przy ul. (...) w L. przez zawarcie umowy o korzystanie z drogi za odplatno$cig miesieczng w
wysokos$ci 400,00 zl, w tym 100,00 7l z przeznaczeniem na fundusz remontowy majacy stluzyé utrzymaniu drogi
w nalezytym stanie technicznym, podkreslajac, ze ponosza wszelkie ciezary zwigzane z utrzymaniem drogi oraz
oplaty publicznoprawne zwigzane z jej uzytkowaniem i posiadaniem. Wnioskodawczyni wyrazila wole uregulowania
dostepu jej nieruchomosci do drogi publicznej przez ustanowienie na nieruchomosci stanowiacej dziatki nr (...) za
jednorazowym wynagrodzeniem shuzebno$ci gruntowej polegajacej na prawie swobodnego przejazdu i przechodu
przez dzialke nr (...) calg szeroko$cia tej dzialki. Wysoko$c¢ platnego jednorazowo wynagrodzenia przystlugujacego
uzytkownikowi wieczystemu nieruchomo$ci obcigzonej za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej przebiegajacej
przez dzialke nr (...) od wlasciciela nieruchomosci wladnacej, oznaczonej jako dzialka nr (...), nie powinna by¢ nizsza
niz 3.700,00 zl, wysoko$¢ wynagrodzenia uiszczanego rocznie nie powinna by¢ mniejsza niz 466,00 zl, a wysoko$c
wynagrodzenia platnego miesiecznie nie powinna by¢ mniejsza niz 38,83 zI miesiecznie, przy czym kwoty te nie
uwzgledniaja kosztow utrzymania drogi i remontow.

Sad Rejonowy oddalil wniosek o przeprowadzenie ogledzin nieruchomosci, ktérych dotyczy niniejsze postepowanie,
gdyz w jego ocenie dowod ten nie moglt przyczyni¢ sie do wyjasnienia okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia
sprawy, skoro kwestia braku odpowiedniego dostepu nieruchomosci wnioskodawczyni do drogi publicznej, mozliwy
przebieg wnioskowanej drogi koniecznej oraz dotychczasowy sposob korzystania z nieruchomos$ci obcigzonej oraz
wladnacej byly niesporne i niewatpliwe. Oddalono rowniez wniosek o przestuchanie uczestnika postepowania P. W.
na okoliczno$¢ przebiegu rozméw z wnioskodawczynia na etapie przedsadowym, aktualnego uregulowania kwestii
dostepu do drogi z innymi wla$cicielami gruntéw sgsiadujacych oraz adekwatnosci propozycji uczestnikéw dotyczacej
wynagrodzenia za uzytkowanie drogi, gdyz sposob uregulowania korzystania z drogi przez wiascicieli nieruchomosci
sasiednich oraz wymiar uzgodnionych odptatnosci z tego tytulu pozostaje poza kognicja sadu w niniejszej sprawie i nie
moze mie¢ wplywu na jej wynik. Wysoko$¢ wynagrodzenia za korzystanie z drogi przez te osoby nie stanowi wskazowki
ani wytycznych dla sadu przy ustalaniu wysoko$ci wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej, gdyz
miarodajna tu moze by¢ jedynie opinia bieglego; z tych samych przyczyn pominieto rowniez dokumenty w postaci
faktur i umow laczacych uczestnikow z wladcicielami i uzytkownikami wieczystymi innych okolicznych nieruchomosci,
ktorzy realizuja dostep do drogi publicznej przez dziatke nr (...). Pominiete zostaly takze decyzje w sprawie podatku
od nieruchomosci wnioskodawczyni, gdyz uznano je za nieprzydatne dla wykazania faktu nieprowadzenia przez E. K.
dzialalnoSci gospodarczej na nieruchomosci wladnacej, a Sad uznal, ze przeznaczenie nieruchomosci na cele zwigzane
z dzialalno$cia gospodarcza jest niesporne z uwagi na jej lokalizacje na terenach przemyslowych i otoczenie, cho¢by
nawet obecne wykorzystanie jej bylo ograniczone.

Sad I instancji oddalil wniosek uczestnikow postepowania P. W. i G. W. o dopuszczenie dowodu z opinii
innego bieglego ds. szacunku nieruchomosci, uznajac opinie wydana przez bieglego sadowego J. D. (1) za w
pelni przydatna dla celéw niniejszego postepowania. Podkre§lono, ze opinie te sporzadzila osoba z odpowiednim
przygotowaniem i do$wiadczeniem zawodowym, dysponujaca wiedza specjalna oraz dostepem do danych z rynku
obrotu nieruchomos$ciami, a biegly w sposob przekonujgcy odnidst sie w opiniach uzupehliajacych do zarzutow
formulowanych przez uczestnikow. Sad podzielil zdanie bieglego, ze stosownie do art. 154 ust. 1 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 65 ze zm.), wybor wlasciwego podejécia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomo$ci jest zastrzezony dla rzeczoznawcy majatkowego, ktory, dokonujac
tego wyboru, winien uwzglednié w szczegdlnoSci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomo$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych,
co jednak nie oznacza dowolnoéci, gdyz rzeczoznawca powinien uzasadni¢ swoje stanowisko, a sad rozpoznajacy
sprawe — oceni¢ warto$¢ dowodowa operatu pod wzgledem jego zgodnos$ci z obowiazujacymi przepisami prawa, jak
rowniez pod katem jego wewnetrznej logiki i spdjnosci. Ocena ta wypadla pozytywnie, gdyz biegly, stosujac sie do
obowiazujacych przepiséw prawa, standardow zawodowych i utrwalonej praktyki, okreslil wartos$é shuzebnosci jako
iloczyn powierzchni gruntu objetego wykonywaniem stuzebno$ci i wartoSci jednostkowej tego gruntu, uwzgledniajac
wspotkorzystanie z czeSci nieruchomosci, na ktérej wykonywana jest sluzebno$é. Wartoé¢ jednostkowa gruntu



okreslil, stosujac podejécie rynkowe, a zgodnie z art. 150 ust. 1 pkt. 1i 2 oraz ust. 21 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 65 ze zm.), w wyniku wyceny nieruchomos$ci mozna dokonaé
okre$lenia jej warto$ci rynkowej albo odtworzeniowej, przy czym warto§¢ rynkowa okreéla sie dla nieruchomodci,
ktore sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu, za§ warto$¢ odtworzeniowa okreéla sie dla nieruchomosci, ktore ze
wzgledu na rodzaj, obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie mogg by¢ przedmiotem obrotu rynkowego,
a takze jezeli wymagaja tego przepisy szczegolne. W ocenie Sadu nieruchomo$¢ obciazona byla i niewatpliwie nadal
moze by¢ przedmiotem obrotu, skoro uczestnicy nabyli ja w drodze umowy cywilnoprawnej w 2015 r., jak rowniez
w toku postepowania zawarli miedzy soba dotyczaca jej umowe. Rowniez zaden przepis szczegdlny nie wymaga
okreslenia przy wycenie przedmiotowej nieruchomo$ci jej warto$ci odtworzeniowe;j.

Biegly okredlit warto$¢ gruntu, ktéry mial zostac obciazony stuzebnoscig, stosownie do § 29 ust. 3 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U.
Nr 207z 2004 r., poz. 2109 ze zm.) z uwagi na brak wystarczajgcej iloéci informacji o transakcjach dotyczacych prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci podobnych do szacowanej, aby przeprowadzié wycene zgodnie z wytycznymi
zawartymiw § 29 ust. 11ub 2 tego rozporzadzenia. Jak podkreslit Sad meriti, nie oznacza to jednak, by dane z lokalnego
iregionalnego rynku nieruchomosci byly niewystarczajace do okreslenia warto$ci rynkowej — co potencjalnie mogloby
otworzy¢ droge do wyceny nieruchomosci obcigzonej w podejéciu kosztowym, stosownie do § 36 ust. 2 w zwigzku z
ust. 6 pkt 5 cytowanego rozporzadzenia — ale jedynie, ze — w braku wystarczajacej iloSci informacji o transakcjach
dotyczacych prawa uzytkowania wieczystego — biegly dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci obciazanej
winien zastosowaé¢ metode wskazang w § 29 ust. 3 rozporzadzenia, tj. odnie$¢ sie do wartoSci nieruchomoSci
gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa wlasnosci i zastosowa¢ odpowiedni wspoélczynnik korygujacy.
Biegly uwzglednil przy tym okoliczno$é, ze dziatka nr (...) jest w istocie droga wewnetrzng, mimo formalnego
polozenia na terenach przemyslowych (Ba), majac na uwadze przy wycenie tre$¢ § 36 ust. 6 pkt 5 w zwiazku z §
36 ust. 11 4 rozporzadzenia, oraz w sposob logiczny i przekonujacy wskazal, dlaczego ustalit warto$é wspolezynnika
wspoltkorzystania z dzialki nr (...) przez odniesienie do powierzchni nieruchomo$ci wspotkorzystajacych z drogi jako
czynnika oddajgcego mozliwos$ci inwestycyjne i zwigzany z nimi poziom potrzeb kazdej z nieruchomosci sgsiednich
w zakresie przechodu i przejazdu.

Sad wskazal nastepnie, ze wysoko$§¢ wynagrodzenia z tytulu ustanowienia drogi koniecznej okreslona zostala
w podejéciu dochodowym, metoda inwestycyjna, z zastosowaniem techniki kapitalizacji prostej. Biegly wyliczyl
to wynagrodzenie jako sume wartoSci shuzebnosci gruntowej i skapitalizowanych wydatkow operacyjnych
ponoszonych przez wihasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci w pasie projektowanej drogi dojazdowej,
proporcjonalnych do wspolezynnika korzystania z tej drogi przez nieruchomos$é wladnaca, a w ramach wydatkéw
operacyjnych uwzglednil stale, znane wydatki, ktére musi ponosi¢ wilasciciel lub uzytkownik wieczysty gruntu w
skali roku, tj. oplate za uzytkowanie wieczyste i podatek od nieruchomoéci, nie uwzglednil natomiast kosztow
utrzymania drogi, remontéw, od$niezania, wskazujac trafnie, ze ich wysoko$¢ nie jest obecnie znana i mogg one
zosta¢ uwzglednione w innej plaszczyznie wzajemnych rozliczen miedzy uczestnikami. Podkreslono, ze warto$é
ograniczonego prawa rzeczowego zostala ustalona w taki sposob, by odzwierciedli¢ faktyczng utrate funkcjonalno$ci
przez nieruchomo$¢ obcigzona, a dzialka nr (...) — z uwagi na swdj ksztalt i usytuowanie — pelnila, pelni i bedzie pelnié
funkcje drogi dojazdowej do calego kompleksu nieruchomogci, w tym nalezacych obecnie do uczestnikéw, polozonych
na terenach przemystowych przy ul. (...) w L., powstalych w wyniku likwidacji jednego przedsiebiorstwa. Ustanowienie
shluzebnosci drogi koniecznej na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci, w sklad ktérej wchodzi dziatka nr
(...), nie zmienia dotychczasowego sposobu korzystania z tego gruntu i nie ogranicza mozliwo$ci inwestycyjnych
uzytkownika wieczystego — gdyz ograniczenia te istnialy ab initio — jak réwniez mozliwosci korzystania przez
niego z tego gruntu zgodnie z przeznaczeniem, czyli jako drogi wewnetrznej. Sad Rejonowy podnidst dalej, ze
wysoko$¢ wynagrodzenia w formie czynszu rocznego lub miesiecznego biegly oszacowal w podej$ciu dochodowym,
a kwestionujace to podejécie stanowisko uczestnikow jest wewnetrznie sprzeczne, gdyz zaprzeczajac potencjalowi
generowania zyskow przez nieruchomo$¢ obcigzona, jednocze$nie powoluja sie oni na umowy okres$lajace oplaty
okresowe za korzystanie z drogi przez innych jej uzytkownikéw, w ktérych to umowach oplaty te okreSlono na
poziomie kilkuset zlotych miesiecznie, nie tylko bez jakiekolwiek odniesienia do rzeczywistych lub przewidywanych



kosztow utrzymania drogi, lecz takze bez zastrzezenia, ze uiszczenie oplat zwalnia od partycypacji w stalych kosztach
utrzymania drogi, a takze w kosztach przyszlych remontéw, modernizacji czy wymiany nawierzchni. Skoro Sad uznat
zlozona w sprawie opinie bieglego za w pelni przydatna dla celéw dowodowych, zgodna z przepisami prawa, kompletng
i logiczng, a takze nie mial watpliwosci co do prawidlowosci sporzadzenia operatu, to tym nie bylo podstaw do
uwzglednienia wniosku uczestnikéw o zwrOcenie sie w trybie art. 157 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 65 ze zm.) do organizacji zawodowej rzeczoznawcoOw
majatkowych o dokonanie oceny prawidlowosci jego sporzadzenia. Ponadto Sad pomingl przedstawione przez
uczestnikow faktury za roboty drogowe oraz przedtozong oferte wykonania takich prac, uznajgc, ze nie dotycza one
okoliczno$ci majacych znaczenie w kontekécie przestanek ustalenia wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci drogi
koniecznej przewidzianych w art. 145 k.c.

Sad I instancji nie mial watpliwo$ci, Ze wniosek podlega uwzglednieniu co do zasady, gdyz zadanie wnioskodawczyni
znajduje oparcie w tresci art. 145 k.c., zgodnie z ktorym jezeli nieruchomo$é nie ma odpowiedniego dostepu do drogi
publicznej, wlasciciel moze zada¢ od wlascicieli gruntéow sasiednich ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebne;j
stuzebnos$ci drogi koniecznej, a przeprowadzenie drogi koniecznej winno nastapi¢ z uwzglednieniem potrzeb
nieruchomoé$ci niemajacej dostepu do drogi publicznej oraz z najmniejszym obciazeniem gruntéw, przez ktore droga
ma prowadzié, a takze z uwzglednieniem interesu spoleczno-gospodarczego. W rozpoznawanej sprawie przestanki te
zidcily sie, skoro nieruchomos$é objeta ksiega wieczysta nr (...), stanowiaca obecnie wlasno$¢ wnioskodawczyni, nie
posiada dostepu do drogi publicznej i nie ma innej mozliwo$ci zapewnienia jej takiego dostepu niz przez nieruchomosé
bezposrednio z nig sgsiadujgcg — dzialtke nr (...), stanowigca cze$¢ nieruchomosci objetej obecnie ksiega wieczystg o
numerze (...), bedaca wlasnoscia Gminy M. L. i pozostajaca w uzytkowaniu wieczystym G. W.. Ponadto w ocenie Sadu
ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej na nieruchomo$ci uczestniczki, z ograniczeniem jej wykonywania do czeéci
dzialki nr (...), zapewni nieruchomoéci wltadnacej odpowiedni i uwzgledniajacy jej potrzeby dostep do drogi publicznej,
a jednocze$nie nie obciazy nadmiernie nieruchomosci, przez ktore droga ma prowadzi¢, poniewaz dziatka nr (...)
stanowi droge wewnetrzna i tylko w tym celu jest i moze by¢ wykorzystywana. Sad meriti uznal przy tym, ze stuzebnos¢
drogi koniecznej winna by¢ w okoliczno$ciach sprawy niniejszej ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego,
a nie na prawie wlasnosSci, za§ wynagrodzenie za jej ustanowienie nalezy sie uzytkownikowi wieczystemu, gdyz
przemawia za tym okoliczno$¢, iz wykonywanie stuzebno$ci bedzie de facto znosil uzytkownik wieczysty, ponoszac
wszelkie zwigzane z tym ograniczenia w korzystaniu z gruntu, nie za$ wlasciciel, ktéry faktycznie z nieruchomosci
nie korzysta, a w zwigzku z tym to uzytkownikowi wieczystemu nalezy sie rekompensata za uszczuplenie jego
uprawnien. Majac to na wzgledzie, Sad ustanowil stluzebno$¢ drogi koniecznej w sposéb szczegbélowo opisany w
sentencji wydanego orzeczenia.

Ustanowienie shuzebnoéci implikowalo konieczno$¢ przyznania na podstawie art. 145 § 1 k.c. aktualnemu
uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci obciazonej od E. K. wynagrodzenia, ktérego wysoko$c w kwocie 3.700,00
zl zostala ustalona w oparciu o opinie bieglego. Sad podkreslil, ze w literaturze prezentowany jest poglad, iz
wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci drogowej ustala sie wedlug cen rynkowych, przy czym wskazuje sie na
brak ustawowych, sztywnych kryteriéw okreélania jego podstawy, gdyz decydujace znaczenie winno przypisaé sie
okoliczno$ciom danej sprawy. Zaznaczono, ze wynagrodzenie przystluguje za sam fakt ograniczenia prawa wlasnosci
czy uzytkowania wieczystego, niezaleznie od poniesienia przez wlasciciela czy uzytkownika wieczystego jakiejkolwiek
szkody i wykazanie konkretnej szkody materialnej po stronie nieruchomosci obciazonej nie jest wymagane. Sad
zauwazyl, ze samo ustanowienie stuzebnosci w ustalonym stanie faktycznym nie wymaga zmiany sposobu korzystania
przez uzytkownika wieczystego z czeSci gruntu, na ktérym bedzie wykonywana stuzebno$c¢, nie prowadzi takze do
utraty przyszlych korzySci — co nastapiloby np. w razie zajecia pod pas drogowy czeéci gruntu rolnego — gdyz
dzialka nr (...) jest bowiem aktualnie przeznaczona pod droge, natomiast przy okreslaniu wysokoSci wynagrodzenia
uwzgledniono ograniczenia w mozliwo$ci wykonywania prawa uzytkowania wieczystego gruntu obcigzonego, tj.
utrate funkcjonalnoéci nieruchomosci obcigzonej wynikajaca z koniecznoSci obstugi komunikacyjnej nieruchomoéci
wladnace;j.



Zdaniem Sadu Rejonowego, wynagrodzenie winno mie¢ w rozpoznawanym wypadku charakter jednorazowy, bo
cho¢ wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosSci drogi koniecznej moze przybraé forme okresowa, to jednak w
niniejszej sprawie brak bylo powodéw do rozlozenia tego $wiadczenia w czasie, w szczego6lnoSci nie chodzi tu o
sytuacje, w ktorej zaistnieja po stronie uzytkownika wieczystego lub wiasciciela nieruchomosci wladnacej przyszle,
przewidywalne i mozliwe do oszacowania straty. W ocenie Sadu, wynagrodzenie, o ktérym mowa w art. 145 k.c.,
przystuguje za ustanowienie stuzebnosci, nie shuzy natomiast tworzeniu swoistego funduszu remontowego na wydatki
zwigzane z utrzymaniem urzadzen potrzebnych do wykonywania stluzebnosci, zas zwrotu przyszltych nakladéw na
nieruchomo$¢ obcigzona, zwigzanych z utrzymaniem drogi, jej remontami czy wymiang nawierzchni uczestnicy
moga dochodzié, realizujac przystugujace im odrebne roszczenie, ktére znajduje oparcie nie w tresci art. 145
k.c., ale wynika z art. 289 § 1 k.c. W my$l tego przepisu, w braku odmiennej umowy, obowiazek utrzymywania
urzadzen potrzebnych do wykonywania sluzebnoSci gruntowej obciaza wlaéciciela nieruchomoéci wladnacej, co
obejmuje nie tylko wybudowanie odpowiednich urzadzen (w tym przypadku drogi), do czego wnioskodawezyni — jak
wynika z poczynionych ustalen — przyczynila sie przed wszczeciem niniejszego postepowania, pokrywajac cze$ciowo
koszty jej wyasfaltowania, lecz takze pdzZniejsze utrzymywanie urzadzenia w nalezytym stanie przez dokonywanie
remontow, naprawe nawierzchni i utrzymywanie czystoSci. Uczestnicy nie wykazali konieczno$ci ponoszenia (ani tym
bardziej wysokosci) stalych, niezbednych wydatkéw na utrzymanie nieruchomosci obciazonej, ktére moglyby zostac
uwzglednione w wysoko$ci okresowo §wiadczonego wynagrodzenia za ustanowienie shuzebno$ci, ograniczajac sie do
przywolania hipotetycznej przyszlej potrzeby remontu nawierzchni drogi, ktérej rzeczywiste koszty sa niemozliwe do
oszacowania w chwili obecne;j.

Orzekajac o kosztach postepowania, Sad Rejonowy mial na uwadze, ze co do zasady uczestnicy postepowania
nieprocesowego ponosza koszty zwigzane ze swoim udzialem w sprawie (art. 520 § 1 k.p.c.), za$
zar6wno wnioskodawczyni, jak i uczestnicy, byli zainteresowani uregulowaniem kwestii dostepu nieruchomosci
wnioskodawezyni do drogi publicznej i uregulowaniem zasad korzystania z gruntu uczestniczki, jednak, majac na
uwadze, ze to niewatpliwie wnioskodawczyni bylta zainteresowana wynikiem sprawy w stopniu wiekszym, a nadto
fakt, iz wyniknal spor miedzy uczestnikami co do formy i wysoko$ci wynagrodzenia za ustanowienie sluzebnoci,
nalozono na wnioskodawczynie obowiazek pokrycia kosztow opinii bieglych w oparciu o treé¢ art. 520 § 2 k.p.c. Na
podstawie art. 102 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. nie obcigzono wnioskodawczyni ani uczestnikoéw kosztami
przeprowadzonych z urzedu uzupekiajacych opinii bieglego ds. szacunku nieruchomosci.

Apelacje od tego orzeczenia wniosla uczestniczka postepowania G. W., zaskarzajac je w zakresie rozstrzygniecia
dotyczacego wynagrodzenia za ustanowienie sluzebnos$ci drogi koniecznej i domagajac sie jego zmiany poprzez
zasadzenie od kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci wladnacej na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego
nieruchomos$ci obciazonej wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej w kwocie 150,00 zl
miesiecznie, platnej z dotu do 10-go dnia nastepnego miesigca kalendarzowego z ustawowymi odsetkami za op6Znienie
w przypadku uchybienia terminowi zaplaty ktorejkolwiek z platnosci okresowych, ewentualnie o jego uchylenie
w tej czedci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi I instancji z pozostawieniem temu Sadowi
rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego. Zaskarzonemu postanowieniu zarzucono:

« naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez uchybienie zasadzie swobodnej oceny dowodow
polegajace na oparciu sie przez Sad na sprzecznych z prawem, wyznaczonymi orzecznictwem Sadu Najwyzszego
regulami sporzadzania operatu szacunkowego oraz zasadami logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego
wnioskach opinii bieglego J. D. i podzieleniu tych wnioskéw w zakresie charakteru i wysokoSci naleznego
uczestniczce wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej przy braku wziecia pod uwage wzrostu
wartoS$ci nieruchomogéci wladnacej i zmniejszenia warto$ci nieruchomosci obcigzonej;

« naruszenie art. 227 k.p.c. w zwigzku z art. 286 k.p.c. i w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez niezasadne
oddalenie wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii innego biegtego, chociaz taka potrzeba istniala z uwagi na
dyskwalifikujaca tresé opinii bieglego J. D.;



« naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez uchybienie zasadzie swobodnej oceny
dowoddw polegajace na przyjeciu przez Sad I instancji jednorazowego charakteru wynagrodzenia za ustanowienie
shuzebnosci drogi koniecznej w sytuacji, gdy interes spoleczno-gospodarczy, wynikajacy ze sposobu korzystania z
nieruchomosci obcigzonej i korzysci dla nieruchomosci wladnacej, wymaga, by zasadzi¢ wynagrodzenie w formie
Swiadczen okresowych;

 naruszenie art. 227 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku uczestnikéw postepowania o zwrdcenie sie w trybie art.
157 ust. 11 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 65 ze
zm.) do organizacji zawodowej rzeczoznawcoOw majatkowych — Rady Krajowej (...) Federacji Stowarzyszen (...) o
dokonanie oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego stanowiacego cze$¢ opinii bieglego J. D.;

« sprzeczno$t istotnych ustalen Sadu I instancji ze zgromadzonym materialem dowodowym poprzez uznanie,
ze uczestnicy postepowania nie wykazali koniecznoSci ponoszenia niezbednych wydatkéw na utrzymanie
nieruchomosci stuzebnej, ani ich wysoko$ci, w sytuacji, gdy dowodami z dokumentéw zalaczonych do pism
procesowych z dnia 22 marca 2016 r. 26 pazdziernika 2017 r. wykazano koszty oplat i wydatkéw za obcigzong
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cze$¢ nieruchomosci stuzebnej z uwzglednieniem stawki za 1 m=;

« naruszenie art. 145 § 3 k.c. poprzez zasadzenie wynagrodzenia w formie jednorazowej, podczas gdy spoleczno-
gospodarczy interes przemawia za ustanowieniem go w formie $wiadczen okresowych.

Ponadto skarzaca wniosta w trybie art. 380 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c. o rozpoznanie postanowien Sadu I
instancji oddalajacych wnioski dowodowe uczestnikow postepowania o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego
ds. szacunku nieruchomo$ci, pomimo zarzucanych wydanej uprzednio opinii bieglego uchybien oraz o zwrocenie sie
w trybie art. 157 ust. 11 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. z 2020 r.,
poz. 65 ze zm.) do organizacji zawodowej rzeczoznawcoéHw majatkowych — Rady Krajowej (...) Federacji Stowarzyszen
(...) o dokonanie oceny prawidlowo$ci sporzadzenia operatu szacunkowego stanowiacego cze$¢ opinii bieglego J. D..
Apelujaca domagala sie takze — z uwagi na konieczno$¢ wydania nowej opinii bieglego w oparciu o inng metode
i podejécie — dopuszczenia dowodu z opinii innego bieglego w celu ustalenia charakteru i oszacowania wartosci
wynagrodzenia naleznego jej za ustanowienie shuzebno$ci drogi koniecznej przy uwzglednieniu stopnia obcigzenia
nieruchomoéci, kosztow jej utrzymania, wzrostu wartoéci nieruchomosci wladnacej i spadku warto$ci nieruchomosci
obcigzonej, ewentualnie o zwrocenie sie przed rozstrzygnieciem tego wniosku w trybie art. 157 ust. 11 3 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 65 ze zm.) do organizacji zawodowej
rzeczoznawcOw majatkowych — Rady Krajowej (...) Federacji Stowarzyszen (...) o dokonanie oceny prawidtowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego stanowiacego czes¢ opinii biegltego J. D..

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawczyni domagala sie jej oddalenia i zasadzenia od skarzacej na swoja rzecz
zwrotu kosztoéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych, wraz z
odsetkami ustawowymi za op6Znienie w spelnieniu $wiadczenia, liczonymi od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia
do dnia zaplaty.

Na rozprawie apelacyjnej przed Sagdem Okregowym w Lodzi w dniu 13 pazdziernika 2020 r. uczestnik postepowania
P. W. przylaczyl sie do apelacji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest bezzasadna. Sad II instancji w calej rozciggloéci podziela ustalenia dokonane przez Sad meriti,
przyjmujac je w caloSci za wlasne, jak rowniez jest zdania, ze w postepowaniu pierwszoinstancyjnym prawidtowo
zastosowano przepisy prawa materialnego do ustalonego w sprawie stanu faktycznego.

Skarzaca kwestionuje decyzje Sadu Rejonowego o przyznaniu jej wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci jako
kwoty platnej jednorazowo i oczywiécie zgodzié nalezy sie z nia, ze nie jest to jedyny mozliwy do okre§lenie przez Sad
sposob platnoéci tej naleznosci, gdyz zaréwno doktryna prawa, jak i judykatura, od wielu lat dopuszczaja mozliwo$¢



ustalenia tego wynagrodzenia w formie $§wiadczen okresowych. Jednocze$nie jednak w orzecznictwie zwraca sie
uwage na mogace wystapi¢ komplikacje zwigzane m.in. z brakiem zabezpieczenia rzeczowego wynagrodzenia w
formie §wiadczen powtarzajacych sie lub mozliwoécia przekroczenia zsumowanych swiadczen okresowych wysokosci
jednorazowego wynagrodzenia ustalonego z uwzglednieniem ceny rynkowej gruntu zajetego na droge. Judykatura
wskazuje, ze przewidziane w art. 145 § 1 k.c. wynagrodzenie powinno byé¢ ustalane indywidualnie i powinno by¢
dostosowane do okoliczno$ci istotnych w danej sprawie, przy czym istotne w zakresie formy wynagrodzenia, moze
okaza¢ sie m.in. przewidywanie, czy stan prawny uksztaltowany ustanowieniem stuzebno$ci ma trwaly, czy tez
przejsciowy charakter. Uczestniczka opiera swe stanowisko na twierdzeniu, ze po ustanowieniu stuzebno$ci ponosié
bedzie regularne coroczne koszty zwigzane z utrzymaniem urzadzen drogowych umozliwiajacych wlascicielowi
nieruchomoéci wladnacej wykonywanie stuzebnosci, a to w jej przekonaniu uzasadnia przyznanie jej wynagrodzenia
Swiadczonego okresowo, ktére w odpowiednim zakresie rekompensowaloby jej te wydatki. Sad odwolawczy uwaza
jednak, ze skoro wynagrodzenie nalezne jest za ustanowienie, nie za$ za korzystanie z prawa stuzebnoéci, to co do
zasady powinno by¢ jednorazowe, cho¢ w istocie nie mozna wykluczy¢ przyznania go w uzasadnionych wypadkach
w formie $wiadczen okresowych. Okoliczno$ci powolywane przez apelujaca nie daja jednak wystarczajacych podstaw
do przyznania jej wynagrodzenia w formie okresowej. Trzeba zwro6ci¢ uwage na kwestie, o ktérej mowil zaréwno
biegly, jak rowniez podkreslil ja w swoim uzasadnieniu Sad I instancji, a mianowicie, ze w mys$l obowiazujacych
przepiséw prawa (art. 289 § 1 k.c.), to nie uzytkowniczka wieczysta nieruchomosci obcigzonej jest zobowigzana do
utrzymywania urzadzen niezbednych do wykonywania stuzebno$ci drogi koniecznej, ale obowiagzek ten spoczywa na
wlascicielu nieruchomoéci wladnacej, chyba, ze uméwili sie oni inaczej, co w sprawie niniejszej bynajmniej nie zostalo
wykazane. Trudno powiedzie¢, co miala na mysli uczestniczka, stwierdzajac, ze ta podstawa prawna jest ,,(..) watpliwa
(...)” i ze ,(...) nie nadaza za spoleczno-gospodarczym rozwojem (...)". Autorka apelacji twierdzi, ze przyznanie jej
wynagrodzenia w formie Swiadczen okresowych jest bardziej praktyczne, gdyz nie bedzie skutkowaé koniecznoécia
formulowania ,(...) za kazdym razem (...)” roszczenia pod adresem wia$ciciela nieruchomosci wladnacej; ponadto
powolywala blizej niesprecyzowane cele prawa rzeczowego i potrzeby obrotu gospodarczego — te ostatnie argumenty
sg na tyle nieokre$lone, Ze trudno sie do nich rzeczowo odnie$¢.

Zauwazy¢ jednak trzeba, ze uczestniczka w istocie nie wykazala, by urzadzenia drogowe w pasie drogi koniecznej
wymagaly dokonywania regularnych nakladéw i ponoszenia zwigzanych z tym wydatkéw. Skarzaca kwestionuje
tego rodzaju ustalenie Sagdu Rejonowego, powolujac sie na dokumenty zlozone wraz z jej pismami procesowymi z
dnia 22 marca 2016 r. i z dnia 26 paZdziernika 2017 r., jednak odnotowaé¢ wypada, ze do pierwszego z tych pism
zalaczono jedynie decyzje dotyczaca podatku od nieruchomoéci i pismo z Urzedu Miasta informujgce o wysokoéci
oplaty za uzytkowanie wieczyste, za§ do drugiego — dokumenty zwigzane z wykonaniem remontu nawierzchni
przedmiotowej drogi wewnetrznej w 2017 r. wraz z faktura na kwote 29.274,00 z}. Odnoszac sie do tych dowodow,
wskazaé nalezy, ze cho¢ oplata za uzytkowanie wieczyste i naleznoéci podatkowe sa z pewnoscia regularnymi
wydatkami zwigzanymi z nieruchomoscig obcigzong i ponoszonymi przez uzytkownika wieczystego, jednak nie
stanowiag nakladow dotyczacych utrzymania w nalezytym stanie urzadzen drogowych, a ponadto fakt ich ponoszenia
przez uczestniczke zostal we wlaSciwy sposéb uwzgledniony przez biegtego ds. szacunku nieruchomosci przy ustalaniu
wynagrodzenia jednorazowego za ustanowienie stuzebnosci, z uwzglednieniem zaréwno stopy ich kapitalizacji, jak
i wspoétezynnika wspodlkorzystania z drogi przez wnioskodawczynie i innych jej uzytkownikéw. Z kolei nakladami
na utrzymanie urzadzen drogowych sa niewatpliwie koszty remontu nawierzchni, jednak zar6wno z przedlozonych
dokumentoéw, jak i z do§wiadczenia zyciowego, wynika, ze remont taki nie jest wykonywany corocznie lub choéby ze
zblizona do corocznej czestotliwo$cia, ale dopiero wowczas, gdy stopien degradacji nawierzchni bedzie tego wymagal.
Koszty te — kiedy juz powstana — beda w odpowiedniej czesci obciazaé wlasciciela nieruchomosci wladnacej i trudno
dostrzec sprzeczno$é¢ takiego rozwigzania — nawet jesli kiedy$ dojdzie do wylozZenia za niego tej naleznoSci przez
uczestniczke i konieczne bedzie pdzniejsze egzekwowanie jej zwrotu na drodze sadowej, cho¢ na chwile obecna
brak jakichkolwiek podstaw do czynienia takich przewidywan — z czyimkolwiek interesem spoleczno-gospodarczym.
Nie ma tez innych powod6éw do przyznania G. W. naleznego wynagrodzenia w formie §wiadczen okresowych, w
szczegblnosci okolicznosci sprawy nie wskazuja, by ustanowienie stluzebno$ci mialo mie¢ jedynie przejSciowy i
czasowy charakter, za$ sytuacja majatkowa wnioskodawczyni pozwala jej bez przeszkod uiéci¢ nalezne uczestniczce
wynagrodzenie w formie jednorazowej platnoéci w wysoko$ci okre$lonej przez Sad I instancji. Ostatecznie wiec za



niezasadny nalezy uzna¢ zawarty w apelacji zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c.
zwigzany z tym zagadnieniem, za$ wylacznie jako nieporozumienie wypada potraktowaé odnoszacy sie do tejze materii
zarzut naruszenia art. 145 § 3 k.p.c., gdyz przepis ten odnosi sie — jak wprost wynika z jego treSci — do sposobu
przeprowadzenia drogi koniecznej, a uzycie w nim tej samej przestanki, na ktéra powoluje sie apelujaca, z pewnoscia
nie moze stanowi¢ wystarczajacej podstawy do rozszerzenia jego dyspozycji takze na zagadnienie formy przyznania
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci.

Nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutami kierowanymi przez skarzacg wobec opinii bieglego ds. szacunku nieruchomoSci.
W ocenie Sadu odwolawczego biegly J. D. wyjatkowo klarownie, obszernie i wyczerpujaco wyjasnil tok swego
rozumowania, ktéry doprowadzil go do wnioskéw przyjetych nastepnie przez Sad nizszej instancji za podstawe
rozstrzygniecia, odwotujgc sie zaré6wno do przepiso6w prawa, jak i do posiadanej wiedzy specjalnej, w tym takze
czerpanej ze standardéw wyceny uchwalanych przez Rade Krajowa (...) Federacji Stowarzyszen (...) w W. (dalej
jako (...)). Wywodom bieglego nie sposéb odmoéwié spdjnosci, rzeczowosSci czy zgodnoSci z logika, a ponadto
w opinii uzupekiajacej wyczerpujaco odniesiono sie do zarzutéw i watpliwo$ci podnoszonych przez uczestnikéw
postepowania. Przekonujaca jest przede wszystkim metodologia wyceny zastosowana przez bieglego, a podnoszona
w apelacji argumentacja nie zmienia takiej oceny Sadu II instancji, co szczegoélowo zostanie omoéwione w ramach
ponizszych wywodow uzasadnienia. Analizujac poszczegblne etapy zastosowanej metodologii, przypomnie¢ nalezy,
ze biegly J. D., powolujac sie na standardy opracowane przez (...) z grudnia 2016 r., ustalil wysoko$¢ wynagrodzenia
za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej na prawie uzytkowania wieczystego jako sume wartosci tej shuzebnosci
oraz czedci skapitalizowanych wydatkéw operacyjnych ponoszonych przez uzytkownika wieczystego na obszarze
projektowanej drogi, proporcjonalnej do wspdlczynnika wspodlkorzystania z tej drogi; jako wydatki operacyjne
potraktowano oplate za uzytkowanie wieczyste i podatek od nieruchomosci, stope kapitalizacji okreslono na
podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie dochodéw z nieruchomosci
podobnych, za§ wspolczynnik wspodtkorzystania z drogi ustalono jako stosunek powierzchni nieruchomoséci wladnacej
do sumy powierzchni wszystkich nieruchomosci lub czeSci nieruchomosci wspéltkorzystajacych z przedmiotowego
pasa drogowego.

Apelujaca zglasza w apelacji — i zglaszala takze w toku postepowania pierwszoinstancyjnego — zastrzezenia co do
prawidlowosci ustalenia elementow tego algorytmu, w szczegblno$ci do zakresu sktadnikoéw wydatkéw operacyjnych i
do metody okreslania wspoélczynnika wspotkorzystania z drogi, niemniej biegly przekonujaco wyjasnil te watpliwosci
juz w swojej opinii uzupelniajacej. Trudno powiedzieé¢, dlaczego dla autorki apelacji nie jest zrozumiale, z jakich
przyczyn ponoszone przez nig wydatki na poczet podatku od nieruchomoéci i optaty za uzytkowanie wieczyste moga
mie¢ wplyw na wysoko$¢ naleznego jej wynagrodzenia, skoro bezsprzecznie warto$¢ tego wynagrodzenia winna
rekompensowacé jej w odpowiedniej czedci regularnie ponoszone przez nig wydatki zwigzane z nieruchomoscia,
ktoérych nie moze dochodzi¢ od wlasciciela nieruchomoéci wladnacej w oparciu o inna podstawe prawna. Trafnie
bowiem wyjasnil biegly — o czym byla juz mowa wyzej — ze inne wydatki, na ktére powolywala sie uczestniczka,
zwigzane z zapewnieniem utrzymywania drogi w stanie zapewniajagcym wykonywanie sluzebnoéci przez wlasciciela
nieruchomoéci wladnacej, w szczegbélnosci remonty, naprawy czy koszty wymiany nawierzchni, obciazaja w braku
odmiennej umowy, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, wlaSciciela nieruchomos$ci wladnacej (art. 289
§ 1 k.c.). Nie jest tez zrozumiala watpliwo$¢ co do tego, z jakich danych korzystal biegly przy ustalaniu warto$ci
elementow skladajgcych sie na wydatki operacyjne, skoro zostalo to jasno i wyczerpujaco wywiedzione w opinii
uzupetniajacej, gdzie biegly podal Zrodta informacji o podatku od nieruchomoéci i oplacie za uzytkowanie wieczyste
oraz przedstawil sposob wyliczenia wartoSci uzytych skladnikow algorytmu. Nie mozna tez sie zgodzi¢ z zarzutami
podnoszonymi wobec metodologii ustalenia wspolczynnika wspolkorzystania z nieruchomosci. Oczywiécie nie
mozna wykluczy¢ sytuacji, w ktoérej — jak pisze skarzaca — na niewielkim obszarze gruntu wspotkorzystajacego z
drogi bedzie prowadzona dzialalno$¢ obcigzajaca droge w znacznym stopniu, za$§ na duzo wiekszym obszarze —
dzialalno$¢ obciazajaca droge w niewielkim zakresie, jednak przyznac tez trzeba racje bieglemu, ze ustalenie, czy taka
sytuacja zachodzi w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy, wymagaloby dlugotrwatych obserwacji, w jaki sposob
poszczegoblne nieruchomodci sasiadujace korzystaja z przedmiotowej drogi, dokonywania rejestracji danych w tym
zakresie, a nastepnie ich analizy. Zwazy¢ nalezy, ze racjonalniejsza metoda jest dopuszczenie pewnych aproksymacji i



oparcie sie na przyblizonych zalozeniach, co pozwoli uzyska¢ wynik moze nie az tak doktadny, ale mimo to przydatny
dla okreslenia wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci. Apelujaca jest zdania, ze taka aproksymacja powinno by¢
przyjecie, ze kazda z nieruchomosci sasiadujacych wspdtkorzysta z drogi w tym samym zakresie, niemniej jednak w
ocenie Sadu I instancji jako zdecydowanie bardziej zgodna z logika i do§wiadczeniem Zyciowym nalezy potraktowac
koncepcje bieglego, ktory trafnie wywiodlt, ze jesli sgsiadujace nieruchomosci majg tozsame przeznaczenie i jest na
nich prowadzona dzialalno§¢ gospodarcza, to sensownym przyblizeniem jest uznanie, ze na wiekszej powierzchni
nieruchomodci ta dzialalno$¢ prowadzona jest w szerszym zakresie, co z kolei wiagze sie z bardziej intensywnym
korzystaniem z drogi dojazdowe;.

Dalsze zastrzezenia autorki apelacji zwigzane sa z okres§leniem przez bieglego wartosci stuzebnoéci drogi koniecznej
jako elementu algorytmu shuzacego wyliczeniu wynagrodzenia za ustanowienie tej stuzebnos$ci. Zgodnie z opinig
bieglego, odwolujaca sie takze i w tym zakresie do standardéw opracowanych przez (...) (tym razem w kwietniu 2014
1), warto$¢ ta rowna jest iloczynowi powierzchni gruntu zajetego pod stuzebnosé, wartosSci jednostkowej tego gruntu
jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego i wspoélczynnika wspolkorzystania z gruntu zajetego pod stuzebnosé.
Skoro do zarzutéw odnoszacych sie do przedmiotowego wspoétczynnika odniesiono sie juz powyzej, a powierzchnia
zajetego pod sluzebno$¢ gruntu jest bezsporna, rozwazenia wymaga prawidlowo$é i zgodnos$é z przepisami prawa
sposobu obliczenia wartoéci jednostkowej gruntu jako prawa uzytkowania wieczystego. Odnotowaé w tym miejscu
nalezy, ze biegly okreélil jej warto$¢ rynkowa, a podstawa dla wyliczenia tej wartoSci byla warto$¢ jednostkowa
gruntu jako prawa wlasnosci, przy czym postuzono sie algorytmem przewidzianym w § 29 ust. 3 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U.
Nr 207 z 2004 1., poz. 2109 ze zm.), ktéry znajduje zastosowanie wowczas, gdy na wlasciwym rynku nieruchomosci
nie jest dostepna wystarczajaca ilo$¢ informacji o transakcjach dotyczgcych prawa uzytkowania wieczystego gruntu
nieruchomosci podobnych do wycenianej — a z taka sytuacja mamy do czynienia w rozpoznawanej sprawie. Skarzaca
wywodzi przede wszystkim, ze przy okreslaniu tej wartoSci biegly blednie zastosowat przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. 0 gospodarce nieruchomog$ciami (t.j. Dz. U.z 2020 1., poz. 1990), zwanej dalej u.g.n., oraz rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U.
Nr 207z 2004 1., poz. 2109 ze zm.), zwanego dalej rozporzadzeniem, a w jej ocenie prawidlowe uzycie tych przepiséw
winno skutkowaé okresleniem wartoSci odtworzeniowej nieruchomosci przy zastosowaniu podejScia kosztowego.

Z tymi zarzutami zgodzi¢ sie jednak nie mozna. Przede wszystkim podkre§li¢ trzeba, ze nie jest trafny konsekwentnie
prezentowany przez uczestniczke poglad, iz przy szacowaniu nie zostal uwzgledniony § 36 ust. 6 pkt. 5 rozporzadzenia,
nakazujacy przy okreslaniu wartoSci nieruchomoéci wydzielonych lub zajetych pod drogi wewnetrzne stosowac
odpowiednio ust. 1-4 tegoz paragrafu rozporzadzenia. Biegly w opinii uzupelniajacej wytlumaczyl, ze cho¢ moga
istnie¢ watpliwoSci, czy grunt shuzgcy wykonywaniu stuzebnosci mozna potraktowac jako droge wewnetrzna, to jednak
odpowiedz na takie pytanie winna by¢ twierdzaca, pomimo braku oznaczenia dziatki Nr (...) w rejestrze gruntow
symbolem ,droga-dr”. Sad odwolawczy to stanowisko podziela i uwaza — podobnie jak biegly — ze § 36 ust. 6 pkt.
5 rozporzadzenia powinien znalezé zastosowanie przy szacowaniu wartoSci jednostkowej gruntu. Wydaje sie, ze
skarzaca, podnoszac — wbrew jednoznacznej tresci opinii (str. 11 opinii uzupekniajacej, gdzie uscislono lakoniczna
uwage ze str. 19 opinii wydanej uprzednio) — iz biegly tego przepisu nie zastosowal, w rzeczywistoSci zamierza
zakwestionowac kolejny etap przedstawionego tam rozumowania, a wiec dokonany przez bieglego wybor spoérod
norm zawartych w § 36 ust. 1-4 rozporzadzenia, do ktérych odpowiedniego stosowania odsyla ust. 6 pkt. 5 tego
paragrafu.

Trzeba bowiem mieé na uwadze, ze ustawodawca w § 36 ust. 4 rozporzadzenia wyro6znil sytuacje dokonywania wyceny
nieruchomosci, ktéra na dzien wydania decyzji o wywlaszezeniu lub przejeciu z mocy prawa byla juz przeznaczona
pod inwestycje drogowa i wskazal, ze jesli w takim wypadku okreslenie wartoSci nieruchomosci nie jest mozliwe
przy uwzglednieniu cen transakecyjnych nieruchomosci drogowych, to jej warto§é rynkowa okreéla sie, przyjmujac
przeznaczenie nieruchomo$ci przewazajace wsrod gruntéw przyleglych, a § 36 ust. 1-3 rozporzadzenia stosuje sie przy
tym odpowiednio. Odpowiednie zastosowanie § 36 ust. 4 rozporzadzenia przy okreslaniu wartoSci nieruchomosci
wydzielonych lub zajetych pod drogi wewnetrzne nakazuje przyjaé, ze przy szacowaniu wartosci jednostkowej



gruntu droég wewnetrznych nalezy oprzeé¢ sie wlaénie na tej normie, jesli w chwili wyceny nieruchomo$¢ byla juz
wykorzystywana jako droga wewnetrzna, nie za$ stanowila grunty o innym przeznaczeniu. Powoduje to, po pierwsze,
ze w my$l omawianego unormowania zadaniem bieglego jest oszacowanie warto$ci rynkowej nieruchomosci wedlug
zasad wynikajacych z odpowiednio stosowanego § 36 ust. 1 rozporzadzenia, po drugie, Ze ma on obowiazek w pierwszej
kolejnosci rozwazy¢, czy okreslenie tej wartosSci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomoscei
drogowych, po trzecie, o ile wynik tych rozwazan wypadnie negatywnie, winien warto$¢ rynkowa okresli¢, przyjmujac
przeznaczenie nieruchomoéci przewazajace wérod gruntow przyleglych, po czwarte wreszcie, ze dopiero w wypadku,
gdy dane z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomo$ci okaza sie niewystarczajgce do okre$lenia warto$ci rynkowe;j
szacowanej nieruchomosci drogowej, zgodnie z odpowiednio stosowanym § 36 ust. 1 rozporzadzenia, przy przyjeciu
— jako jej przeznaczenia — przeznaczenia przewazajacego wsrdd gruntéw przyleglych, mozna jej wartosé okresli¢ w
podejsciu kosztowym, w my$l odpowiednio stosowanego § 36 ust. 2 rozporzadzenia. Zaznaczy¢ w tym miejscu nalezy,
ze w tym ostatnim wypadku zastosowanie podejécia kosztowego zmierza do okreslenia — jak stanowi art. 152 ust. 3
zd. IIT u.g.n. — wartoSci odtworzeniowej nieruchomo$ci w miejsce niemozliwej do ustalenia jej warto$ci rynkowe;.

W sprawie niniejszej biegly zastosowal sie do tych regul i przystapil przede wszystkim do okreslania wartoSci
rynkowej nieruchomos$ci w oparciu — jak to wyraznie zaznaczyt w swojej opinii uzupelniajacej — o § 36 ust. 6
pkt. 5 w zwigzku z § 36 ust. 4 i § 36 ust. 1 rozporzadzenia. Wobec niekwestionowanego ustalenia, ze na rynku
lokalnym brak jest wystarczajacej iloéci informacji o transakcjach rynkowych prawa wlasno$ci gruntu nieruchomosci
drogowych podobnych do nieruchomoéci wycenianej, przyjeto przy szacowaniu przeznaczenie nieruchomosci
przewazajace wérdod gruntdéw przyleglych, a wiec przemyslowo-ustugowe oraz stwierdzono, ze dane z lokalnego i
regionalnego rynku nieruchomosci sa wystarczajace — przy takim okresleniu jej przeznaczenia — do okreélenia
jej warto$ci rynkowej zgodnie z § 36 ust. 1 rozporzadzenia. Poniewaz nie zaistniala sytuacja przewidziana w
hipotezie § 36 ust. 6 pkt. 5 w zwigzku z § 36 ust. 4 i § 36 ust. 2 rozporzadzenia, nie bylo tez podstaw do
okre$lania warto$ci odtworzeniowej nieruchomosci w podejéciu kosztowym, a biegly, majac na uwadze art. 153
ust. 1 zd. III u.g.n., zastosowal przy ustalaniu wartos$ci rynkowej podej$cie porownawcze. W konsekwencji nie
mozna zgodzi¢ sie ze stanowiskiem skarzacej przedstawionym w apelacji, gdyz szacowanie nieruchomosci wedlug
jej wartoéci odtworzeniowej, a wiec z uwzglednieniem wskazywanych przez nig art. 150 ust. 1 pkt. 2 i ust. 3,
art. 151 ust. 2 u.g.n., art. 153 ust. 3 (wydaje sie, ze zapis w apelacji odnoszacy sie do art. 153 ust. 2 jest w
tym wypadku konsekwencja oczywistej omylki) oraz § 20-23 rozporzadzenia, ktére dotycza okreSlania wartoSci
odtworzeniowej nieruchomoéci w podejsciu kosztowym, mozliwe byloby, stosownie do tresci § 36 rozporzadzenia,
ktdrego zastosowanie stusznie jest przez apelujacg postulowane, jedynie wowczas, gdyby nie bylo mozliwe ustalenie
wartoS$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych
lub ewentualnie przy przyjeciu przeznaczenia nieruchomo$ci przewazajacego wsrdod gruntdw przyleglych. Bez
watpienia, jak zwraca uwage autorka apelacji, istota rozpoznawanej sprawy nie jest zbycie nieruchomosci, ale
ustanowienie na niej shluzebno$ci, niemniej ta konstatacja nie pozostaje w zadnej sprzecznoS$ci z prawidlowo$cia
przyjetej przez bieglego, w oparciu o przepisy u.g.n. i rozporzadzenia oraz wlasciwe standardy zawodowe, metodologii
szacowania, ktorej jednym z elementow jest warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Jako prawidlowe nalezy tez ocenic¢
zastosowanie podejs$cia porownawczego, ktore — jak juz wyzej wskazano — nalezy stosowaé, zgodnie z art. 153 ust.
1 zd. IIT u.g.n., jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej, za§ uwaga
skarzacej, iz biegly nie moégl zgromadzi¢ materialu poré6wnawczego, gdyz nie istnieje rynek obrotu nieruchomosciami
drogowymi, $wiadczy o niezbyt uwaznej lekturze § 36 ust. 4 rozporzadzenia, gdzie ustawodawca nakazal w takim
wypadku przyjmowac przeznaczenie nieruchomo$ci przewazajace wéréd gruntdéw przyleglych, co powoduje, ze
nieruchomo$ciami podobnymi w rozumieniu art. 4 pkt. 16 u.g.n. i stanowigcymi wlasciwy material porébwnawczy przy
stosowaniu podej$cia porownawczego i metody korygowania ceny Sredniej, stosownie do § 4 ust. 11 4 rozporzadzenia,
staly sie nieruchomosci o przeznaczeniu przemyslowo-ustugowym. W efekcie, stwierdzi¢ trzeba, ze podstawa do
okres$lenia wartoSci jednostkowej przewidzianego do wykonywania stuzebno$ci gruntu jako prawa uzytkowania
wieczystego — bedacego elementem algorytmu shuzacego do wyliczenia wartoéci samej sluzebnoéci, a w dalszej
kolejnosci takze wynagrodzenia za jej ustanowienie — powinna by¢ warto$¢ rynkowa gruntu jako prawa wlasnosci,
a biegly, decydujac sie na szacowanie wartos$ci rynkowej oraz stosujac przy tym podejScie porownawcze i metode
korygowania ceny $redniej, wladciwie zastosowal przepisy prawa normujace te problematyke. Odnotowaé w tym



miejscu trzeba jeszcze, ze Sad II instancji pominal zarzuty apelacyjne odnoszace sie do stosowania przez bieglego
podejscia dochodowego i metody inwestycyjnej szacowania, gdyz podejécie to i metoda zostaly uzyte przy wyliczeniach
wynagrodzenia za ustanowienie shuzebnoSci w formie platnos$ci okresowych, a skoro ani Sad meriti nie uznal za stuszne
przyznania wynagrodzenia w tym ksztalcie, ani tez nie zostaly podzielone zawarte w apelacji argumenty dotyczace tej
kwestii, trafno$¢ zastosowania w opinii podejScia dochodowego i metody inwestycyjnej szacowania nie ma wplywu na
uwzglednienie wnioskow apelacyjnych, ani na ostateczny wynik sprawy.

Zdaniem Sadu odwolawczego, apelujacej nie udato sie wykazaé, by znajdujaca sie w aktach opinia bieglego byla
wadliwa w jakimkolwiek zakresie. Podkresli¢ trzeba, ze do$¢ obszernej oceny tego dowodu dokonal takze Sad
I instancji i nie sposéb zgodzi¢ sie z zawartym w apelacji stwierdzeniem, ze opinie te przyjeto jako podstawe
ustalen faktycznych bez jej nalezytej oceny ani glebszej analizy merytorycznej. Nie mozna tez podzieli¢ twierdzen, ze
opinia ta byla niekompletna, gdyz nie wskazano w niej kwoty, o jaka wzro$nie warto$¢ nieruchomosci wladnacej w
zwigzku z ustanowieniem shuzebno$ci. Bez watpienia, w orzecznictwie i doktrynie podkresla sie, ze wynagrodzenie
za ustanowienie shuzebno$ci drogi koniecznej winno uwzglednia¢ m.in. korzysé, jaka odnosi nieruchomos$¢ wladnaca,
niemniej jednak nie ma zadnych podstaw, by korzy$¢ te automatycznie utozsamiac z ewentualnym wzrostem wartoéci
tej nieruchomoéci i naklada¢ na Sad obowiazek kazdorazowego ustalania tej okoliczno$ci w sprawach o ustanowienie
shluzebnosci drogi koniecznej. Nie mozna wykluczy¢, ze fakt tego rodzaju bedzie mial w okoliczno$ciach konkretne;j
sprawy zasadnicze znaczenie dla jej wyniku, a w wyjatkowych wypadkach bedzie mogt nawet w sposéb istotny zmienic
przekonanie Sadu o prawidlowo$ci oszacowania wynagrodzenia opartego na wiadomo$ciach specjalnych posiadanych
przez bieglego, jednak zawarte w apelacji wywody dotyczace tej kwestii nie sg zbyt przekonujace i wydaja sie by¢
jedynie wyrazem niczym niepopartego prze$wiadczenia ich autorki, ze ,(...) wnioskodawczyni uzyskala znaczaca
korzy$¢é w postaci zwiekszenia wartosci swojej nieruchomoéci (...)”, a jednoczeénie ,,(...) okreSlone wynagrodzenie
juz na tzw. pierwszy rzut oka nie jest ekwiwalentne (...)”. Zaznaczy¢ trzeba, ze biegly — jak powiedziano wyzej —
zastosowal metodologie okreslania wynagrodzenia zgodng z przepisami prawa oraz standardami zawodowymi i Sad
odwolawczy nie ma podstaw, by watpic¢ w to, ze metodologia ta stuzy ustaleniu odpowiedniej warto$ci wynagrodzenia
w sposob, ktory uwzglednia z jednej strony korzy$¢ odnoszong przez nieruchomo$é wladngcg, a z drugiej strony
niedogodnoéci, jakie z ustanowienia sluzebno$ci wynikaja dla nieruchomo$ci obcigzonej, a w efekcie ustalone
wynagrodzenie pozostaje w odpowiedniej proporcji do stopnia ingerencji w tre$§¢ praw uczestniczki, nie sluzac
jednoczeénie jej bezzasadnemu wzbogaceniu kosztem wiasciciela nieruchomosci wladnacej. Skarzaca nie przedstawila
wystarczajacych argumentdéw, ktére moglyby przekonaé Sad, ze ustalenie kwoty, o ktéra ewentualnie wzrosta wartoéc
nieruchomosci wladnacej, mialaby istotne znaczenie w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy dla okres$lenia kwoty
naleznego jej wynagrodzenia.

Rezultatem powyzszych wywodéw jest przyjecie przez Sad II instancji, ze niezasadny jest zarzut apelacyjny
dotyczacy przekroczenia przez Sad meriti zasad swobodnej oceny dowodoéw poprzez potraktowanie dowodu z
opinii bieglego ds. szacunku nieruchomoéci J. D. jako materiatu dowodowego mogacego z powodzeniem stanowic
podstawe rozstrzygniecia o wysoko$ci odpowiedniego wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci drogi konieczne;j.
Naduzywanie przez redagujacego apelacje pelnomocnika uczestniczki sformulowan takich, jak; ,absurdalny”,
»,oderwanie od rzeczywistos$ci”, ,zupelny nonsens”, ,sprzeczny ze zdrowym rozsadkiem” czy tez ,z kosmosu” z
pewnoscia nie moga zastapic sily i rzeczowosci argumentacji, ktéra moglaby sktoni¢ Sad II instancji do podzielenia
stanowiska przedstawionego w tym zakresie w zlozonym Srodku zaskarzenia. Sad odwolawczy w pelni podziela
ocene dowodu z opinii bieglego ds. szacunku nieruchomos$ci dokonang przez Sad I instancji, jak réwniez poczynione
na jego podstawie ustalenia faktyczne opisane w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia. W tej sytuacji zbadanie
w trybie art. 380 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c. postanowien Sadu Rejonowego oddalajacych wnioski
uczestnikéw o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego ds. szacunku nieruchomosci i o zwrécenie sie przez
Sad do organizacji zawodowej rzeczoznawcdéw majatkowych — Rady Krajowej (...) Federacji Stowarzyszen (...) o
dokonanie oceny prawidlowoSci sporzadzenia operatu szacunkowego stanowigcego cze$¢ przedmiotowej opinii nie
moglo doprowadzi¢ do postulowanego przez autorke apelacji rezultatu. Jesli Sad dysponuje juz opinia pozwalajaca
na poczynienie niezbednych dla rozstrzygniecia sprawy ustalen faktycznych, a uczestnikowi postepowania, ktory ten
dowdd kwestionuje, nie uda sie wykazac bledow, sprzecznosci czy innych wad opinii, ktére by ja dyskwalifikowaly,



nie ma uzasadnionych podstaw do powolywania innych bieglych czy do kontrolowania opinii, gdyz skutkowaloby to
jedynie bezzasadnym i zbednym przedluzeniem postepowania. Sad bezsprzecznie nie ma obowigzku dopuszczenia
dowodu z opinii kolejnych bieglych w kazdym wypadku, gdy zlozona opinia jest niekorzystna dla uczestnika, jak
rowniez nie uzasadnia takiej potrzeby samo niezadowolenie uczestnika z oceny przedstawionej przez bieglego. Zarzuty
apelacyjne dotyczace naruszenia przez Sad meriti w tym zakresie art. 2277 k.p.c. w zwigzku z art. 286 k.p.c. i w zwigzku z
art. 13 § 2k.p.c. nalezy oceni¢ jako chybione, za$§ wnioski dowodowe ponowione w apelacji, po prawidlowym oddaleniu
tozsamych wnioskéw w postepowaniu pierwszoinstancyjnym, zostaly pominiete przez Sad odwolawczy w oparciu o
art. 381 k.p.c. wzwiazku z art. 13 § 2 k.p.c.

Wobec bezzasadno$ci zarzutéw apelacyjnych zlozony Srodek zaskarzenia oddalono na podstawie art. 385 k.p.c. w
zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c., a o kosztach postepowania odwolawczego orzeczono w mysl art. 520 § 1 k.p.c., majac na
uwadze to, ze uregulowanie prawne sposobu korzystania z nieruchomosci obciazonej przez wlasciciela nieruchomoéci
wladnacej lezy w réwnej mierze w interesie wnioskodawezyni, jak i skarzacej uczestniczki postepowania. Warto w tym
miejscu jedynie zwroci¢ uwage, ze pelnomocnik E. K., formulujac swoj wniosek o zasgdzenie kosztow postepowania
apelacyjnego, wykazal sie ewidentng nieznajomoscig tresci art. 9 ust. 6 ustawy z dnia 4 lipca 2019 r. o zmianie ustawy
— Kodeks postepowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2019 r., poz. 1469 ze zm.) w zwiazku z art.

98 § 1' k.p.c. w obecnie obowigzujacym brzmieniu i w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.



