Sygn. akt III Ca 214/14

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 4 grudnia 2013 roku Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi w sprawie o sygn. akt IT Ns
959/12 z wniosku G. S. z udzialem Miasta L. o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej

1. ustanowil na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego nieruchomosci potozonej w L. przy ulicy (...), dla ktorej
Sad rejonowy dla Lodz-Sréodmieécia w Eodzi prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), stuzebnoéé drogi koniecznej
obcigzajacej prawo wlasnoéci nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi —
Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), o przebiegu oznaczonym A-B- D-C-A na mapie do
celow prawnych sporzadzonej w dniu 16 maja 2012 roku przez geodete uprawnionego P. F. i zarejestrowanej w
Miejskim Oérodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w E. w dniu 23 maja 2012 roku pod pozycja 5/7459,
polegajaca na prawie przejazdu, przechodu i przeprowadzenia przylaczy instalacyjnych;

2. zasadzil od wnioskodawczyni na rzecz uczestnika postepowania tytulem wynagrodzenia za ustanowienie
shuzebnosci drogi koniecznej kwote 16.283,00 zlotych platng w ciagu 6 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie
niniejszego postanowienia wraz z ustawowymi odsetkami w razie opdznienia w platnosci tej kwoty;

3. zasadzil od wnioskodawczyni na rzecz uczestnika postepowania kwote 240,00 zlotych tytulem zwrotu kosztow
postepowania.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o ustalenie, ze Gmina L. jest wladcicielem nieruchomoéci polozonej
przy ul. (...) w L., oznaczonej jako dziatki nr: (...) o powierzchni 0,0099 ha i 128/2 o powierzchni 0,0937 ha,
w obrebie G-4, o lacznej powierzchni 0,1036 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi —Srédmieécia w Eodzi, XVI
Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...). G. S. przysluguje prawo uzytkowania wieczystego tej
nieruchomo$ci oraz prawo odrebnej wlasnoéci budynkéw. Nieruchomosé przy ul. (...) w L. nie posiada dostepu do
drogi publicznej, ktora jest ulica (...). Nieruchomoé¢ przy ul. (...) w L. zabudowana jest parterowym budynkiem
mieszkalnym o powierzchni uzytkowej 400,7 m®, parterowym budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej
36,40 m*® z przybudéwka o powierzchni uzytkowej 18,93 m?, oraz budynkiem gospodarczym zespolu garazowego o
powierzchni uzytkowej 116,56 m®. Od strony zachodniej nieruchomo$¢ polozona przy ulicy ul. (...) w L. oddzielona jest
od drogi publicznej, tj. od ulicy (...) niezabudowang dzialka gruntu o numerze 122/3 i powierzchni 0,0834 ha potozong
przy ul. (...) w L., dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, XVI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta nr (...). Wlascicielem tej nieruchomosci jest Gmina L.. Nieruchomo$é o numerze 122/3 ma od strony
zachodniej bezposéredni dostep do dzialki drogowej 121/1 — ulicy (...). Na nieruchomo$ci znajduje sie pozostaloéé
frontowego ogrodzenia wraz z brama wjazdowa. Teren dzialki (...) majacy zapewnic dojazd i dostep do dziatek (...) oraz
mozliwo$¢ przeprowadzenia przylaczy sieciowych polozony jest w jej potudniowej czesci. Na nieruchomos$ci znajduje
sie czeciowo utwardzony pas gruntu o szerokosci 4,5 m i dlugoéci 14 m o powierzchni 63 m® . Teren ten nie jest
oddzielony od pozostalej czesci dzialki. Od strony p6éinocnej przedmiotowa nieruchomo$¢ oddzielona jest od drogi
publicznej, tj. od ulicy (...) dzialkg gruntu o numerze 123 o powierzchni 0,979 ha zabudowana 5 kondygnacyjnym
budynkiem, przygotowywanym do funkcji edukacyjnej. Wjazd na teren przedmiotowej nieruchomoéci jest mozliwy
wylacznie na podstawie ustanowionej stuzebnosci gruntowej przez dziatke (...) w czeSci $érodkowej pasem o dlugosci
15 m i szeroko$ci 3 m. Droga konieczna przebiega przez nieruchomos$é przy ulicy ul. (...) w L. oznaczonej w ewidencji
gruntdéw obrebu G-4 numerem dzialki (...), stanowiaca wlasno$é Gminy L., wedlug przebiegu wytyczonego punktami
A, B, C, D na mapie do celow prawnych z dnia 16 maja 2012 roku zarejestrowanej w dniu 23 maja 2012 roku w (...)
Osérodku Geodezji w L. za numerem (...) i zajmuje pas gruntu o dlugo$ci 14 m i szerokosci 4,5 m, o powierzchnie 63

m®. Wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej dla nieruchomoéci polozonej przy ulicy (...) w L. o
przebiegu zaznaczonym, przy uwzglednieniu tresci stuzebnosci gruntowej polegajacej na prawie przejazdu i przechodu
oraz przeprowadzenia przylaczy instalacyjnych przez dziatke nr (...), wynosi 16.283 zlotych.



W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy uznal, ze w Swietle dyspozycji art. 145 k.c. wniosek zastluguje
na uwzglednienie. Fakt braku prawnie gwarantowanego dostepu nieruchomo$ci ptozonej przy ulicy (...) w E. do drogi
publicznej nie byt kwestionowany a jedyny mozliwy dostep przebiega przez graniczacg z nia nieruchomosé przy ulicy
(...) w L. stanowiaca dzialke nr (...). Uczestnik nie kwestionowat koniecznoéci przeprowadzenia drogi koniecznej przez
nieruchomo$c¢ stanowigca jego wlasnos¢, a przeprowadzenie przedmiotowej drogi prze przedmiotowa nieruchomo$c
jest w realiach niniejszej sprawy optymalne, gdyz odbywa sie bez uszczerbku dla tej nieruchomosci (z uwagi na jej
charakter, dotychczasowe przeznaczenie i juz istniejace shuzebnosci) oraz spelnia wszelkie potrzeby nieruchomosci
wladngcej. Wynagrodzenie za ustanowienie drogi koniecznej ustalono w oparciu o niekwestionowang opinie bieglej,
wyliczone dla powierzchni stuzebno$ci, ktora zostala ustanowiona. O kosztach postepowania orzeczono na podstawie
art. 520 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego postanowienia wniosta wnioskodawczyni, zaskarzajac rozstrzygniecie w calo$ci i zarzucajac
naruszenie art. 145 k.c. poprzez bledne przyjecie, ze ustanowienie stuzebno$ci ma mie¢ charakter odplatny w sytuacji,
gdy w stanie faktycznym sprawy wnioskodawczyni wykazala, ze na skutek nabycia nieruchomos$ci niezdatnej do uzytku
z uwagi na brak dostepu do drogi publicznej poniosla straty polegajace na konieczno$ci ponoszenia znacznie wyzszych
oplat z tytulu dostawy wody, energii i Sciekow, ktorej to okolicznoéci przy ustalaniu odptatnosci za ustanowienie drogi
koniecznej Sad meritii nie wziagl pod uwage, jak rowniez niewziecie pod uwage przez Sad okolicznoSci pierwotnej, iz
dzialka nie miala dostepu do drogi publicznej z chwilg jej wydzielania i z taka wadg prawna byla sprzedana przez
Skarb Panstwa, de facto przez tego, dla ktérego aktualnie ustalona jest oplata za ustanowienie sluzebnosci, ktora
to okoliczno§¢ winna byé¢ wzieta pod uwage uwzgledniajac interes spoleczno-gospodarczy w ustanowieniu drogi
konieczne;.

W konkluzji skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez ustanowienie shluzebnosci drogi
koniecznej nieodplatnie, ewentualnie ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej odplatnej w maksymalnej wysokoSci
jednorazowej oplaty 3.000,00 zlotych oraz o zasadzenie od uczestnika postepowania zwrotu kosztow postepowania
sadowego wedlug norm prawem przepisanych (apelacja — k. 203-204).

W odpowiedzi na apelacje uczestnik wniést o jej oddalenie oraz o zasadzenie od wnioskodawczyni kosztow
postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych (odpowiedz na apelacje — k. 212-213).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest cze$ciowo zasadna.

Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wilasny ustalony przez Sad Rejonowy stan faktyczny z ta zmiana, ze
wynagrodzenie za ustanowienie stluzebnosci drogi koniecznej dla nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w L. o
przebiegu zaznaczonym, przy uwzglednieniu tre$ci stuzebnoSci gruntowej polegajacej na prawie przejazdu i przechodu
oraz przeprowadzenia przylaczy instalacyjnych przez dziatke nr (...) wynosi 4.000,00 zlotych.

Zapatrywanie skarzacej, iz w realiach niniejszej sprawy stuzebnosé drogi koniecznej winna zosta¢ ustanowiona
nieodplatnie nie znajduje oparcia w dyspozycji art. 145 § 1 k.c., ktéry wyraznie i jednoznacznie stanowi, iz ustanowienie
przedmiotowej stuzebnoéci nastapi¢ ma za wynagrodzeniem. Pozwala to zatem na wnioskowanie, ze ustanowienie
tej stuzebno$ci moze nastgpic¢ tylko jednoczeénie z przyznaniem wynagrodzenia osobie, ktorej nieruchomo$c¢ zostala
obcigzona. W sytuacji zatem, w ktorej uprawniony nie zrzekl sie tego wynagrodzenia, ustanowienie stuzebnoéci moze
nastapi¢ odplatnie. Skoro za$ uczestnik nie zrzekl sie wynagrodzenia za ustanowienie przedmiotowej sluzebnosci,
apelacja nie mogla w tym zakresie doprowadzi¢ do oczekiwanego przez skarzaca rezultatu. Argumentujac, iz
zaistnialy stan rzeczy jest wynikiem zaniedbania ze strony uczestnika, ktory wydzielil przedmiotowa nieruchomoéé
bez odpowiedniego dostepu do drogi publicznej a nadto oddal taka nieruchomos¢ w uzytkowanie wieczyste, skarzaca
zapomina, iz zdecydowala sie ona na objecie w uzytkowanie wieczyste tej wlaénie nieruchomosci, pomimo faktu, ze
nieruchomo$¢ nie posiadala odpowiedniego dostepu do drogi publiczne;j. A skoro tak, konsekwencje zaistnialego stanu
rzeczy z tej przyczyny nie moga obcigzaé wylgcznie jednego z zainteresowanych podmiotow.



Skarzaca niezasadnie takze wywodzi wadliwo§¢ przedmiotowego rozstrzygniecia z faktu nieuwzglednienia przez
Sad Rejonowy akcentowanej przez nig konieczno$ci ponoszenia wyzszych oplat za dostawe mediéw. Niezaleznie
bowiem od powyzej przedstawionej argumentacji jak i argumentacji podniesionej w tej kwestii przez Sad Rejonowy,
nakazujgcej poddaé w watpliwo§é zasadno$é zglaszanego przez wnioskodawczynie tym wzgledzie roszczenia
odszkodowawczego, na uwadze mieé trzeba, ze okolicznoSci te pozostaja bez wplywu na wysoko$¢é wynagrodzenia
przewidzianego w art. 145 § 1 k..c. Wynagrodzenie powinno by¢ ustalone proporcjonalne do stopnia ingerencji w
tres$¢ prawa wlasnoéci, uwzgledniaé warto$¢ nieruchomosci i w takim kontekscie mie¢ na wzgledzie szkode wlaéciciela
wynikajacg z uszczuplenia prawa wlasnoéci. Gdyby zas nawet wnioskodawczyni zlozyla w tym zakresie oswiadczenie
o potraceniu oraz podniosla stosowny zarzut, czego nie uczynila, czynnosci te nie moglyby doprowadzi¢ w tym
postepowaniu do pozadanego przez skarzgca rezultatu jako nieskuteczne z tej przyczyny, ze warunkiem potracenia
jest przede wszystkim istnienie okres$lonej wierzytelnosci. Nie ulega za$§ watpliwosci, ze wierzytelno$é z tytulu
wynagrodzenia za ustanowienie okreslonej stuzebno$ci powsta¢ moze dopiero wraz z ustanowieniem przedmiotowej
shuzebnosci za wynagrodzeniem.

Nie bez racji jednak skarzaca kwestionuje wysoko$¢ przedmiotowego wynagrodzenia. Analiza zgromadzonego
w sprawie materialu dowodowego nakazuje bowiem przychyli¢ sie do stanowiska apelacji o jego nadmiernym
wygorowaniu. Ustalenia w tym zakresie Sad Rejonowy poczynil wprawdzie przy uwzglednieniu wnioskéw plynacych
z opinii bieglego z zakresu szacunku nieruchomosci, jednak na uwadze miec trzeba, ze sad nie jest zwigzany opinia
bieglego w zakresie jego wypowiedzi zastrzezonych do wylgcznej kompetencji sadu. Opinia bieglego ma wszak na
celu jedynie ulatwienie sadowi nalezytej oceny zebranego materialu wtedy, gdy potrzebne sg do tego wiadomosci
specjalne. Sama opinia nie moze by¢ natomiast Zrodlem materialu faktycznego sprawy ani stanowié podstawy
ustalenia okoliczno$ci bedacych przedmiotem oceny bieglych. Sad nie powinien zatem bezkrytycznie przyjmowac
konkluzji zawartych w opinii bieglego. Opinia jak kazdy inny dowdd podlega ocenie w trybie art. 233 § 1 k.p.c.,
w tym z uwzglednieniem wnioskéw plynacych z caloksztaltu zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego.
Ustalenie wynagrodzenia naleznego za ustanowienie sluzebno$ci drogi koniecznej na podstawie art. 145 § 1 k.c.
nalezy do kompetencji sadu orzekajgcego, nie za$ bieglego do spraw szacunku nieruchomosci. Z uwagi na specyfike
materii opinia bieglego oczywiScie posiadajac okreslone znaczenie, nie ma jednak znaczenia rozstrzygajacego. Rola
bieglego do spraw szacunku nieruchomosci jest jedynie naswietlenie okoliczno$ci sprawy w kontekscie wartoSci
nieruchomoéci. Rozstrzygajac w kwestii wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnos$ci Sad Rejonowy musi natomiast
zweryfikowaé plynace z niej wnioski, majac na wzgledzie, ze ostatecznie wynagrodzenie to powinno by¢ ustalone
proporcjonalne do stopnia ingerencji w tre$¢ prawa wlasnosci.

W realiach niniejszej sprawy Sad Rejonowy bezkrytycznie ograniczyl sie do powielenia wnioskéw przedstawionych
w opinii bieglego, nie uwzgledniajac, ze s3 one dotkniete znacznym formalizmem i sztywno$cia rozumowania.
Przede wszystkim, tworzac katalog nieruchomosci podobnych, z uwagi na brak transakcji obejmujacych najblizsze
sasiedztwo, biegla, jak sama wskazala, uwzglednila nieruchomosci, ktére charakteryzowalo polozenie w strefie
§rodmiejskiej i terenach przylegajacych do tej strefy, a wiec polozenie w obszarze silnie zurbanizowanym,
stanowigce przedmiot prawa wlasno$ci. Zaznaczyla przy tym, ze w wycenie nieruchomo$ci najistotniejszymi cechami
wplywajacymi na jej warto$c sa lokalizacja, otoczenie i sgsiedztwo, natomiast cechy dzialki i mozliwoSci inwestycyjne
stanowia juz cechy rynkowe, a nie cechy uwzgledniane do doboru nieruchomo$ci podobnych. Nadto wskazala, ze
nie postrzega ksztaltu wycenianej dzialki jako uniemozliwiajacego zabudowe i nie widzi istotnego wplywu ksztaltu
dzialki oraz jej powierzchni na mozliwo$¢ jej zagospodarowania, a tym samym na cene w zabudowie $§rédmiejskie;j.
O ile jednak uwagi te mozna zaakceptowaé w kontekécie wyceny nieruchomosci, to jednak w kontekscie dyspozycji
art. 145 § 1 k.c. na uwadze mie¢ nalezy, ze wynagrodzenie nalezne wlascicielowi ma by¢ przede wszystkim adekwatne
do stopnia ingerencji w jego prawo wlasnosci. Proste podzielenie wnioskoéw plynacych z opinii bieglej w rezultacie
prowadzi do przyjecia wysokiej ceny m® powierzchni, a mianowicie 354,10 zlotych/ m®> w odniesieniu do czesci
nieruchomoé$ci stanowigcej w istocie przyuliczny pas gruntu. Nie mozna takze traci¢ z pola widzenia, ze droga
konieczna ustanowiona w tej sprawie przebiega¢ ma w miejscu, ktére nie bylo aktualnie wykorzystywane na inne cele
i przeznaczenie niz wlaénie droge, w ktérym od dawna faktycznie funkcjonuje utwardzona droga. Uwzglednié réwniez
nalezy, ze przeznaczenie gruntu, na ktérym wyznaczono droge konieczna nie moze by¢ w istocie inne, jak tez, ze dziatka



nr (...) jest juz obcigzona sluzebnoscia gruntowa w czesci $rodkowej obejmujacej pas o dlugosci 15 m i szerokoéci
3m. OkolicznoSci te nie uprawniaja do oszacowania wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnoS$ci drogi koniecznej
jedynie poprzez proste przeniesienie wnioskow plyngcych z opinii bieglego i ustalenie go z uwzglednieniem podane;j
przez bieglego ceny za 1 metr kwadratowy powierzchni i powierzchni, gruntu objetego stuzebnosScia. Nie negujac
prawidlowosci wnioskow plynacych z opinii bieglego, z powyzej wskazanych wzgledow, opinia te nie moze mie¢ jednak
dla potrzeb niniejszego postepowania takiego znaczenia, jakie nadal jej Sad Rejonowy. Zwazy¢ przeciez nalezy, ze
sam Sad Rejonowy w pisemnych motywach rozstrzygniecia wskazuje, ze z uwagi na fakt, iz na terenie nieruchomosci
uczestnika znajduje sie pozostalo$¢ dawnego wjazdu bramowego z cze$ciowo utwardzona nawierzchnia o dlugosci
14 metrow i szerokoSci 4,5 metra, ktora biegnie bezposrednio do nieruchomosci bedgcej w uzytkowaniu wieczystym
wnioskodawczyni ustanowienie na niej shuzebnos$ci drogi koniecznej w istocie nie umniejszy waloréw uzytkowych
przedmiotowej dziatki.

Powyzej przedstawione okolicznosci nakazuja obnizy¢ wynagrodzenie za ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej
w tej sprawie z kwoty 16.000,00 zlotych do kwoty 4.000,00 zlotych. Kwote 4.000,00 zlotych w realiach niniejszej
sprawy uznaé nalezy za odpowiednie wynagrodzenie w rozumieniu art. 145 § 1 k.c., optymalne z perspektywy racji i
interes6w obu stroni dostosowane do istotnych okoliczno$ci niniejszej sprawy.

Opisany rezultat kontroli instancyjnej prowadzi do zmiany pkt. 1 zaskarzonego postanowienia na podstawie art. 386
§ 1 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez obnizenie wynagrodzenia, za$ w pozostalej czeSci do oddalenia apelacji na
podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl w punkcie 3. na podstawie art. 520 § 1 k.p.c. Zwazywszy
na przedmiot niniejszej sprawy oraz wspdlny interes zainteresowanych podmiotow, wyrazajacy sie w dazeniu
do uregulowania sytuacji prawnej korzystania przez wnioskodawczynie z nieruchomosci uczestnika, w realiach
niniejszej sprawy nie zachodzg podstawy do odstapienia od podstawowej zasady rozliczenia kosztéw postepowania
nieprocesowego.



