Sygn. akt XV Ca 1941/19
POSTANOWIENIE
Dnia 23 czerwca 2020 r.
Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy
w skladzie:
Przewodniczacy sedzia Pawet Solinski
sedzia Joanna Andrzejak-Kruk (spr.)
sedzia Karolina Obrebska
Protokolant: st. sekr. sad. Ewelina Plank-Fabis
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 23 czerwca 2020 r. w P.
sprawy z wniosku (...) SA z siedziba w P.
przy udziale A. P.i 1. P.
o ustanowienie sluzebnosci przesytu
na skutek apelacji wniesionej przez uczestnikdw postepowania
od postanowienia Sagdu Rejonowego Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu
z dnia 13 sierpnia 2019 .
sygn. akt I Ns 1465/16
postanawia:
1. oddali¢ apelacje;
2. kosztami postepowania apelacyjnego obciazy¢ wnioskodawce i uczestnikow w zakresie przez nich poniesionym.
Joanna Andrzejak-Kruk Pawel Solinski Karolina Obrebska

UZASADNIENIE

Whioskiem zlozonym 19.09.2016r. wnioskodawca (...) SA w P. wystapil o ustanowienie na nieruchomosci polo6znej
w C. przy ul. (...), zapisanej w ksiedze wieczystej nr (...) i stanowiacej wlasno$é uczestnikow A. P. i I. P., stluzebnoSci
przesylu dotyczacej znajdujacego sie na tej nieruchomosci kolektora sanitarnego — za wynagrodzeniem w wysokosci
43.290,-z}.

Uczestnicy w odpowiedzi na wniosek nie sprzeciwiali sie ustanowieniu stuzebno$ci, natomiast domagali sie ustalenia
wynagrodzenia w wysokoSci 477.832,-z1 oraz czeSciowo innego okre$lenia zakresu stuzebnosci.

Postanowieniem z dnia 13.08.2019r., sygn. akt I.Ns.1465/16 Sad Rejonowy Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu:

1) ustanowil na nieruchomosci uczestnikow postepowania polozonej w C. przy ul. (...), stanowigcej dziatki nr (...),
arkusz mapy (...), obreb C., dla ktoérej Sad Rejonowy (...) prowadzi ksiege wieczysta nr (...) na rzecz wnioskodawcy



(...) SA z siedziba w P. sluzebnosé¢ przesylu, ktorej przebieg oznaczony zostal przez bieglego J. M. kolorem na
»Mapie z projektem ustanowienia sluzebno$ci przesylu sieci kanalizacji sanitarnej ks800” stanowigcej cze$¢ opinii
z dnia 30.03.2018r. ( k.143 i nast.) i stanowiacej integralng cze$¢ postanowienia, polegajaca na prawie swobodnego
dostepu i dojazdu do kolektora sanitarnego o §rednicy 800 mm — i korzystania z gruntu o powierzchni oddzialywania

1464 m(2) (2) howierzchni stuzebnosci przesytu i 238 m'? — powierzchni drég dojazdowych,
ktore sie na tej nieruchomosci znajduja w celu lokalizacji i utrzymania tego kolektora, wykonywania niezbednych

konserwacji, eksploatacji, modernizacji i napraw, jak rowniez zakazie sadzenia na tej czesci gruntu drzew i krzewow

— w tym 1226 m

i niewykonywania zabudowy stalej badz tymczasowej — oraz zasadzil od wnioskodawcy na rzecz uczestnikow
postepowania solidarnie kwote 68.700,-zt tytulem jednorazowego wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci;

2) kosztami postepowania obciazyl wnioskodawce, pozostawiajac szczegélowe wyliczenie tych kosztow
referendarzowi sgdowemu po uprawomocnieniu sie niniejszego postanowienia.

Jako podstawe powyzszego rozstrzygniecia Sad Rejonowy wskazal nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania
prawne:

I. P.i A. P. sg wlaécicielami nieruchomoéci polozonej w C. przy u. (...), o oznaczeniu geodezyjnym m.in.: nr dzialki
(...), arkusz mapy (...), obreb C., dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta (...).

Na nieruchomoéci tej zostal pobudowany kolektor sanitarny dla potrzeb budownictwa mieszkaniowego.

W dniu 29.04.2010r. aktem notarialnym sporzadzonym przez notariusza K. S. prowadzacego kancelarie notarialng
w Z. (rep. (...)) wlaéciciele nieruchomosci ustanowili na dziatkach (...) o lacznej powierzchni 8,9074 ha stuzebno$é
przesylu narzecz (...) sp. z 0.0., a na dzialkach (...) stuzebno§¢ przesytu na rzecz spoélki (...) SA (nieobejmujaca dzialek

(..))

W dniu 23.09.2010r. (...) SA z siedziba w P. zawarl z I. P. i A. P. umowe korzystania z nieruchomosci, na mocy
ktorej spotka zobowigzala sie do zaplaty jednorazowego wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z gruntu (dziatki
(...)) od dnia 5.01.2008r. do dnia 5.07.2010r. w kwocie 41.370,-zl, oraz do zaplaty comiesiecznego wynagrodzenia za
korzystanie z gruntu w wysoko$ci 1.379,-z1 do czasu ustanowienia na nieruchomosci stuzebnosci przesytu.

Do ustanowienia stuzebnosci przesytu nie doszlo.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ stanowi niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa. Przebiega przez nia miedzy innymi
kolektor sanitarny 800 mm, stanowiacy wlasno$¢ spotki (...) SA. Obnizenie wartoéci nieruchomos$ci w zwiazku
z usytuowaniem kolektora na dzialce uczestnikéw i ustanowienie na nieruchomosci stuzebnosci przesylu wynosi
(...).242,-z1 — dzialka nr (...) — 15.656,-z1, (...) — 279,-z}, (...) — 284,-7}, (...) — 4.813,-2}, (...) (...) — 5.616,-z}, (...)(...) —
1.594,-z}. Wynagrodzenie za dalsze korzystanie z nieruchomos$ci wynosi: 40.458,-z}, - dzialka nr (...) — 15.091,-z1, (...)
—498,-z1, (...) — 498,-zl, (...) — 8.686,-71, (...) (...) 11.526,-z}, (...)(...) — 4.159,-z}, lgcznie — 68.700,-zL

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil w oparciu o dokumenty, ktorych wiarygodno$é i autentyczno$c
nie byla kwestionowana przez uczestnikdw postepowania, oraz opinie bieglego J. M. dotyczacg ustalenie wartoéci
stuzebnosci przesytlu. Biegly w swojej opinii przedstawil sposoéb wyliczenia kwot zawartych we wnioskach opinii, a
takze uzasadnil przyjecie okres§lonych, stalych wspoélczynnikéw. Biegly podczas rozprawy, na zarzut pelnomocnika
uczestnikéw postepowania, dlaczego wydajac opinie nie zastosowal metody dochodowej, lecz metode korygowanej
Sredniej wyjaénil, Ze nie mogl przyjaé¢ innej metody, gdyz nieruchomos$é nie byla przedmiotem najmu (przyjecie
metody dochodowej w tym przypadku bylo niedopuszczalne). Ponadto wskazal, ze ustalajac wysoko§¢ wynagrodzenia
wzial pod uwage powierzchnie dzialki, powierzchnie stuzebnoéci przesylu czy drogi dojazdowej oraz powierzchnie
oddzialywania (k. 33 opinii, k. 175 akt, k.217). Opinia pisemna zostala zakwestionowana przez pelnomocnika
uczestnikdéw jedynie w ten sposob, ze wskazal on, ze nie zgadza sie z jej treScig i wnosi o przestuchanie bieglego podczas
rozprawy. Podczas rozprawy pelnomocnik poruszyt kwestie nieprzyjecia w sporzadzaniu opinii metody korygowanej
oraz kwestie przyjetych przez bieglego wartoéci wspdlczynnikéw. Po uzyskaniu odpowiedzi na pytania pelnomocnik



nie kwestionowat treéci opinii pisemnej i ustnej, nie przedstawil zadnych zarzutéw, ewentualnych bledéw opinii. Z
uwagi wiec na to, ze opinia bieglego byla kategoryczna i przekonujaca, okolicznosci, na ktére zostala sporzadzona
nalezalo uznac za wyjas$nione, a tym samym nie powstal obowiazek dopuszczania dowodu z dalszych opinii bieglych
(tak Sad Najwyzszy w wyroku z 21.11.1974r., II CR 638/74, OSP 1975/5/108).

Podczas rozprawy w 1.08.2019r. pelnomocnik uczestnikéw wnosil o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego,
bowiem uczestnicy nie zgadzaja sie z t3 opinia oraz ze wzgledu na uplyw czasu od jej sporzadzenia. Sad nie podzielil
ich stanowiska i wniosek ten oddalil, uznajac, ze brak jest podstaw do sporzadzenia nowej opinii dlatego, ze uczestnicy
nie byli z niej zadowoleni — tym bardziej, Ze nie przedstawili do niej zadnych merytorycznych zarzutéw. Sad zaznaczyl,
ze ustne opiniowanie bieglego mialo miejsce w dniu 4.10.2018r. (k. 216), za§ postepowanie od tamtego okresu
spowodowane bylo koniecznoScia rozpoznania wniosku o wylaczenie sedziego zgloszonego przez pelnomocnika
uczestnikéw. Sad nadto podkreslil, Ze w niniejszej sprawie przedmiotem opinii bieglego nie bylo sporzadzenie operatu
szacunkowego — tj. ustalenie warto$ci nieruchomosci, co podlega rygorom aktualno$ci takiej wyceny zgodnie z
przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Przeciwnie — biegly mial za zadanie wycenié¢ w szczegolnosci
warto$¢ wynagrodzenia za ustanowienie shuzebno$ci, to za$, ze w toku sporzadzania takiej opinii rowniez ustala sie
warto$¢ nieruchomosci nie moze automatycznie przesadzac o jej dezaktualizacji. Dlatego tez Sad opinie ta uwzglednit
w caloéci.

W tak ustalonym stanie faktyczny, Sad Rejonowy uznal wniosek za zasadny.

Sad przytoczyl tresé¢ przepiséw art. 305" k.c. i art. 49 § 1 k.c., za$ co do zasad ustanawiania shuzebnoéci przywolal
art. 288 k.c., ktory stanowi, ze sluzebnoé¢ gruntowa powinna byé¢ wykonywana w taki sposéb, zeby jak najmniej
utrudniala korzystanie z nieruchomosci obcigzonej. TreScia stuzebnosci przesytu jest korzystanie przez przedsiebiorce
w oznaczonym zakresie z cudzej nieruchomosci (nieruchomosci obciazonej) w zakresie niezbednym dla zapewnienia

prawidlowego funkcjonowania urzadzen przesylowych (art. 305" k.c.). Bedzie to oznacza¢ w praktyce mozliwosé
wejécia przez przedsiebiorce, ktéoremu przysluguje shuzebno$¢ na cudzy grunt obcigzony shuzebnosScia w celu
posadowienia tam urzadzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1 k.c., usuniecia awarii, przeprowadzenia konserwacji czy
modernizacji urzadzen przesylowych. W konsekwencji stuzebno$¢ przesytu bedzie, co do zasady, stuzebnoscia czynna.

Po przeanalizowaniu zgromadzonego materialu dowodowego Sad przychylil sie do wniosku dotyczacego ustanowienia
shluzebnosci przesylu. W punkcie 1. postanowienia okreslil, na jakich nieruchomosciach shuzebnosé ta zostala
ustanowiona oraz wskazal, ze jej przebieg zostal w sposéb dokladny okre$lony na mapie zasadniczej sporzadzonej
przez bieglego J. M. w opinii sporzadzonej w dniu 30.03.2018r. (k. k. 143 i nast.) i stanowi integralna cze$¢ niniejszego
postepowania.Okre$lajac zakres sluzebnos$ci Sad kierowat sie konieczno$cia uwzglednienia wszelkich istotnych
okoliczno$ci majgcych znaczenie dla zapewnienia prawidlowego niezakloconego dzialania kolektora sanitarnego.
Z tego tez powodu okreslono, ze sluzebno$¢ ta polega¢ bedzie na prawie swobodnego dostepu i dojazdu do
kolektora sanitarnego, wykonywania niezbednych konserwacji, eksploatacji, modernizacji i napraw, jak réwniez
zakazie sadzenia na tej czedci gruntu drzew i krzewow i niewykonywania zabudowy stalej badz tymczasowej. Tak
zredagowana tre$é punktu 1. formalizuje niejako zastany stan faktyczny, nie ulega bowiem watpliwosci, ze dotychczas,
w ten wlasnie sposéb wnioskodawca korzystal z przedmiotowych nieruchomosci.

Ustanowienie shuzebnoéci przesylu moze nastapi¢ zaréwno odplatnie, jak i nieodplatnie. Jezeli jednak do
ustanowienia stluzebnoéci przesylu dochodzi w trybie sadowym, jest ona ustanawiana za wynagrodzeniem (art.

305> § 11 2 in fine k.c.), chyba ze uprawniony zrzekl sie wynagrodzenia. Ustalajac wysokoéé wynagrodzenia,
ktore przystuguje wlascicielowi nieruchomosci obcigzonej, sad winien mie¢ na wzgledzie ograniczenia, jakie niesie
to dla wlasciciela nieruchomosci obciazonej. Sad podzielil poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w postanowieniu
z 5.04.2012r. wydanym w sprawie II CSK 401/1, zgodnie z ktérym z uwagi na brak ustawowych wskazowek,
wedhug ktorych nalezy ustalaé¢ wysoko$é wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesylu, mozna per analogiam
siegna¢ do dorobku orzecznictwa i doktryny dotyczacych wynagrodzenia naleznego wlascicielowi nieruchomosci
obcigzonej za ustanowienie shuzebnosci drogi koniecznej. Ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej w postepowaniu



sadowym jest, ujmujac w uproszczeniu, rodzajem wywlaszczenia, tyle ze nie ze wzgledu na cel publiczny,
lecz prywatny. Skutkiem ustanowienia tej sluzebnoS$ci jest w istocie pozbawienie dotychczasowego wlasciciela
mozno$ci wykorzystywania gruntu zajetego pod droge, natomiast skutkiem ustanowienia sluzebnoSci przesylu
wylacznie ograniczenie uzytkowania polegajace na tym, ze przedsiebiorca moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z
nieruchomoéci obciazonej, zgodnie z przeznaczeniem urzadzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1 k.c. Wynagrodzenie
powinno by¢ proporcjonalne do stopnia ingerencji w tre$¢ prawa wlasnoéci, uwzglednia¢ warto$¢ nieruchomosci i w
takim kontekscie mie¢ na wzgledzie straty wlasciciela z uszczuplenia prawa wlasnoéci. Inwestycja na nieruchomosci
obcigzonej stluzaca w gruncie rzeczy celom publicznym jest zdarzeniem nieodwracalnym w pewnym przedziale
czasu. Skladnikami prawa shuzebno$ci przesylu moga by¢ — wartoéé szkody z tytulu posadowienia urzadzen na
nieruchomo$ci, wynagrodzenie za wspolkorzystanie z nieruchomos$ci przez przedsiebiorce i jej wlasciciela lub
uzytkownika wieczystego w czasie eksploatacji urzadzen przesylowych, wynagrodzenie za prawo przejScia lub
przejazdu przez nieruchomosé celem dostepu do urzadzen przesylowych oraz warto$é innych szkod, w tym utraconych
korzy$ci.

W zwigzku z powyzszym przeprowadzono dowdd z opinii bieglego na okoliczno$¢ wynagrodzenia naleznego za
ustanowienie stuzebnoéci przesyhy, a biegly z dziedziny szacowania nieruchomosci ustalajac wielko$¢ wynagrodzenia
uwzglednil przy dokonywanych wyliczeniach warto$¢ rynkowa gruntu, powierzchnie stuzebnosci oraz wspoélezynnik
uwzgledniajacy obnizenie warto$ci nieruchomoéci w pasie stuzebnoéci. Biegly wyliczyt wynagrodzenie jednorazowe
na kwote 68.700,-zl. Jednym z elementéw uszczerbku majatkowego wlasciciela nieruchomosci prawnie obcigzone;j
jest utrata wartoéci nieruchomos$ci na skutek istnienia na niej urzadzen, ktérych nie mozna sie pozby¢, gdyz
po ustanowieniu stluzebnosci przesylu wlasciciel nieruchomoéci obcigzonej nie moze sie juz domagaé usuniecia
istniejacych elementéw infrastruktury przesytowej w granicach stuzebnosci. Niewatpliwie wiec nieruchomos$é prawnie
obcigzona jest mniej warta niz taka sama nieruchomo$¢ nie majaca prawnie skutecznych obcigzen. Co do zasady wiec
wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci przesylu powinno rekompensowac ten rodzaj uszczerbku majatkowego,
chyba ze przedsiebiorca przesylowy wykazalby, iz wcze$niej odpowiednio wynagrodzil juz w tym zakresie wlasciciela
nieruchomosci lub jego poprzednika ( tak Sad Okregowy w Poznaniu w postanowieniu z 22.04.2016r., sygn. akt
XV.Ca.1621/15, www.orzeczenia.poznan.so.gov.pl). Wynagrodzenie nalezne na podstawie art. 3052 §2kec. powinno
zatem uwzgledniac caly uszczerbek bedacy nastepstwem ustanowienia stuzebnosci przesyhu, w tym takze zmniejszenie
jej wartoéci (postanowienie Sadu Najwyzszego z 20.09.2012r., IV CSK 56/12, a takze postanowienie Sadu Najwyzszego
z 8.02.2013r., IV CSK 317/12, postanowienie Sagdu Okregowego w Krakowie z 28.05.2015r., I1.Ca.1464/14). W tym
stanie rzeczy Sad Rejonowy zasadzit od wnioskodawcy na rzecz uczestnikow kwote 68.700,-z1 tytulem jednorazowego
wynagrodzenia za ustanowienie stluzebnosci.

W sprawie brak bylo podstaw do uwzglednienia wniosku uczestnikow o zawieszenie postepowania do czasu
zakonczenia postepowania administracyjnego toczacego sie przez (...) dla Miasta P., dotyczacego badania zgodno$ci
z prawem Kkolektora. Niniejsze postepowanie o ustanowienie stuzebno$ci przesytu i orzeczenie uwzgledniajace taki
wniosek w zaden sposob nie determinuje kwestii legalno$ci badz nielegalnoéci posadowienia urzadzen przesylowych
z punktu widzenia norm materialnego prawa administracyjnego. Przeciwnie, w niniejszym postepowaniu Sad orzeka
jedynie w aspekcie norm prawa cywilnego prywatnego. Jakiekolwiek rozstrzygniecie organu administracji nie
uzaleznia, jako swoistego rodzaju prejudykat, orzekania w niniejszym postepowaniu. Stwierdzenie np. koniecznosci
rozbiorki poszczeg6lnych urzadzen w postepowaniu administracyjnym moze jedynie w przyszlosci stanowié¢ podstawe
do wniosku o zniesienie sluzebnoS$ci. Dlatego tez na obecnym etapie brak bylo jakichkolwiek podstaw do
uwzglednienia wniosku o zawieszenie niniejszego postepowania.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 520 § 2 k.p.c. i z tego tytulu obciazono nimi wnioskodawce,
a ich szczegdlowe wyliczenie pozostawiano referendarzowi sadowemu, ktory dokona go po uprawomocnieniu sie
niniejszego postanowienia.

Apelacje od postanowienia zlozyli uczestnicy postepowania, zaskarzajac je w czeSci dotyczacej wysokoSci kwoty
przyznanej im z tytulu jednorazowego wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci oraz zarzucajac naruszenie:



1) art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez ustalenie wysoko$ci wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnosci przesylu w oparciu o nieaktualny operat szacunkowys;

2) art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na pominieciu przy ustalaniu wysokoSci wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci
twierdzen i dowodow zlozonych przez uczestnikéw w toku postepowania przed Sadem I instancji, w szczego6lnoSci
wnioskéw plynacych z opinii prywatnej i w konsekwencji zanizeniu wysoko$ci wynagrodzenia za korzystanie z
nieruchomoéci i ustanowienie stuzebno$ci przesylu;

3) art. 278 § 11 286 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c. poprzez nieuwzglednienie wniosku o przeprowadzenie dowodu z
uzupekiajgcej ustnej opinii bieglego lub pisemnej opinii innego bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci w sytuacji,
gdy opinia wydana przez bieglego byla niejasna, obarczona istotnymi bledami, zas wnioski opinii zawieraly istotne
rozbiezno$ci z opinig prywatna sporzadzong na zlecenie uczestnikow postepowania.

W oparciu o te zarzuty uczestnicy wniesli o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez zasadzenie od wnioskodawcy
na ich rzecz solidarnie kwoty 477.832,-z z tytulu jednorazowego wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci oraz
o zasadzenie od wnioskodawcy zwrotu kosztow postepowania przed Sadem II instancji wedlug norm przepisanych,
a ewentualnie o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I
instancji.

Whnioskodawca w odpowiedzi na apelacje domagat sie jej oddalenia oraz zasadzenia od uczestnikow kosztéw
postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego w podwdjnej wysokosci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja uczestnikow postepowania nie zaslugiwata na uwzglednienie.

Na wstepie nalezy wyjasnié, ze Sad Okregowy na podstawie art. 381 k.p.c. (w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. ) pomingl dowody
zgloszone przez uczestnikow w piSmie procesowym z 3.10.2019r. ( k.273-274 ). Wprawdzie sad drugiej instancji jest
sadem merytorycznie rozpoznajacym sprawe w granicach apelacji (art. 378 § 1k.p.c. ) i orzeka na podstawie materialu
zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym ( art. 382 k.p.c. ), natomiast
w mySl art. 381 k.p.c. moze poming¢ nowe fakty i dowody, jezeli strona mogla je powolaé w postepowaniu przed
sadem pierwszej instancji, chyba ze potrzeba powolania sie na nie wynikla pézniej. W rozpoznawanym przypadku
uczestnicy powolali sie w postepowaniu apelacyjnym na nowe dowody w postaci dokumentéow sporzadzonych w
latach 2013-2019, ostatnim w kolejnoéci bylo postanowienie z 1.04.2019r. Wszystkie te dokumenty powstaly zatem
przed data wydania zaskarzonego postanowienia i mogly by¢ przedstawione Sadowi I instancji, a w kazdym razie nic
innego nie wynika z tresci pisma uczestnikdéw z 3.10.2019r., za$ na rozprawie apelacyjnej ich pelnomocnik wyjasnil,
ze dopiero na obecnym etapie sprawy uczestnicy przekazali mu te dokumenty. Zgloszone dowody mialy na celu
wsparcie stanowiska apelacji co do blednego ustalenia w zaskarzonym postanowieniu wysoko$ci wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnosci przesylu. Nie mozna uzna¢, aby potrzeba powolania sie na te dowody wynikla dopiero w
postepowaniu apelacyjnym, skoro od poczatku rozbiezno$éc stanowisk wnioskodawcy i uczestnikow dotyczyla przede
wszystkim wysoko$ci wynagrodzenia. Obie zainteresowane strony powinny byly zatem juz w I instancji przedstawié
wszystkie dostepne im wowczas dowody majace znaczenie dla rozstrzygniecia tej kwestii, zwlaszcza ze ostatecznie,
gdyz wymagalo to wiadomo$ci specjalnych, Sad I instancji positkowat sie opinia bieglego rzeczoznawcy majatkowego,
ktéremu caly material dowodowy powinien by¢ znany.

Apelacja dotyczyla wylacznie orzeczenia w przedmiocie wysoko$ci jednorazowego wynagrodzenia przystugujacego
uczestnikom, jako wlascicielom obcigzonej nieruchomoéci, na podstawie art. 305> § 1 k.c. Sad I instancji dokonat
wykladni pojecia ,odpowiedniego wynagrodzenia”, o ktérym mowa w tym przepisie, co nie bylo przedmiotem
zarzutow apelacji ani tez stanowisko Sadu nie budzi zadnych zastrzezen. Nalezy zatem jedynie przypomnieé, ze
»odpowiednie wynagrodzenie” stanowi korelat sluzebno$ci przesytu i powinno by¢ dla wlasciciela nieruchomosci
ekwiwalentem za znoszenie korzystania z jego nieruchomosci przez przedsiebiorce przesylowego. Z tej przyczyny



ustalajac wysoko$¢ wynagrodzenia nalezy mie¢ na wzgledzie w szczegdlnoéci zakres ograniczenia wlasnoSci
nieruchomos$ci obcigzonej i stopien uciazliwo$ci powodowanych dla jej wlasciciela przy jej prawidlowej eksploatacji.
Wynagrodzenie zrekompensowaé ma uszczerbek, jaki nastepuje w majatku wlasSciciela nieruchomosci obcigzonej
wskutek ustanowienia stuzebnosci przesytu, powinno by¢ proporcjonalne do stopnia ingerencji w prawo wlasnoSci
oraz uwzglednia¢ warto$¢ nieruchomosci ( i w tym kontekScie takze straty wlasciciela z uszczuplenia prawa
wlasnosci ), przewidywany czas trwaloSci urzadzen, rozwdj gospodarczy terenéw polozonych w sasiedztwie czy
tez plany inwestycyjne wiasciciela nieruchomosci i ewentualne ich ograniczenia z powodu usytuowania urzadzen
przesylowych ( por. m.in. K.Zaradkiewicz [w:] K.Pietrzykowski (red.) KC Komentarz, Tom I, Warszawa 2011, kom. do

art. 3057, t. 2; E.Gniewek, KC Komentarz, Warszawa 2010, kom. do art. 305, t. 11; M.Balwicka-Szczyrba, Stuzebnoéé
przesylu, GSP z 2009/2/s.53 czy Sad Najwyzszy w postanowieniu z 5.04.2012r., IT CSK 401/11 oraz w postanowieniu
7 9.10.2013r., V CSK 491/12).

Sad I instancji ustalil wysoko$§¢ wynagrodzenia na podstawie opinii bieglego z dziedziny szacowania nieruchomosci
J. M., ktora uznal za dowdd wiarygodny, gdyz byta kategoryczna i przekonujaca. W apelacji uczestnicy, w ramach
zarzutdw naruszenia art. 278 § 1 k.p.c., art. 286 k.p.c. i art. 232 k.p.c., kwestionowali te ocene wskazujac, ze
opinia byla niejasna, obarczona istotnymi bledami, za$ jej wnioski byly rozbiezne z opinia prywatna sporzadzong
na zlecenie uczestnikdw postepowania. Apelujacy nie przedstawili jednak zastrzezen do opinii, ktére uzasadnialyby
takie stanowisko. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze opinia bieglego podlega, jak inne dowody, ocenie wedlug art. 233 § 1
k.p.c., lecz co odroznia jg pod tym wzgledem, to szczegdlne dla tego dowodu kryteria oceny, ktoére stanowia: poziom
wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii, spos6b motywowania sformulowanego w niej stanowiska oraz stopien
stanowczosci wyrazonych w niej ocen, a takze zgodno$¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej ( por. postanowienie
SN z7.11.2000r., I CKN 1170/98, publ. OSNC 2001/4/64 ).

Nie mozna uzna¢, aby do$¢ ogolnikowe uwagi zawarte w uzasadnieniu apelacji mogly podwazy¢ wywody i wnioski
opinii bieglego M. z punktu widzenia powyzszych kryteriéw. Nie jest w szczeg6lno$ci jasne, z jakich powodow
uczestnicy uznaja, ze biegly niedostatecznie wyjaénil sposéb podejécia wykorzystany przy sporzadzeniu opinii oraz
dlaczego mialby wykorzysta¢ niewlaSciwe transakcje do poréwnan czy tez przyja¢ niewlasciwy wspolczynnik SL
dla poszczegdlnych dzialek. Wypada zauwazy¢, ze opinia pisemna z 30.03.2018r. zawiera obszerne przedstawienie
zalozen, na ktorych oparl sie biegly ( s.5,10-12 ), sposobu okreslenia wartoSci nieruchomosci ( ktéra to wartoéc
stanowila jedna z podstaw ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia ) oraz samo jej oszacowanie ( s.12-21 ), a takze
sposobu okreslenia wartoSci prawa stuzebnoSci przesytu oraz jej wyliczenie ( s.21-34 ). Wobec braku odpowiednich
danych rynkowych biegly okreslil wysokos¢ wynagrodzenia w sposob posredni ( czego nie kwestionuje apelacja ),
uwzgledniajgc wzor obejmujacy jako skladniki wynagrodzenia: obnizenie warto$ci nieruchomos$ci na skutek lokalizacji
urzadzenia powodujacego zmiane lub istotne ograniczenie sposobu uzytkowania w obszarze jego oddzialywania oraz
wynagrodzenie za dalsze korzystanie z nieruchomos$ci w czasie eksploatacji urzadzenia. Wzor ten — jak wyjasnil
biegly — przedstawia przypadek ogolny, najczeSciej dotyczacy urzadzen juz istniejacych na nieruchomosci bez
udokumentowanego tytulu prawnego do ich zajecia, a z takim przypadkiem mamy do czynienia w niniejszej sprawie.
Metodologia oszacowania opiera sie na wzorach i jest doé¢ skomplikowana, natomiast mozliwa do zrozumienia i
skontrolowania. Szczeg6lowe wyliczenia uwzgledniaja natomiast r6znego rodzaju wspoélczynniki, w tym takie, ktérych
poziom wartoSci ustalal samodzielnie biegly na podstawie analizy rynku oraz okolicznosci dotyczacych przedmiotowe;j
nieruchomoé$ci. Wszystko to moglo by¢ przedmiotem ewentualnych uwag ze strony uczestnikéw i wyjasnien bieglego,
tak aby wszelkie powstale na tle opinii watpliwo$ci zostaly usuniete. Tymczasem po doreczeniu opinii uczestnicy
zlozyli pismo z 5.06.2018r., w ktorym ogodlnie tylko wskazali, ze kwestionuja opinie i domagaja sie przestuchania
bieglego na rozprawie ( k.184 ), za$ podczas przestuchania w dniu 4.10.2018r. zglaszali jedynie pytania dotyczace
wyboru metody oszacowania nieruchomosci, zakresu stuzebnoéci oraz dwéch wspoétezynnikow, a po przestuchaniu
bieglego nie zglaszali zadnych uwag do opinii ( k.217).

Nie jest zrozumialy zarzut nieuwzglednienia wniosku o przeprowadzenie dowodu z uzupeliajacej ustnej opinii
bieglego, skoro takie przesluchanie zostalo przez Sad I instancji zarzadzone. Nie mozna sie takze zgodzi¢ z
zarzutem naruszenia art. 286 k.p.c. przez oddalenie wniosku uczestnikéw zgloszonego na rozprawie 1.08.2019r. o



przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego. W $wietle art. 286 k.p.c. sad moze zazada¢ dodatkowej opinii
od tych samych lub innych bieglych ,w razie potrzeby”. Potrzeba taka nie moze by¢ jednak wynikiem wylacznie
niezadowolenia strony z niekorzystnych dla niej wnioskéw dotychczasowej opinii, lecz musi by¢ nastepstwem
umotywowanej i uzasadnionej jej krytyki. Zglaszajac wniosek o przeprowadzenie dowodu z kolejnej opinii biegtego
strona winna wiec wykaza¢ bledy, sprzecznosci lub inne wady dyskwalifikujace opinie uprzednio ztozong ( por. np.
wyroki SN z 10.03.2011r., IT UK 306/10 czy z 10.01.2002r., II CKN 639/99 ). Tak rozumiana ,potrzeba” uzyskania
dodatkowej opinii nie wystapila w niniejszej sprawie, skoro uczestnicy zglaszajac wniosek w tym przedmiocie
poprzestali na stwierdzeniu, ze nie zgadzaja sie z dotychczasowa opinia ( k.244 ).

Apelujacy wskazali na wadliwo$¢ opinii polegajaca na tym, ze biegly przy ustalaniu wysoko$ci wynagrodzenia
nie uwzglednil wartoSci szkdd spowodowanych przez przedsiebiorce wybudowaniem przedmiotowych urzadzen,
w tym zwiazanych ze zmiang trasy jego przebiegu w stosunku do pozwolenia na budowe, oraz wynikajacej z
inwestycji deniwelacji terenu. Prawda jest, ze biegly takich skladnikow wynagrodzenia nie uwzglednil, co — jak
wyjaénit — byto wynikiem braku szczegélowych wskazan ze strony Sadu I instancji ( k. 147), przez co biegly
przyjal typowe dla przypadkoéw istniejgcych juz urzadzen skladniki w postaci spadku wartosci nieruchomoscei oraz
wynagrodzenia za dalsze korzystania z niej przez przedsiebiorce przesylowego. Apelacja nie dostarcza jednak
argumentoéw przemawiajacych za tym, ze Sad I instancji powinien byl nakazaé bieglemu uwzglednienie takze innych
skladnikow wynagrodzenia.

Art. 305° k.c. nie zawiera szczegdlowych kryteriéw okreslenia rozmiaru tego $wiadczenia, pozostawiajac sadowi
swobode polegajaca na indywidualizacji ocen w tym zakresie, formulowanych na podstawie okre$lonego stanu
faktycznego. Trzeba natomiast pamietac¢, ze wynagrodzenie nalezy sie za samo ustanowienie stuzebnoéci czyli
stworzenia dla przedsiebiorcy przesytowego tytulu prawnego do korzystania z cudzej nieruchomoéci i ma stanowic
ekwiwalent za ograniczenie uprawnienn wynikajacych z prawa wlasno$ci, w granicach tego ograniczenia ( por. wyrok
SN z7.08.2014r.,I1 CSK 573/13, publ. OSNC 2015/7-8/90 czy postanowienie SN z 20.04.2017r., I CSK 505/17). Co do

zasady wynagrodzenie z art. 305> k.c. moze obejmowa¢ takze warto$¢ szkéd ze wzgledu na posadowienie i eksploatacje
urzadzen przez przedsiebiorstwo przesylowe ( por. postanowienie SN z 6.09.2018r., V CSK 437/17 ). W niniejszej
sprawie trudno uzna¢ jednak, aby uczestnicy w zwiazku z ustanowieniem sluzebnoéci przesylu w zaskarzonym
postanowieniu doznali innych szkod niz obnizenie wartoSci ich nieruchomo$ci o ustalong przez Sad I instancji kwote.

Z materialu sprawy wynika, ze kolektor sanitarny stanowigcy obecnie wlasnos§¢ wnioskodawcy zostal wybudowany
w latach 1993-1994 i w dniu 13.07.1994r. przekazano go do eksploatacji przedsiebiorstwu wodociaggowemu, zas w
tym czasie przedmiotowa nieruchomos$¢ nie nalezala do uczestnikow, lecz do J. A., ktéry najpierw wyrazit zgode
na inwestycje na dzialce nr (...), a w dniu 8.12.1993r. zawarl z inwestorem budowy — Gming C. umowe dotyczaca
ustalenia i wyplaty odszkodowania m.in. za szkody powstale w zwigzku z realizacja kolektora sanitarnego ( dowod:
uzasadnienie decyzji z 14.05.2015r. o zatwierdzeniu projektu budowlanego zamiennego — k.58-59, uzasadnienie
decyzji z 14.05.2015r. utrzymujacej ja w mocy — k.61v, 64v ). Uczestnicy stali sie wlascicielami nieruchomos$ci dopiero
w wyniku zawarcia uméw przeniesienia wlasnosci z 5.01.2008r. i 17.06.2008r. ( dowdd: wpisy w ksiedze wieczystej
— k.23 ). Ewentualne szkody zwigzane z sama realizacji inwestycji zostaly wiec zrekompensowane 6wczesnemu
wlascicielowi gruntu, za$ uczestnicy nabyli go w okre$lonym stanie i z juz wybudowanym kolektorem, co z pewnoScia
znalazlo stosowne odzwierciedlenie w uiszczonej przez nich cenie. Dotyczy to rowniez trasy przebiegu kolektora,
przy czym odstepstwa od przebiegu wynikajacego z decyzji z 29.11.1993r. zatwierdzajacej projekt budowlany istotnie
zostaly stwierdzone prze organy nadzoru budowlanego, z tym ze wnioskodawca uzyskal ostateczna decyzje z
14.05.20157. 0 zatwierdzeniu projektu budowlanego zamiennego ( k.58-65 ).

Zarzut dotyczacy niewlaéciwego okreslenia pasa stuzebnosci ( biegly uznal za zasadna szeroko$ci podana we wniosku,
a wiec po 3 m w obie strony od osi kolektora sanitarnego, podczas gdy uczestnicy jako wlaéciwy uznaja pas o
lacznej szerokoSci 11 m ) nie odnosi sie wprost do wynagrodzenia lecz do ustalenia uprawnien skladajgcych sie
na tre$¢ shuzebnosci, co nie bylo objete zakresem zaskarzenia. Powierzchnia nieruchomosci zajeta pod stluzebnosé
powinna odpowiadaé¢ warunkom eksploatacji sieci przyjetym w przedsiebiorstwie bedacym wtascicielem urzadzen



przesylowych. Wyznaczona strefa ma zabezpieczaé¢ potrzeby eksploatowania urzadzen, zapewniajac przedsiebiorcy
mozliwo$é prawidlowego korzystania z nich, ale takze ich konserwacji, naprawy, modernizacji, usuwania awarii

oraz wymiany elementéw ( art. 305" i 305> k.c.). W apelacji nie przetoczono argumentéw $wiadczacych o tym, ze
przyjety w zaskarzonym postanowieniu zakres przestrzenny stuzebnosci, nazwany przez Sad I instancji ,powierzchnig
oddzialywania”, nie odpowiada tym kryteriom. W orzecznictwie uznaje sie, ze wynagrodzenie za ustanowienie
shuzebnosci przesylu moze obejmowac takze uciazliwo$ci zwigzane z oddzialywaniem urzadzen przesylowych poza
pasem eksploatacyjnym tej stluzebnosci ( o ile zachodzi w tym wzgledzie zwigzek z obcigzeniem nieruchomoéci
shuzebnoscia przesyhu, por. np. postanowienie SN z 5.12.2019r., III CZP 20/19 ). Uczestnicy nie wyjasnili jednak, jakich
ucigzliwo$ci doznaja jako wlaSciciele przedmiotowej nieruchomosci na terenie znajdujacym sie poza ustanowiong
stuzebnoscia przesylu i w jaki spos6b powinno sie to przetozyc na zasadzone wynagrodzenie.

Ne moglo prowadzi¢ do podwazenia opinii bieglego przedstawienie przez uczestnikéw dwdch wyciagébw z operatow
szacunkowych, ktore — jak zarzucono w apelacji — Sad I instancji pominal, naruszajac w ten spos6b wynikajacy z
art. 233 § 1 k.p.c. obowiazek dokonania wszechstronnej oceny materialu dowodowego. Uczestnicy zlozyli wyciag z
operatu szacunkowego z 15.05.2010r. sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego L. D. m.in. w celu okre§lenia
warto$ci shluzebnoéci przesylu ( k.91 ) oraz wyciag z operatu szacunkowego z sierpnia 2018r. sporzadzonego przez
rzeczoznawce majatkowego T. P. w celu okreélenia wartoSci dla ustalenia wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci
(k.225). O tyle jednak do dokumentéw tych nie sposdb rzeczowo sie odniesc, ze przedstawiono jedynie wyciagi, nie
za$ cale operaty. Nie jest zatem jasne, na jakiej podstawie obaj rzeczoznawcy przyjeli okreslone kwoty wynagrodzenia
(odpowiednio 277.832,-z1i 282.813,-zt ), w szczegdlnosci jaka zalozyli tre$¢ shuzebnoSci oraz skladniki wynagrodzenia.
Co istotne, nawet w tresci tych wyciagéw nie znajduje oparcia zadanie uczestnikoéw sformulowane w odpowiedzi na
wniosek oraz w apelacji o zasgdzenie na ich rzecz wynagrodzenia w wysoko$ci 477.832,-z1. Uczestnicy w odpowiedzi
na wniosek tlumaczyli wyzsza wysoko$¢ zadania w stosunku do ustalen operatu z 15.05.2010r., ktory wowczas zlozyli,
nieznanymi rzeczoznawcy majatkowemu przy jego sporzadzaniu okolicznoéciami dotyczacymi nieprawidtowosci przy
realizacji inwestycji, ktére zostaly ujawnione w trakcie postepowania naprawczego prowadzonego przez organy
nadzoru budowlanego. OkolicznoS$ci te uczestnicy z pewnos$cia przedstawili juz jednak kolejnemu rzeczoznawcy
zlecaja operat z sierpnia 2018r., a tymczasem ustalona przez tego rzeczoznawce wysoko$¢ wynagrodzenia niewiele
rozni sie od pierwszego operatu.

Whbrew zarzutom apelacji, Sad I instancji nie naruszyt art. 156 ust. 3 ustawy z dnia 21.08.1997r. o gospodarce
nieruchomoéciami ( t.j. Dz.U. 2020/65 ), czyniac ustalenia dotyczace wysokosSci wynagrodzenia na podstawie opinii
bieglego J. M.. Zgodnie z tym przepisem, operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal
sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia ( chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych
lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ). Niewatpliwie przepis ten znajduje zastosowanie rowniez
w postepowaniu cywilnym, gdyz stosuje sie go do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj, polozenie
i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wlasnosSci i cel wyceny ( z wylaczeniem okre§lania wartosci
nieruchomosci w zwigzku z realizacja ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw — por. art. 149 u.g.n. ). Niemniej jednak
nalezy podkres§li¢, Zze operatem szacunkowym jest sporzadzona na pi§mie przez rzeczoznawce majatkowego opinia
o wartoéci nieruchomoéci ( art. 156 ust. 1 u.g.n. ). Tymczasem sporzadzona przez bieglego z dziedziny szacowania
nieruchomoéci, geodezji i kartografii J. M. opinia pisemna z 30.03.2018r. nie jest opinia o warto$ci nieruchomosci,
lecz obejmuje zlozong problematyke, gdyz zadaniem biegltego bylo ustalenie zakresu przestrzennego stuzebnosci
oraz wysoko$ci jednorazowego wynagrodzenia za jej ustanowienie. Z uwagi na wspomniany juz wyzej fakt, ze biegly
nie dysponowal danymi rynkowymi i ustalal wysoko$¢ wynagrodzenia w sposob posredni, konieczne bylo takze
oszacowanie przez niego wartoSci obciazanej nieruchomosdci, co stanowilo punkt wyjécia dla dalszych obliczen.
Nie oznacza to jednak, ze opinie dotyczaca warto$ci wynagrodzenia mozna traktowac jako operat szacunkowy w
rozumieniu art. 156 ust. 1 u.g.n., polegajacy rygorom z art. 156 ust. 3 u.g.n., jak slusznie uznal Sad I instancji.
Uczestnicy nie przedstawili przy tym zadnych okolicznosci, z ktérych wynikaloby ze warto$ci przyjete przez bieglego
jako podstawa opinii staly sie nieaktualne, w szczegblno$ci z uwagi na zmiany cen rynkowych. Biegly byl przestuchany
przez Sad I stancji na rozprawie 4.10.2018r. i podtrzymal wydana opinie pisemna, nie znajdujac podstaw do jej
zmiany czy uzupehienie (k.217 ). Réwniez przedstawiona w opinii pisemnej z 30.03.2018r. analiza rynku nie pozwala



na wyciagniecie wniosku, ze akurat w tym segmencie nieruchomosci ( grunty niezabudowane przeznczone pod
dzialalno$¢ gospodarcza ) ceny transakcyjne ulegaja istotnym wahaniom ( po analizie obejmujacej okres od stycznia
2015r. biegly przyjal trend czasowy na stalym poziomie 0% - k.157 ). Na zadne takie dane, dotyczace okresu juz po
wydaniu zaskarzonego postanowienia, nie powotywali sie takze uczestnicy, poprzestajac na podniesieniu formalnego
zarzut zwigzanego z dezaktualizacja opinii.

Podsumowujac, ustalenia Sadu I instancji dotyczace wysoko$ci wynagrodzenia za ustanowienie sluzebno$ci, oparte
na opinii bieglego, nie zostaly skutecznie podwazone przez uczestnikow.

W tym stanie rzeczy ich apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c. ( w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. ) jako
bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 520 § 1 k.p.c., nie znajdujac podstaw do
odstgpienia od wynikajacej z tego przepisu zasady, ze w postepowaniu nieprocesowym kazdy uczestnik ponosi koszy
zwigzane ze swym udzialem w sprawie. W szczeg6lno$ci nie mozna uznaé, aby interesy wnioskodawcy i uczestnikoéw
byly sprzeczne (uczestnicy nie sprzeciwili sie ustanowieniu stluzebnosci przesyltu ), ponadto stopien zainteresowania
w wyniku postepowania nie uzasadnial obciazenia ktérejkolwiek ze stron obowigzkiem zwrotu kosztow.
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