Sygn. akt IT Ca 490/14

POSTANOWIENIE

Dnia 11 marca 2016 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Zbigniew Ciechanowicz (spr.)
Sedziowie: SO Karina Marczak
SO Iwona Siuta
Protokolant: st. sekr. sad. Dorota Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 11 marca 2016 roku w S.

sprawy z wniosku Zakladu (...) Sp6lki z ograniczong odpowiedzialnoscig w S.
z udzialem A. N.iD. N.

o ustanowienie sluzebnosci przesytu

na skutek apelacji wniesionej przez uczestnikéw od postanowienia Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d
w Szczecinie z dnia 13 marca 2014 r., sygn. akt II Ns 99/10

1. umarza postepowanie apelacyjne dotyczace punktu I. zaskarzonego postanowienia,
2. oddala apelacje w pozostalym zakresie,

3. zasgdza do uczestnikoéw D. N. i A. N. na rzecz wnioskodawcy Zakladu (...) sp6lki z ograniczona odpowiedzialnoscia
w S. tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego kwote 120 (stu dwudziestu) zlotych,

4. nakazuje $ciggnat od uczestnikéw D. N. i A. N. na rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Okregowego w Szczecinie tytulem
pokrytych tymczasowo wydatkow kwote (...) (czterech tysiecy czterystu sze§édziesieciu o$miu) zlotych i 1 (jednego)
grosza.

SSO Karina Marczak SSO Zbigniew Ciechanowicz SSO Iwwona Siuta
Uzasadnienie postanowienia z dnia 11 marca 2016 r.:

(...) sp. z o0.0. z siedzibg w S. wni6st o ustanowienie za jednorazowym wynagrodzeniem w kwocie 51.824 z}
na nieruchomos$ci gruntowej polozonej w K., gmina K., oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkoéw jako dzialka
nr (...) z obrebu ewidencyjnego (...) K., dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie
prowadzi ksiege wieczystg KW (...) sluzebnosci przesylu na swoja rzecz polegajacej na uprawnieniu do przejazdu,
przechodu, utrzymywania, zakladania, przeprowadzania i przebudowywania, eksploatacji, konserwacji, modernizacji
i rozbudowy urzadzen wodno-kanalizacyjnych w tym przewodu wodociagowego DN 800 posadowionych na terenie



obcigzonej nieruchomosci — w pasie gruntu stanowigcym pas techniczny wodociggu o pow. 1531 m® oznaczonym
kolorem jasnoniebieskim na stanowiacej zalacznik mapie sytuacyjno-wysokoéciowej oraz zakazanie wlascicielom
nieruchomoéci obciazonej dokonywania zabudowy na tej czeSci nieruchomo$ci.

Uczestnicy A. N. i D. N. zazadali oddalenia wniosku i podniesli, ze wnioskodawca wszedt w posiadanie
nieruchomoé$ci uczestnikdw na podstawie porozumienia zawartego w dniu 8 pazdziernika 1991 roku pomiedzy
poprzednikiem prawnym uczestnikow tj. Rolnicza Spoéldzielnia Produkeyjng w U., a wnioskodawcea. Uczestnicy podali,
ze obecne uksztaltowanie dzialki jest wynikiem prowadzonych przez wnioskodawce rob6t ziemnych, podniedli tez,
ze dziatka w obecnym stanie nie jest zdatna do uzytkowania przez uczestnikow, co zdaniem uczestnikéw powinno
znalez¢ odzwierciedlenie w ustaleniu wynagrodzenia za shuzebno$é¢, ktore co do zasady powinno stanowi¢ ekwiwalent
za cala dzialke.

Na rozprawie w dniu 7 wrzeénia 2012 r. uczestnicy wnieéli na wypadek ustanowienia stuzebnoéci o zasadzenie na
ich rzecz wynagrodzenia stanowigcego iloczyn stawki czynszu dzierzawnego za okres 25 lat przy przyjeciu, ze stawka
czynszu za m2 gruntu wynioslaby rocznie 2 zl, stawka czynszu za caly grunt 24.000 zl, a wiec wynagrodzenie lacznie
wyniostoby 650.000 zl.

Sad Rejonowy postanowieniem z dnia 13 marca 2014 r. ustanowil na nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako
dzialka numer (...) z obrebu ewidencyjnego (...) K. o powierzchni 1,2050 ha, dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin-
Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta KW (...), odplatna shuzebno$é przesytu na rzecz Zaktadu
(...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig w S. polegajaca na prawie zakladania, przeprowadzania, utrzymywania,
eksploatacji, konserwacji, modernizacji, rozbudowy, przebudowy i prawie niezakléconego dostepu do urzadzen
wodno-kanalizacyjnych, w tym przewodu wodociagowego DN 800 posadowionych na obcigzonej nieruchomosci,
a takze prawie do korzystania i niezakl6conego dostepu do trafostacji, podziemnego kabla energetycznego, jak tez
drogi przebiegajacej wzdluz poludniowej granicy dziatki w zakresie okreslonym w wersji II na mapie geodezyjnej
sporzadzonej przez bieglego sadowego K. P. znajdujacej sie w aktach sprawy na karcie 425 i stanowiacej integralng
cze$é niniejszego postanowienia (pkt I), nastepnie tytulem wynagrodzenia za ustanowienie powyzszej stuzebnosci
przesyhlu zasadza od wnioskodawcy Zakladu (...) sp6iki z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. na rzecz uczestnika A.
N. i uczestniczki D. N. kwoty po 25.550 zlotych z ustawowymi odsetkami w przypadku opdznienia w platnosci (pkt
II), oddalit wniosek w pozostalym zakresie (pkt III) i rozstrzygnal o kosztach postepowania (pkt IV, Vi VI).

Powyzsze orzeczenie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne:

Wnioskodawca - Zaklad (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. jest przedsiebiorca prowadzacym
dzialalno$¢é gospodarcza miedzy innymi w zakresie zbiorowego zaopatrzenia w wode na terenie Gminy M. S., Gminy
K,S., D.iP..

(...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cig w S. powstata wskutek przejecia majatku po likwidacji komunalnego
zakladu budzetowego Gminy M. S. pod nazwg ,, Zaktad (...) w S.”.

D. i A. N. sa wspotwlascicielami w cze$ciach réwnych nieruchomosci gruntowej potozonej w K., gmina K., o pow.

12.050 m” oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka nr (...), obreb ew. (...) K., dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin
P. i Zachéd w S. prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). Nieruchomo$¢ ta powstala na skutek podzialu pierwotnie
istniejacej dziatki numer (...) na dzialki o numerach (...) w dniu 10 pazdziernika 1992r., oraz wtérnego podziatu dziatki
nr (...) na dzialki (...) przeprowadzonego w czerwcu 1993 r. Uczestnicy A. N. i D. N. nabyli dzialke numer (...) od
Rolniczej Spoéldzielni Produkeyjnej (...) w U., ktorej prezesem od 1981r. byt A. N., na podstawie umowy notarialnej z
dnia 22 grudnia 1992 roku. W chwili nabycia dzialki jej stan byt nabywcom znany.

Nieruchomo$¢ ma ksztalt wydluzonego wielokata, posiada dostep do drogi publicznej, jest polozona bezposrednio
przy ul. (...) wK., jest nieogrodzona. Uprzednio dzialka miala charakter rolniczy — byly to laki i pastwiska. Teren dziatki
zabudowany jest drogg utwardzong plytami betonowymi, trafostacja, stupem o$wietleniowym, dwiema komorami



zasuw, podziemnym (...), dwiema podziemnymi elektroenergetycznymi liniami kablowymi. Teren dzialki poza droga
dojazdowa do pompowni oraz otoczeniem trafostacji jest niezagospodarowany, poroSniety samosiejkami drzew i
krzewow, chaszczami i trawg. Teren dzialki polozony jest na skarpie nadodrzanskiej, jest zdeformowany i nachylony
w kierunku Kanalu K., w pélnocno-zachodniej czeSci dzialki znajduje sie wyrobisko. Nieruchomo$¢ ma uzbrojenie w
sie¢ wodociggowa, elektroenergetyczna. W pobliskiej drodze publicznej znajduje sie sie¢ kanalizacji sanitarnej, linia
telekomunikacyjna.

Na chwile zakupu dzialki przez A. N. i D. N. inwestycja budowlana prowadzona przez Zaklad (...) w S. byla dalece
zaawansowana. Uksztaltowanie terenu dzialki tj. pofaldowanie i wystepowanie skarp praktycznie nie réznilo sie od
uksztaltowania dzisiejszego, istniejace na dzialce wyrobisko zostalo jedynie w trakcie prac ziemnych prowadzonych
przez (...) poglebione.

W dniu 12 grudnia 1991 r. na wniosek Zakladu (...) w S. wydano decyzje Oddzialu Nadzoru Budowlanego Urzedu
Rejonowego w S. o pozwoleniu na budowe inwestycji obejmujacej rurociagi przemyslowe 2x FI 800 mm UW K.-SW
Pomorzany i tymczasowej pompowni wodociagowej P. . Zalacznikiem do tej decyzji byl szczegbélowy plan realizacyjny-
tymczasowe ujecie wody K.- obiekt numer 1. Nastepnie Wéjt Gminy K. w dniu 25 czerwca 1992r. udzielil pozwolenia
na budowe inwestycji obejmujacej ujecie wody z Kanalu K. zgodnie z zalgcznikiem graficznym pod nazwa ,,Plan
realizacyjny (...)” sporzadzony w lipcu 1990r.- obiekt numer 2 . Budowa infrastruktury rozpoczela sie w 1991 r. a
zakonczona zostala ostatecznie w dniu 23 kwietnia 1993 r. Zaklad (...) w S. w ramach realizacji powyzszej inwestycji
wybudowal na gruntach stanowigcych wlasno$¢ Rolniczej Spoldzielni Produkeyjnej (...) w U. i oznaczonych jako
dzialki numer (...) w U., numer 11/2 w P. i 40, 42 w K. na swdj koszt infrastrukture wodng. Na gruncie obecnie
stanowiacym dzialke numer (...) posadowiono trafostacje o powierzchni zabudowy 58 m2 oraz shup o$wietleniowy.
Istniejaca tam droge gruntowa oraz teren wokol trafostacji utwardzono plytami (...). Pod ziemia wybudowano sie¢
wodociggowa z dwiema komorami zasuw oraz dwiema liniami energetycznymi wysokich i najwyzszych napie¢ eWN
i eNN biegnacymi do trafostacji wzdluz drogi oraz od trafostacji — w zaglebieniu terenu do pompowni obecnie
znajdujacej sie na dzialce numer (...).

Na dzialce numer (...) znajduja sie wiec obiekty budowlane stanowiace fragment ,ujecia wody Kanal K.”, w tym
rurocigg FI 800 PE-KUROW, ktéry jest érodkiem trwalym przedsiebiorstwa wnioskodawcy oraz urzadzeniem
shuzacym do przesylu wody.

Na skutek planowanych prac na nieruchomosci uchwala Gminnej Rady Narodowej w K. z dnia 02 grudnia 1991 r.
wprowadzono zmiane do planu ogblnego zagospodarowania przestrzennego Gminy K., ktéra weszla w zycie 09 lutego
1992 r., zgodnie z ktora przyjeto lokalizacje ujecia wody brzegowego w dolinie O. na Kanale K. w rejonie wsi K. o
wydajno$ci docelowej 240 tys. M3/d , a w I etapie 120. tys. M3/d oraz zaproponowano lokalizacje stacji uzdatniania
wody w rejonie wsi U. wraz ze stacjg 110/15 kV z niezaleznym zasilaniem dwiema liniami 110 kV. W dniu 27 maja 1993r.
zmieniono plan og6lny uszczegodlawiajac lokalizacje rurociagu przesylowego i lokalizacje tymczasowego ujecia wody.

Nastepnie na mocy decyzji z dnia 27 lipca 1994 roku teren wokol ujecia wody powierzchniowej z Kanalu K.
(w tym dzialka numer (...)) objety zostal strefg ochrony posredniej, w ktérej obowigzuje zakaz wprowadzania
Sciekbw do gruntu oraz do wod powierzchniowych i podziemnych, rolniczego wykorzystania Sciekdéw, np.
poprzez gnojowicowanie pol uprawnych, nawozenia gruntdbw nawozami naturalnymi i sztucznymi oraz stosowania
chemicznych Srodkéw ochrony ro$lin, lokalizacji grzebowisk padliny i odpadéw z uboju zwierzat, lokalizacji
zbiornikéw i rurociagéw do magazynowania lub transportu olejow, materialow tatwopalnych, zakladania cmentarzy,
mycia pojazddéw i sprzetu bezposrednio na gruncie, urzadzania obozowisk i uprawiania sportéw wodnych,
wykonywania robot melioracyjnych i budowy drég publicznych, wykonywania jakichkolwiek czynnosci, ktére moga
zmniejsza¢ uzyteczno$c wody.

Dla nieruchomosci oznaczonej jako dzialka (...) brak jest aktualnego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Plany w tym zakresie stracily moc z dniem 31 grudnia 2002 roku, a po tym dniu nie byly wydawane
decyzje o warunkach zabudowy. Nieruchomos¢ zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania



przestrzennego Gminy K. stanowiacego zalacznik do uchwaly Rady Gminy K. z dnia 12.06.2006r., nr XXXIII/434/06
znajduje sie w strefie istniejacego zainwestowania z adaptacja i uzupelieniami istniejacych ukladéw przestrzennych
oraz nowoprojektowana zabudowa mieszkaniowa, w strefie czeSciowej ochrony konserwatorskiej stanowisk
archeologicznych, w ktérej dopuszcza sie inwestowanie pod okre§lonymi warunkami oraz w strefie ochrony posredniej
ujecia wody. W bezposérednim sasiedztwie dzialki numer (...) od p6énocy znajduja sie tereny U pod uslugi rzemiosla,
nieucigzliwej produkeji, obslugi komunikacji drég, Up pod ushlugi uzyteczno$ci publicznej, M tereny zabudowy
mieszkaniowej jedno i wielorodzinnej oraz zabudowy zagrodowej, UT tereny zabudowy rekreacyjnej i letniskowej oraz
uzytek ekologiczny, od potudnia M/U pod zabudowe mieszkaniowa z dopuszczalng funkcja ustugowa oraz Z tereny
zielone z uzytkami ekologicznymi, od wschodu urzadzenia pompowni oraz Ls obszary wskazane do zalesienia, od
zachodu droga powiatowa oraz strefa ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych.

Objecie przez poprzednika prawnego wnioskodawcy nieruchomosci stanowiacej dzialke numer (...), a nastepnie
wyodrebnionej dzialki (...) nastgpilo w ten sposob, ze w dniu 8 pazdziernika 1991 roku Rolnicza Spéldzielnia
Produkeyjna (...) w U. reprezentowana przez A. N. wyrazila zgode na zajecie przez Zaklad (...) w S. uzytkowanych
gruntéw m.in. w K. dz. nr 40 i 42 na czas trwania rob6t budowlanych, w zwiazku z budowa Tymczasowego Ujecia
Wody z Kanalu K. dla miasta S.. Spéldzielnia wyrazila rowniez zgode na zajecie na stale czeSci dzialek nr (...) w K..
Ustalono nadto odszkodowanie na rzecz wlascicieli za zajecie terenu i powstale szkody. Sporzadzone zostaly dwa
operaty szacunkowe majace na celu ustalenie wysoko$ci odszkodowania za utrate plonéw na terenach zajetych pod
budowe. Pierwszy operat datowany byl na pazdziernik 1992r. , za§ drugi na czerwiec 1993r. W pierwszym operacie
wysoko$¢ odszkodowania za szkody wyrzadzone w uprawach rolniczych na trasie budowy rurociggu , w tym takze
odszkodowanie za rekultywacje gruntow, oszacowano na kwote lgczna 638.006.000 zlotych, zas w kolejnym na taczng
kwote 73.400.000 zlotych.

W dniu 22 kwietnia 1993 roku A. N. jako prezes Rolniczej Spéldzielni Produkeyjnej (...) w U. oraz zastepca
dyrektora Zakladu (...) podpisali notatke, w ktorej ustalono konieczno$¢ wykupienia terendéw pod obiekty przesylowe
w postaci trafostacji, pompowni, drog i placow. Jednoczeénie Spoéldzielnia zazadala przygotowania terenéw do
wykupu do dnia 31 maja 1993 r. oraz zaplaty odsetek za nieterminowe przekazanie pieniedzy tytulem odszkodowania
za utrate plondéw. W notatce stwierdzono brak mozliwoéci rolniczego wykorzystania zajetego terenu w sezonie 1993r.
z uwagi na przedluzenie terminu zakonczenia zadania inwestycyjnego do dnia 15 lipca 1993r. i ustalono, ze wyplata
odszkodowania za utrate pozytkow nastapi do dnia 31 lipca 1993r. Odszkodowania w wysokoSci wynikajacej z
operatoéw zostaly wyplacone.

Zarowno poprzednik prawny uczestnikow, jak i sami uczestnicy od chwili zakonczenia budowy infrastruktury
domagali sie od (...) wykupu przedmiotowego terenu. Do wykupienia nieruchomosci stanowigcej dziatke numer
(...) do dnia dzisiejszego nie doszlo. Posiadanie tej nieruchomosci przez (...) na skutek zadan wlascicieli stalo sie
bezumowne.

(...) dnia 19 maja 2009 roku przedstawil uczestnikom propozycje zawarcia umowy shuzebnoéci przesytu na dzialce
numer (...). Pismem z dnia 25 maja 2009 roku uczestnicy nie wyrazili zgody na proponowane przez wnioskodawce
warunki. W uzasadnieniu swojego stanowiska wskazali, iz wielko$¢ dzialki niezbednej dla infrastruktury (...) zostala
okre§lona przez geodete i wlasciciele dzialki nadal domagaja sie jej wykupienia w calodci, gdyz jest wylaczona z
produkcji rolnej i nie moze by¢ obecnie uzytkowana na inne cele niz zwigzane z infrastrukturg wodna. Do zawarcia
umowy o ustanowieniu sluzebnos$ci przesytu nie doszlo.

Pismem z dnia 2 sierpnia 2007r. D. N. i A. N. wystapili przeciwko Gminie M. S. z powodztwem o zaplate kwoty
30.125,00 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 1 stycznia 2000 r. tytulem bezumownego korzystania przez Gmine z
nieruchomoéci stanowiacej dziatke numer (...) w K. zajetej pod infrastrukture zwigzana z ujeciem wody. Wyrokiem
z dnia 23 wrze$nia 2008 r. sygn. akt I C 1085/07 zmienionym wyrokiem Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 26
marca 2009r., sygn. II Ca 1246/08 Sad Rejonowy w Szczecinie zasadzil na rzecz D. N. i A. N. kwoty po 14.261,40 z}
z ustawowymi odsetkami od dnia 1 stycznia 2000 r.



Oceniajgc tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy wniosek uznal za zasadny, gdyz majacy oparcie w tresci art.

305" oraz 305° k.c. Ze wzgledu na cofniecie przez uczestnikow apelacji w stosunku do rozstrzygniecia dotyczacego
ustanowienia stuzebnoSci i jej tre$¢ analize rozwazan Sadu I instancji ograniczy¢ nalezy, do kwestii rozstrzygniecia o
wynagrodzeniu za tak ustanowiong stuzebno$¢ przesylu.

Posilkujac sie opinig bieglej sadowej B. K. (1) Sad I instancji ustalil, iz warto$¢ rynkowa sluzebnosci przesylu
polegajacej na prawie Zakladu (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. do zakladania, przeprowadzania,
utrzymywania, eksploatacji, konserwacji, modernizacji, rozbudowy, przebudowy i prawie niezakt6conego dostepu
do urzadzen wodno-kanalizacyjnych, w tym przewodu wodociagowego DN 800 posadowionych na obcigzonej
nieruchomoéci, a takze prawie do korzystania i niezakléconego dostepu do trafostacji, podziemnego kabla
energetycznego, jak tez drogi przebiegajacej wzdluz poludniowej granicy dzialki numer (...) w zakresie wynikajacym
z projektu geodety K. P. zakladajacym istnienie pasa ochronnego o szerokosci 10 m od osi wodociggu po obu jego
stronach zgodnie z planem realizacyjnym inwestycji na dzien orzekania wynosi 51.100 zlotych.

Sad Rejonowy dostrzegl, iz brak w art. 305> § 2 k.c. kryteriow okreslenia rozmiaru wynagrodzenia oznacza, ze
ustawodawca pozostawitl sadowi swobode polegajaca na indywidualizacji ocen w tym zakresie, formulowanych
na podstawie okre$lonego stanu faktycznego, ktére moga takze wynikaé z og6lnych regul porzadku prawnego, a

wynagrodzenie nalezne na podstawie art. 305° § 2 k.c. powinno uwzgledniaé caly uszczerbek bedacy nastepstwem
ustanowienia stuzebnos$ci przesylu, w tym takze zmniejszenie jej wartosci.

Ze zlozonych przez biegla B. K. (1) wyjasnien na rozprawie w dniu 5 marca 2014 r. wynika, iz sporzadzajac opinie
postugiwala sie Powszechnymi Krajowymi Z. Wyceny Krajowym Standardem Wyceny Specjalistycznej numer 4
dotyczacym wyceny odszkodowan i wynagrodzen dla urzadzen przesylowych.

Biegla podala, iz okre§lenia wartoéci stuzebnosci dokonala metoda posrednia, gdyz nie dysponowala cenami
transakcyjnymi podobnych nieruchomosci, przy uwzglednieniu obnizenia warto$ci nieruchomo$ci z tytulu lokalizacji
urzadzen oraz wynagrodzenia za dalsze korzystanie z nieruchomo$ci w pasie stuzebnosci przesyltu. Biegla przyjela, iz
wspoétezynnik wspolkorzystania z nieruchomosSci przez uczestnikow jako wlascicieli tej nieruchomo$ci wynosi 0,50,
poniewaz pracownicy wnioskodawcy dojezdzaja do urzadzen érednio 1-2 razy na kwartal oraz w przypadku awarii,
a pompownia jest obiektem bezobslugowym, za$ planowana trwalo$¢ urzadzen wynosi 100 lat. Biegla podkreslila,
ze do ustalenia mozliwego zakresu wspolkorzystania przez wlaécicieli z gruntu nie maja znaczenia ich deklaracje,
ze z nieruchomosci tej nie korzystaja i nie zamierzaja korzysta¢. Podala, iz dokumenty, ktore analizowala badajac
przeznaczenie nieruchomoéci i gruntéow z nia sgsiadujacych w Urzedzie Gminy wskazywaly, iz uczestniczka D.
N. skladajgc wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dzialki sgsiedniej wskazala dzialke numer (...)
jako mozliwo$é komunikacji, co wskazuje, iz faktycznie uczestnicy jednak korzystaja z nieruchomoéci , na ktorej
posadowione sa urzadzenia. Biegla przyjela takze, iz z uwagi na fakt, ze uczestnicy nabyli nieruchomo$é w grudniu
1992 r. (a wiec na cztery miesigce przed calkowitym zakonczeniem budowy) z daleko zaawansowang inwestycja
wodociagowa, to w odniesieniu do nich nie nastgpilo ograniczenie zamierzen inwestycyjnych (mieli §wiadomo$¢, na
jakie cele dzialka jest zagospodarowana w chwili jej zakupu), a co za tym idzie nie nastgpilo trwale obnizenie wartosci
dzialki. Biorac powyzsze pod uwage biegla w istocie przyjela, ze w realiach niniejszej sprawy uczestnikom nalezy sie
jedynie wynagrodzenie na przyszlo$é za korzystanie ze shuzebnosci przez wnioskodawece i na tym bazujac oszacowala
warto$¢ wynagrodzenia za stuzebno$¢. Argumenty przedstawione przez biegla Sad Rejonowy uznal, za racjonalne i
przekonujace. Z dokumentu w postaci szczegblowego planu realizacyjnego inwestycji pod nazwa Tymczasowe Ujecie
Wody w K. wynika, ze dzialka objeta wnioskiem jeszcze przed rozpoczeciem inwestycji przez (...) miala nierbwne
uksztaltowanie i znajdowalo sie na niej wyrobisko, ktérego pochodzenie nie ma znaczenia, gdyz istotne jest jedynie,
ze deformacja terenu nie jest skutkiem dzialan wnioskodawcy, jak twierdza uczestnicy.

Uczestnicy, cofajac uprzednio wniesiong apelacje co do pkt I postanowienia Sadu I instancji, podtrzymali ja w cze$ci
dotyczacej pkt I1i zazadali zmiany orzeczenia w tej czeSci poprzez zasadzenie od wnioskodawcy na swoja rzecz tytulem
wynagrodzenia za ustanowienie shuzebnosci kwot po 87.896,50 zl (w miejsce dotychczasowych kwot po 25.550 zI)



wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wydania orzeczenia do dnia zaplaty. Ewentualnie zazadano uchylenia tego
postanowienia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu.

Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucono naruszenie przepisow postepowania, majace wplyw na jego tres$é¢, a mianowicie:

1. art. 49 KPC w zw. z 281 zd. pierwsze KPC w zw. z art. 13 § 2 KPC poprzez niewylaczenie od udzialu w sprawie
bieglej B. K. (1) mimo istnienia okoliczno$ci wywolujacych uzasadnione watpliwo$ci co do jej bezstronnosci, to
jest faktu jej zatrudnienia w Urzedzie Miasta S., w tym na stanowisku kierownika referatu Wydzialu Gospodarki
Nieruchomo$ciami, przez okres 20 lat, - w tym - w czasie wydawania opinii pisemnej w przedmiotowej sprawie,
w sytuacji gdy 100 % udzialéw wnioskodawczym posiada - Gmina M. S. - mimo zgloszenia przez pelnomocnika
uczestnikow wyraznych zastrzezen w tej mierze;

2. art. 233 § 1 KPC w zw. z art. 328 § 2 KPC w zw. z art. 13 § 2 KPC poprzez przekroczenie granic swobodnej
oceny dowodéw w czeSci dotyczacej ustalaniu wynagrodzenia za ustanowienie spornej shuzebnosci polegajace na
bezkrytycznym oparciu sagdowych ustalen na treSci opinii bieglej B. K. (1), w sytuacji gdy dowdd ten budzil uzasadnione
watpliwoéci, w szczegolnosci z uwagi na:

a) zastosowanie przez biegla wzoru ustalania wartoSci stuzebnosci: W(sp) = W(ID x Ps x u x k x (1-S)/R , bez
szczegOlowego przedstawienia w opinii zasadno$ci przyjecia wspodtezynnika ,u” na poziomie 0,07 i wiarygodnego
uzasadnienia zabiegu zastosowania wzoru o takiej treci, zwlaszcza z punktu widzenia Powszechnych Krajowych Z.
Wyceny - (...) 4;

b) ustalenie przez biegla wspolczynnikoéw korygujacych wartosé stluzebnoéci, okre$lonych jako S i k7, na
poziomie znacznie nizszym anizeli warto$é tychze wspdlczynnikdw wyliczona w dwoch wezeéniejszych opiniach
bieglych sporzadzonych w niniejszym postepowaniu, a dodatkowo bez uwzglednienia okoliczno$ci innego jako$ciowo
ograniczenia sposobu korzystania z gruntu zajetego przez wnioskodawce na: 1) przewod wodociagowy DN 800, 2)
trafostacje, 3) podziemny kabel energetyczny, 4) droge dojazdowa do przepompowni;

¢) niedostosowania wyliczenn bieglej do Powszechnych Krajowych Z. Wyceny — (..) 4, mimo wskazania
przedmiotowych standardéw jako podstawy metodycznej sporzadzania kwestionowanej opinii, z bezpodstawnym
pominieciem okolicznoéci, ze proces inwestycyjny zwiazany z budowa infrastruktury technicznej zakonczyt sie po
nabyciu spornej nieruchomos$ci przez uczestnikow i nie zostal przez wniosko- dawczynie rozliczony ze zbywea.

3. art. 233 § 1 KPC w zw. z art. 227 KPC w zw. z art. 13 § 2 KPC poprzez:

a) oddalenie wniosku uczestnikéw z dnia 5.03.2014 r. o przeprowadzenie dowodu z pisemnej ekspertyzy dotyczacej
mozliwo$ci zabudowy nieruchomosci uczestnikow w sytuacji, gdy jego tresc jest istotna dla analizy wartoéci przyjetej
przez biegla wspolczynnikow ,k” i S, a w konsekwencji - oceny opinii pod katem profesjonalizmu i rzetelnosci tego
dowodu;

b) oddalenie wniosku dowodowego uczestnikéw z dnia 5.03.2014 r. o przeprowadzenie dowodu z opinii innego
bieglego w sytuacji licznych, uzasadnionych zastrzezen do opinii B. K..

Whnioskodawca zazadal oddalenia apelacji i zasgdzenia od uczestnikoéw kosztow postepowania odwolawczego.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z przepisem art. 391 § 2 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., w razie cofniecia apelacji sad drugiej instancji umarza
postepowanie apelacyjne, przy czym cofniecie apelacji nie podlega zadnej kontroli ze strony sadu II instancji (zob.
orzeczenie SN z dnia 29 maja 2000 r. III CZP 6/00). Majac na uwadze powyzsze, w oparciu o przepis art. 391 § 2 k.p.c.
Sad Okregowy postepowanie apelacyjne dotyczace punktu I zaskarzonego postanowienia umorzyt.



Natomiast apelacja uczestnikow w pozostalym zakresie nie byla zasadna, co skutkowalo jej oddaleniem w trybie art.
385 k.p.c., 0 czym orzeczono w pkt II postanowienia.

W sposob wlasciwy Sad I instancji ustalil stan faktyczny dotyczacy nieruchomosci uczestnikow, tj. terenu aktualnie
objetego dzialka nr (...). Sad odwolawczy w calo$ci podziela te ustalenia uznajac je za adekwatne do materialu
dowodowego zaprezentowanego przez wnioskodawce jak i uczestnikow postepowania.

O ile w sprawie nie mozna sformulowac wniosku, iz inwestycja wodociggowa na tej nieruchomo$ci zakonczyta sie w
dniu nabycia wlasno$ci nieruchomosci przez uczestnikéw, tj. 22 grudnia 1992 r. o tyle zgodzi¢ sie nalezy z teza, iz
realizacja tej inwestycji w tym momencie byla rozpoczeta w terenie, czemu zdaje sie nie przeczy nawet wywod zawarty
w uzasadnieniu apelacji.

Sad Rejonowy w sposob drobiazgowy ustalil okolicznosci, ktére pozwalaja oceni¢ stan terenu aktualnie objetego
dzialka nr (...) polozona w K. w grudniu 1992 r. oraz stan wiedzy uczestnikow w tej kwestii. Tylko dla porzadku
przypomnie¢ nalezy, iz porozumieniem z dnia 8 pazdziernika 1991 r. Rolnicza Spéldzielnia Produkeyjna (...) w
U., reprezentowana przez uczestnika, wyrazila zgode na trwale zajecie m.in. dzialki nr (...) zwigzane z budowa
Tymczasowego Ujecia wody z Kanalu K. dla m. S. (k. 112). Z treéci notatki z dnia 22 kwietnia 1993 r. (podpisanej przez
uczestnika) wynika, iz inwestycja dotyczgca ujecia wody sie przedluza i termin jej zakonczenia zostal wyznaczony na
dzien 15 lipca 1993 r., z notatki tej nie wynika aby dotyczyla ona wprost spornej dzialki, lecz domniemywa¢ nalezy,
ze tak gdyz dotyczyla calej inwestycji (k. 113-114). Wskaza¢ dodatkowo nalezy, iz do akt sprawy zostal zalaczony
Szczegdlowy Plan Realizacyjny inwestycji bedacy zalacznikiem do decyzji Urzedu Rejonowego w S., Oddzial nadzoru
budowlanego z dnia 12 grudnia 1991 r. (k. 416). Zwro6ci¢ nalezy réwniez uwage na zeznania Swiadka H. K., ktory w
1993 1. wykonywal prace geodezyjne polegajace ,na wydzieleniu dziatki w K. dla wodociagéw”. Swiadek ten zeznal,
iz teren dzialki byl juz uksztaltowany, bylo on ,ksiezycowy”, tzn. byly tam wykopu, skarpy, nasypy i byla wydzielona
droga, lecz samej infrastruktury jeszcze nie byto (k. 437). Nadto, do akt sprawy, na co zwrocila uwage biegla B. K. (1),
zalaczono mape sytuacyjno-wysokoSciows z 1991 r. z ktorej wynikal fakt istnienia wyrobiska i nachylenia terenu (k.
324 1 607). Podobne spostrzezenie wyartykulowala biegla z zakresu geodezji K. P. (k. 421).

Uczestnicy nabyli nieruchomos$é z rozpoczeta inwestycja, w stanie faktycznym zblizonym do aktualnego, bez
mozliwosci jej innego wykorzystania, anizeli w chwili nabywania. Uzasadniona rowniez wydaje sie teza, iz cena nabycia
calej nieruchomosci odzwierciedlala jej stan w miejscu usytuowania dzialki nr (...), gdyz jak zeznal uczestnik cena 1
hektara nabywanej w 1992 r. nieruchomosci stanowita érednio - warto$é przecietnego wynagrodzenia pracowniczego.
W tym kontekscie usprawiedliwiona byla by nawet teza, iz warto$¢ ta byla nizsza niz opisane tu wynagrodzenie.

Powyzsze okoliczno$ci nakazujg zaakceptowad ustalenie, iz aktualny stan spornej nieruchomosci nie odbiegal od stanu
istniejacego w grudniu 1992 r., ewentualnie od stanu ktéry mialby zaistnie¢ jako wyraz zakonczenia zaawansowanej
inwestycji, o szczeg6lnym, jak podal uczestnik stuchany na rozprawie apelacyjnej, znaczeniu dla miasta S.. Podkreslié
nalezy, iz wiedza uczestnika jako osoby kierujacej sprawami Rolniczej Spdldzielni Produkeyjnej (...) w U., wlasciciela
nieruchomodci, na ktérych lokowana byla inwestycja, winna obejmowac zakres, charakter, rozmiar inwestycji.

Dostrzec nalezy, iz w orzecznictwie Sadu Najwyzszego wielokrotnie wyrazano poglad, iz przedsiebiorca posiada
nieruchomo$¢é w zakresie sluzebno$ci przesylu od chwili wejScia na grunt w celu wybudowania urzadzenia
przesylowego (zob. np. postanowienie z dnia 24 maja 2013 r. w sprawie V CSK 287/12). Aczkolwiek poglad ten
byl prezentowany w sprawach dotyczacy zasiedzenia sluzebnoSci przesylu, lecz co do zasady chodzilo tu o to,
iz ograniczenia we wladaniu przez wlaSciciela nieruchomos$cia ujawniaja sie juz wtedy, gdy przedsiebiorca zajal
oznaczong cze$¢ tej nieruchomoscei i rozpoczat prace zwigzane z wznoszeniem urzadzen przesylowych, a nie w
chwili zakonczenia realizowanej takiej inwestycji. W niniejszej sprawie uczestnicy nabywali nieruchomoé¢, na ktorej
przebiegala realizacja inwestycji przesylowej w znacznym stopniu zaawansowania, a uczestnik z racji pelnionej funkcji
w spoldzielni produkeyjnej, ktéra zbywata nieruchomosé, a jednocze$nie brala udzial jako wlasciciel nieruchomosci
w realizacji tej inwestycji, chociazby poprzez udzielenie zgody na jej usytuowanie na swoim gruncie, przy dolozeniu



minimalnej starannoéci cechujacej zapobiegliwego czlowieka musial przewidywaé, ze kilka miesiecy po nabyciu
nieruchomosci prace nad wodociagiem zostang zakonczone.

Nadto, dodaé¢ nalezy, iz wynagrodzenie nalezne na podstawie art. 305> § 2 k.c. powinno uwzgledniaé¢ uszczerbek,
ktory jest nastepstwem ustanowienia stluzebnosci, czyli zrédlo rekompensowanego uszczerbku powinno wiec lezec
w zdarzeniu jakim jest powstanie prawa, tu: stuzebno$ci, przez ktére to zdarzenie uszczerbek ten staje sie trwaly i
nieodwracalny, a nie w innych zdarzeniach faktycznych, np. dzialalno$ci poprzednika prawnego wnioskodawcy, ktéry
przed nabyciem przez uczestnikow nieruchomos$ci mial wedlug ich twierdzen doprowadzi¢ do jej degradacji (zob.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 29 maja 2015 r. w sprawie V CSK 468/14).

Poczynione przez Sad I instancji ustalenia mialy zatem fundamentalne znaczenie dla przyjetych zalozen stanowiacych
podstawe szacowania wynagrodzenia naleznego uczestnikom z tytulu ustanowionej stuzebnosci przesylu. W tresci
postanowienia z dnia 27 lutego 2013 r. w sprawie IV CSK 440/12 Sad Najwyzszy stwierdzil, iz brak w art. 305(2) § 2
k.c. kryteriow okreélenia rozmiaru wynagrodzenia oznacza, ze ustawodawca pozostawit sadowi swobode polegajaca
na indywidualizacji ocen w tym zakresie, formulowanych na podstawie okreSlonego stanu faktycznego, ktére moga
takze wynikaé z ogblnych regul porzadku prawnego i dodajac, ze miarodajnym, podstawowym kryterium ustalenie
takiego wynagrodzenia powinno by¢ obniZenie uzytecznos$ci nieruchomo$ci, polegajace na niemozno$ci korzystania z
obcigzonej czeSci w sposdb przewidziany w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Przykladowo Sad
Najwyzszy uznat za odpowiednie wynagrodzenie takie, ktore bedzie stanowi¢ ekwiwalent wszystkich korzysci, jakich
wlasciciel nieruchomosci zostanie pozbawiony w zwigzku z jej obciazeniem. Indywidualizowany w konkretnej sprawie
sposob obliczenia wynagrodzenia powinien uwzglednia¢ po stronie wlasciciela: charakter nieruchomosci - polozenie,
rodzaj, rozmiar, ksztalt - jej spoleczno - gospodarcze przeznaczenie ujete w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, albo w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, a w ich braku
wlasciwosci terenu i sposob korzystania z nieruchomosci sasiednich, utrate pozytkow, zakres 8 ograniczenia w prawie
rozporzadzania, swobodnego decydowania o przeznaczeniu nieruchomosci, zagospodarowania jej, zakres i sposéb
ingerencji przedsiebiorcy oraz pozbawienia wladztwa nad nia, spos6b przebiegu urzadzen, trwalos$¢ i nieodwracalnoéc
obcigzenia w dtuzszej perspektywie oraz ucigzliwos$¢ ustanowionego prawa.

Powolany przez Sad Okregowy biegly sadowy oceniajac aktualny stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
uczestnikoéw wyrazil opinie, iz w zasadzie pozbawia on wlaécicieli mozliwoSci racjonalnego korzystania wykluczajac
racjonalng gospodarke rolng jak i sensowna zabudowe, w czeéci dotyczacej ustanowionej stuzebnosci. I taki tez stan
istnial w roku 1992 (k. 1031). Z. J. okreslil warto$c¢ czynszu dzierzawnego m2 powierzchni nieruchomosci uczestnikoéw

na kwote 45 groszy rocznie, co bylo wyrazem przyjecia wartoéci nieruchomosci gruntowej na poziomie 4,77 z/m?*
(Yacznie 57 478,50 zb), przy siedmiu nieruchomos$ciach poréwnawczych i zastosowaniu czterech wspolczynnikow
korygujacych (polozenie ekonomiczne, warunki dojazdu, walory organizacyjne i powierzchnia). Dodatkowo biegly
okreslil tzw. wspolezynnik K, bedacy zestawieniem wspdlczynnika ki1 (stopien wspolkorzystania z nieruchomosci w
pasie stuzebno$ci przesytu) i wspolezynnika k2 (rozumianego jako wszelkie ograniczenia w mozliwo$ci korzystania z
nieruchomosci w pasie shuzebnosci) - strona 28 opinii z dnia 9 lipca 2015 .

Dla powierzchni zajetej pod droge dojazdowa, trafotacje i dla instalacji kablowej biegly przyjal wspoélczynnik K=1,
co oznacza brak mozliwosci racjonalnego wykorzystania przez powodéw tej czeéci nieruchomosci. Wspotezynnik
k1 dla terenu zajetego przez wodociag okreSlono na 0,1 przyjmujac, iz uczestnicy moga wspolkorzystaé z tej
czesci nieruchomos$ci na cele rolne, gdyz infrastruktura podziemna znajduje sie ponizej poziomu orki glebokie;j.
Wspélezynnik k2 opisujacy ograniczenia, ktérych doznaja uczestnicy w korzystaniu z nieruchomo$ci w pasie
shluzebnosci biegly przy uwzglednieniu czternastu czynnikéw okreslil na 0,45. Co lacznie dalo wielko$é wspolczynnika
K dla powierzchni zajetej przez wodociag 0,5 (k. 1035). A w efekcie wysoko$é czynszu dzierzawnego dla czesci
nieruchomodci zajetej pod droge trafotacje i instalacje kablowa okreslono na 24 900 zl, za§ w pozostalej czesci na 11
100 z} (k. 1036). Przedstawiona powyzej analiza sposobu rozumowania i metodologii przyjetej przez bieglego Z. J. nie
budzi watpliwo$ci Sadu odwolawcezego, aczkolwiek uczestnicy zglosili w pismie z dnia 15 grudnia 2015 r. zarzuty.



Biegly odniost sie do tych zarzutow. Z kwestii metodologicznych podnieéc nalezy, iz Powszechne Krajowe Z. Wyceny (
(...)) Krajowy Standard Wyceny Specjalistycznej (...) 4 nie zostaly na podstawie art. 175 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z p6zn. zm.) uzgodnione z ministrem
wlasciwym do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa i
opublikowane w Dzienniku Urzedowym tego ministra. Zatem slusznie biegly sadowy podnosi, iz nie moga stanowic
one podstawy normatywnej szacujacego warto$¢ nieruchomosci.

W swoich zarzutach uczestnicy pomijaja ten element stanu faktycznego wskazujacego na fakt nabycia przez nich
nieruchomoéci opisanej wnioskiem juz obcigzonej faktem posadowienia na niej urzadzen przesylowych i ich
infrastruktury. Okoliczno$¢ ta rzutuje na warto$¢ nieruchomosci, na co shusznie zwrécit uwage sam uczestnik
przestuchiwany podczas rozprawy apelacyjnej w dniu 11 marca 2016 r. Okoliczno$é ta wplywa réwniez na przyjete
warto$ci wspolezynnika K. Skoro cze$é nieruchomosci, pod ktora polozone sa wodociagi nadaje sie do wykorzystania
rolniczego, to sluszne wydaje sie przyjecie wspdlczynnika 0,1. Czternascie szczegbélowo opisanych przez bieglego
kryteridw sprawilo, iz taki wspotezynnik w stosunku do cze$ci nieruchomosci pod trafostacja, czy droge okre$lono
na 0,45.

Marginalnie wspomnieé nalezy, iz biegly sadowy ustalil warto$¢ nieruchomosci na kwote 57 478,50 zl. Sad I instancji
wyznaczyl odpowiednie wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci uczestnikow jako ekwiwalentnosé kwoty
51 100 zl. Z ustalonego przez Sad Rejonowy stanu faktycznego wynika, iz uczestnikom tylem odszkodowania za
bezumowne korzystanie w 1999 r. z ich nieruchomo$ci przyznano w postepowaniu sadowym toczacym sie pod sygn.
akt I C 1085/07 kwoty po 14.261,40 zl. Nominalnie zatem suma wymienionych kwot, aczkolwiek platnosci ich byly
rozciggniete w czasie, przekracza warto$¢ nieruchomosci.

Uznajac zarzuty uczestnikow skierowane do opinii bieglego sadowego Z. J. w wersji z dnia 5 listopada 2015 r. za
niestuszne Sad odwolawczy zobligowany byt jednak zastosowac sie do nakazu opisanego w treéci art. 384 k.p.c.
adresowanego do sadu drugiej instancji rozpoznajacego sprawe w zwiazku z wniesieniem apelacji od wyroku sadu
pierwszej instancji, z ktérego wynika, iz sad nie moze uchyli¢ lub zmieni¢ wyroku na niekorzy$¢ strony wnoszacej
apelacje, chyba ze strona przeciwna rowniez wniosla apelacje. Akceptujac poglad Sadu Najwyzszego przedstawiony
w uzasadnianiu postanowienia z dnia 10 listopada 2014 r. wydanego w sprawie II CSK 208/14 o dopuszczalnoSci
stosowania zakazu z art. 384 k.p.c. w tych postepowaniach nieprocesowych, w ktorych interesy wystepujacych w
nich podmiotéw sa rozbiezne Sad Okregowy w trybie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje uczestnikow w czeSci nie objetej
rozstrzygnieciem o umorzeniu postepowania.

Przyznajac sluszno$é zarzutéow apelacyjnych uczestnikoéw dotyczacych istnienia okolicznosci wywolujacych
watpliwosci co do bezstronnosci bieglej B. K. (1), co zwigzane bylo z niezaprzeczonym faktem jej zatrudnienia
w Gminie M. S. (100% udzialowca wnioskodawcy) na stanowisku kierownika referatu Wydzialu Gospodarki
Nieruchomo$ciami w czasie wydawania opinii pisemnej w przedmiotowe]j sprawie, Sad odwolawczy zobligowany
byl jednak uszanowaé wnioski jej opinii jako korzystniejsze dla uczestnikow anizeli wnioski bieglego powolanego w
postepowaniu apelacyjnym.

Apelacja uczestnikow nie byla skuteczna, zatem stosownie do tresci art. 520 § 2 k.p.c. uznajac sprzecznos$¢ interesow
wnioskodawcy i uczestnikow nalezalo tych ostatnich obciazyé kosztami postepowania odwolawczego, na ktore
skladalo sie wynagrodzenie pelnomocnika wnioskodawcy ustalone w stawce minimalnej w kwocie 120 zlotych (§
7 pkt 3 w zw. z § 12pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.) oraz tymczasowo poniesione przez Skarb Panstwa wydatki zwigzane z
ustalonym wynagrodzeniem powolaniem bieglego sadowego w lacznej kwocie 4468 zlotych i 1 grosza.
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