Sygn. akt IT Ca 629/12

POSTANOWIENIE

Dnia 24 kwietnia 2013 roku

Sad Okregowy w Legnicy II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Sylwia Kornatowicz (sprawozdawca)
Sedziowie: SO Jolanta Pratkowiecka
SO Sabina Ziser
Protokolant: sekr. sad. Malgorzata Zielinska

po rozpoznaniu w dniu 17 kwietnia 2013 roku w Legnicy
na rozprawie sprawy

z wniosku I. R.

przy udziale uczestnika postepowania (...) S.A. w K.
o ustanowienie stuzebnosci przesytu

na skutek apelacji uczestnika postepowania

od postanowienia Sadu Rejonowego w Lubinie

z dnia 7 sierpnia 2012 roku

sygn. akt I Ns 632/10

postanawia:

I. zmienié¢ zaskarzone postanowienie:

1. w punkcie I o tyle, ze ustanowiong nim na dzialce numer (...) sluzebnosé¢ przesytu okreslié
Jjako odpowiadajqgcq powierzchni 0,6599 ha, oznaczonej jako czesci I, II1, 1V, V, VI w projekcie
stanowiqcym zalgcznik numer 1 do opinii bieglego sadowego z zakresu geodezji F. G. z dnia
3.02.2011 r., w miejsce obszaru oddzialywania shuzebnosci o powierzchni o,5175 ha oraz pasa
stuzebnosci o powierzchni 0,1424 ha,

2. w punkecie II o tyle, ze zasqdzone na rzecz I. R. wynagrodzenie okresli¢ na 260.250 zl (dwiescie
sze$cédziesiqt tysiecy dwiescie pieédziesiqt zlotych), w miejsce kwoty 412.833 z1;

II. oddalié dalej idgcq apelacje;



III. zniesé wzajemnie miedzy uczestnikami koszty postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt II Ca 629/12

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Lubinie postanowienie z dnia 7.08.2012 r. w sprawie sygn. akt I Ns 632/10 ustanowil na czas
nieograniczony prawo stuzebnoSci przesylu energii elektrycznej linig wysokiego napiecia na dzialce numer (...),
polozonej w L. (Kw numer (...)), stanowigcej wlasno§¢ wnioskodawczyni I. R.. Sad okreélil, ze shuzebnoéé ta polegaé
bedzie na prawie przesylu energii oraz prawie wstepu na nieruchomos¢ celem konserwacji urzadzen i usuniecia ich
awarii, przy czym pas sluzebnos$ci obejmuje obszar 0,1424 ha, a obszar oddzialywania stuzebnoéci wynosi 0,5175 ha -
wedtug projektu bieglego sagdowego z zakresu geodezji F. G., stanowigcego zalgcznik numer 1 do jego opinii i bedacego
integralng czeScia postanowienia. Sluzebno$é ustanowiona zostala na rzecz kazdoczesnego wiasciciela urzadzen
przesylowych - przedsiebiorcy, ktorym obecnie jest uczestnik postepowania (...) S.A. w K. (punkt I postanowienia).
Sad Rejonowy zasadzil od uczestnika na rzecz wnioskodawczyni jednorazowe wynagrodzenie z tytulu ustanowienia
shuzebnosci w kwocie 412.833 zt (punkt II), nadto orzekl o kosztach postepowania (punkty IV-VII). Jako podstawe

prawng ustanowionej za wynagrodzeniem shuzebno$ci powolal Sad przepisy art.305" 2re.

Sad Rejonowy ustalil, ze dzialka I. R. nr 785/10 ma powierzchnie 1 ha i przebiegaja przez jej teren dwie napowietrzne
linie wysokiego napiecia 110 kV, bedace czescia sieci energetycznej (...) S.A. w K.. W dniu 14.09.2004 r. uchwalony
zostat dla tego terenu nowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktéorym dzialka (...)
przeznaczona zostala pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng z towarzyszaca zielenia i obstuga komunikacyjna,
przy czym wzdhuz linii energetycznych ustanowiono strefe ochronng o szerokosci 15 metréw od rzutu poziomego
skrajnych przewodow, a w obrebie tej strefy wprowadzono catkowity zakaz zabudowy.

Zakres sluzebnoéci ustalil Sad pierwszej instancji w oparciu o opinie bieglego geodety F. G.. Sad uznal, ze w

pasie shuzebnoéci o wyznaczonej przez bieglego powierzchni 1424 m” uczestnik bedzie mial zapewniong mozliwoéé
korzystania z nieruchomos$ci wnioskodawczyni w celu niezbednym dla potrzeb przedsiebiorcy przesylowego. Poniewaz
jednak wzdluz linii energetycznych ustanowiona zostala strefa ochronna z calkowitym zakazem zabudowy, to
zasadnym jest wlaczenie w zakres stluzebnosci takze obszaru jej oddzialywania, tj. powierzchni, na ktérej nastgpito

faktyczne ograniczenie wlasciciela nieruchomos$ci w uzywaniu jej zgodnie z przeznaczeniem. Jest to obszar 5.175 m*

, co wraz z powierzchnig pasa shuzebnoéci daje 6.599 m” (0,6599 ha).

Wnioskodawczyni domagala sie wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosSci w kwocie 887.504,32 zl. Dla ustalenia
wysokosci tego wynagrodzenia Sad przeprowadzil dowod z opinii bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomosci
J. J. (1). Na podstawie tej opinii Sad Rejonowy przyjal, ze nalezne I. R. wynagrodzenie winno obja¢ odszkodowanie z
tytulu zmniejszenia warto$ci nieruchomosci na skutek ustanowienia stuzebnoéci w kwocie 399.371 z oraz nalezno§é
za dalsze korzystanie z nieruchomos$ci w ramach ustanowionego ograniczonego prawa rzeczowego — 13.462 zk
Przy ustalaniu wysokoSci wynagrodzenia Sad Rejonowy wzial pod uwage, ze sluzebno$é¢ zajmuje w sumie ponad
60% dzialki wnioskodawczyni, a wolne od ograniczen sa tylko dwie czeéci nieruchomosci o bardzo niekorzystnych
ksztaltach i rozmiarach (tréjkaty), w zwiazku z czym I. R. nie moze swojej nieruchomosci swobodnie zabudowac,
czyli wykorzystywac zgodnie z przeznaczeniem, wynikajacym z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zdaniem Sadu I instancji ustalone tak wynagrodzenie odpowiada zakresowi ingerencji prawem uczestnika w prawo
wlasnoS$ci wnioskodawczyni.

Uczestnik wnidst apelacje od postanowienia, kierujac ja do orzeczen zawartych w punktach I oraz II. Zarzucil
naruszenie art.152 i 153 ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. 2010, nr 102, poz. 651)
oraz §4 ust.1-3 rozporzadzenia Rady Ministrow z 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109), a nadto niewyja$nienie wszystkich istotnych okolicznosci sprawy.
Skarzacy zakwestionowal przyjecie i okreslenie w postanowieniu obszaru oddzialywania stuzebnosci oraz wysoko$¢



wynagrodzenia. Zdaniem uczestnika w okoliczno$ciach niniejszej sprawy stuzebnoéé winna mieé¢ obszar 1424 m?,
a odpowiednie do tej powierzchni wynagrodzenie to obliczona i wskazywana w pierwszej instancji kwota 23.490
zl. Skarzacy, powolujac sie na kolejne pisma skladane przed Sadem Rejonowym, zakwestionowal opinie bieglej
z zakresu szacowania nieruchomodci, zarzucajac, ze dokonala ona obliczen w spos6b nieprawidlowy, ktéry nie
moze stanowié¢ podstawy rozstrzygniecia sprawy przez Sad. Uczestnik postepowania wni6st o zmiane zaskarzonego

orzeczenia poprzez okreélenie sluzebnosci w pasie 1424 m”, za wynagrodzeniem 23.490 zl, ewentualnie o uchylenie
postanowienia celem ponownego rozpoznania sprawy w pierwszej instancji.

Sad drugiej instancji poczynil w postepowaniu apelacyjinym dodatkowe ustalenia faktyczne:

Whnioskodawczyni 1. R. nabyla wlasno$¢ dzialki numer (...) wraz ze swoim mezem J. R. od Agencji Wlasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa w dniu 3.06.1998 r. za cene 1.260 zl. W tym czasie obowigzywat dla tego terenu poprzedni miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego (mpzp), zgodnie z ktérym przedmiotowa nieruchomo$é¢ miala przeznaczenie
rolne (bezsporne) i w ten sposdb byla uzywana przez wlascicieli. W dacie zakupu dzialki znajdowal sie na niej
shup podtrzymujacy jedna napowietrzng linie wysokiego napiecia, przebiegajaca po prawej strony nieruchomosci na
dlugosci ok. 85 m.

dowod:

- akta ksiegi wieczystej Kw nr (...),

- zeznania wnioskodawczyni, karta 426,

- kopia mapy zasadniczej, karta 106,

- szkic bieglego sadowego z zakresu geodezji, karta 129

- pismo Zastepcy Prezydenta Miasta L. z 5.10.2000 r., karta 510.

W dniu 25.08.1998 r. Prezydent Miasta L. wydal decyzje, ustalajaca warunki zabudowy i zagospodarowania terenu
dla inwestycji w postaci modernizacji i rozbudowy napowietrznej linii wysokiego napiecia na terenie obejmujacym
m.in. dzialke wnioskodawczyni i jej meza. Dnia 15.12.1998 r. wydane zostalo pozwolenie na budowe tej inwestycji i
zostala ona wykonana, wskutek czego nad dzialka nr (...) przeprowadzona zostala druga linia energetyczna, na lewo
od dotychczasowej, o dlugosci 99 m.

dowod:

- kopia decyzji z 25.08.1998 r., karta 520,

- kopia decyzji z 15.12.1998 r., karta 519,

- kopia mapy zasadniczej, karta 106,

- szkic bieglego sadowego z zakresu geodezji, karta 129.

Whnioskodawczyni i jej maz nie otrzymali zawiadomienia o wydaniu powyzszych decyzji, powiadomieni zostali dopiero
W maju 2000 roku o rozpoczeciu rob6t, po czym we wrze$niu 2000 roku wznowione zostalo postepowanie zakonczone
wydaniem pozwolenia na budowe linii, a w lutym 2001 roku, na wniosek malzonkéw R., wznowione zostalo
postepowanie administracyjne, zakoniczone wydaniem decyzji z dnia 25.08.1998 r., ustalajacej warunki zabudowy.
Na skutek tego postepowania — po uprzednim uznaniu niezgodnosci z prawem decyzji z 25.08.1998 r. — stwierdzono
w dniu 15.10.2001 r. niewazno$¢ tej decyzji jako sprzecznej z obowiazujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w ktérym nie przewidziano rozbudowy linii wysokiego napiecia.



dowdd:

- zawiadomienie z 24.08.2000 r., karta 518,

- kopie decyzji o wznowieniu postepowan, karty 515 i 499,
- kopia decyzji z 14.03.2001, karta 497,

- kopia decyzji z 24.05.2001 r. karta 494,

- kopia decyzji z 8.07.2001 1., karta 486,

- kopia decyzji z 15.10.2001 1., karta 476.

W okresie 2002 — 2005 poprzednik prawny uczestnika postepowania odmoéwil wnioskom I. R. i jej meza o usuniecie
z ich nieruchomosci urzadzen przesylowych, a nastepnie o zawarcie umowy dzierzawy i o zaplate wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomogci.

dowdd:
- korespondencja wnioskodawczyni i jej meza z przedsiebiorstwem energetycznym, karty 430, 447, 449-453.

Z koncem 2001 roku rozpoczeto w gminie L. prace nad zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W dniu 5.11.2001 r. Zarzad Miasta L. powiadomil o tym m.in. poprzednika prawnego uczestnika postepowania -
Zaklad (...) S.A. w L., ktory trzykrotnie negatywnie zaopiniowat projekt planu. W dniu 2.07.2003 r. Zaktad (...)
wydal pozytywna opinie do projektu planu, w ktérym zgodnie z wnioskiem tego zakladu na terenach przeznaczonych
pod zabudowe mieszkalna (w tym na dzialce (...)) ustalono wzdluz linii wysokiego napiecia 110 kV strefe ochronna
o szeroko$ci nie mniejszej niz 15 metréw od skrajnych przewodéw linii, a w granicach tego korytarza ustanowiono
catkowity zakaz zabudowy.

dowod:

- pismo Prezydenta Miasta L. z 3.08.2010 r. z zalacznikami , karty 50 -62,

- kopia uchwaly Rady Miejskiej w L. z 14.09.2004 r. karta 143-159.

Maz wnioskodawczyni zmarl 10.09.2008 r., a spadek po nim nabyla w catoSci I. R..
dowod:

- akta ksiegi wieczystej Kw nr (...),

- zeznania wnioskodawczyni, karta 426.

Przed Sadem Okregowym w Legnicy toczyly sie postepowania apelacyjne w dwoch sprawach o ustanowienie za
wynagrodzeniem shuzebnoSci przesytu na nieruchomosciach, polozonych w sgsiedztwie dzialki I. R., a to: sprawa sygn.
II Ca 435/12 w odniesieniu do dzialek (...) oraz sprawa sygn. II Ca 455/12 w odniesieniu do dzialek (...). Pierwsza z
tych spraw zakonczyla sie postanowieniem z dnia 11.10.2012 r., a wyceny stuzebno$ci dokonywal w niej biegly sadowy
R. G.. W drugiej sprawie postanowienie Sagdu odwolawczego zapadlo 25.10.2012 r., a opinie wydala biegta J. J. (1).

dowdd:
- wypisy z akt sygn. II Ca 435/12 1 II Ca 455/12 w zalaczonych teczkach,

- kopia mapy zasadniczej, karta 106.



W oparciu o ustalenia faktyczne poczynione w obu instancjach Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja podlega cze$ciowemu uwzglednieniu.

Dotyczy ona dwoch kwestii, mianowicie zakresu ustanowionej stluzebnosci przesylu oraz wysokosSci naleznego z tego
tytulu wynagrodzenia.

Odno$nie pierwszego z tych zagadnien Sad Rejonowy dokonal w zaskarzonym postanowieniu rozr6znienia na
pas shuzebnoéci oraz na obszar jej oddzialywania, co zdaniem Sadu odwolawczego jest zbyteczne, a jednocze$nie

sprzeczne z art.305" k.c., ktory dla ustanawiania sluzebnoéci przesylu nie przewiduje takiego rozréznienia i nie
wprowadza pojecia ,oddzialywania sluzebnosci”. Stuzebnos§é przesylu polega na uprawnieniu przedsiebiorcy do
korzystania z nieruchomosci obcigzonej w oznaczonym zakresie, zgodnym z przeznaczeniem posadowionych na
niej urzadzen przesylowych. Nie jest zatem istotne okreSlanie, czy i jaki jest obszar oddzialywania sluzebnosci,
koniecznym natomiast i wystarczajacym zarazem jest oznaczenie jej zakresu, w ktorym wlasciciel nieruchomosci
zostaje ograniczony w swoim prawie na rzecz korzystajacego z tej nieruchomogci przedsiebiorcy. Jezeli na jakiej$ czedci
nieruchomo$ci ograniczenie takie rzeczywiécie wystepuje, to mieéci sie ono w ramach ustanowionej stuzebnosci.

W przypadku dzialki nr (...) ograniczenie w prawie korzystania z niej przez wnioskodawczynie w sposob przewidziany
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (mpzp) jest duze. W my$l tego planu bowiem dziatka I. R. ma
charakter budowlany, moglaby zatem zosta¢ przeznaczona pod zabudowe mieszkalng. Z uwagi na posadowienie na
nieruchomoéci oraz nad nig urzadzen przesytowych nie jest to jednak w pelni mozliwe — i na tym polega rzeczywiste
ograniczenie prawa wlasnoéci wnioskodawczyni. Bezpos$rednio pod liniami oraz w odleglo$ci 15 metréw od skrajnych
przewoddw obowigzuje wynikajgcy z mpzp i wprowadzony tam na zgdanie przedsiebiorcy przesylowego caltkowity
zakaz zabudowy. Oznacza to, ze w tak wyznaczonym pasie I. R. zostala ograniczona w korzystaniu ze swojej rzeczy
w sposbb zgodny z jej budowlanym przeznaczeniem. Gdyby nie bylo na tym terenie linii elektrycznych wysokiego
napiecia i dodatkowo zakazu zabudowy, wowczas wnioskodawczyni moglaby korzysta¢ z nieruchomosci tak, jak to
przewidziano w mpzp i jak to czynia wlasciciele innych znajdujacych sie w tym obrebie dzialek — bezspornym jest, a
nadto potwierdzonym w wielu zawartych w aktach dokumentach (np. w opiniach bieglych), ze na wskazanym terenie
powstalo i stale sie rozbudowuje nowe osiedle doméw jednorodzinnych.

Usytuowanie linii i slupa na dzialce I. R. jest bardzo niekorzystne, co shusznie podkreslit Sad Rejonowy, a
obrazuja to wyraznie szkice wykonane przez bieglego geodete przy wydawaniu opinii (karty 128 i 129). Na terenie
oznaczonym jako cze$¢ V znajduje sie pierwsza (stara) linia wraz ze stupem, istniejgca juz w chwili nabycia dziatki
przez wnioskodawczynie i jej meza, natomiast w czesci III usytuowana jest druga linia (nowa), wybudowana w
okresie 2000/2001. Z uwagi na 15 - metrowy zakaz zabudowy, liczony od skrajni przewodéw, z budowlanego
wykorzystania wylaczony zostal na dzialce wnioskodawczyni, oprocz czesci II oraz VI (i oczywiscie III i V), takze
teren oznaczony jako cze$¢ IV, gdzie ,zachodza” na siebie strefy ochronne. W sumie wiec ograniczenie w prawie
wlasno$ci wnioskodawczyni co do sposobu korzystania z dzialki w budowlany sposéb, czyli zgodny z jej prawem
zagwarantowanym przeznaczeniem, obejmuje czeSci II, III, IV, V i VI o lacznej powierzchni 0,6599 ha. Dlatego w
przekonaniu Sadu Okregowego nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutem apelacji, ze ustanowienie shuzebnosci winno objaé
wylacznie czeéci I i V o obszarze 0,1424 ha, wyznaczone rzutami poziomymi zewnetrznych przewod6éw. Obszar ten
bowiem nie odpowiada zakresowi ograniczenia wlasciciela nieruchomosci w jego prawie, wynikajacym z dzialalnos$ci
przedsiebiorcy przesylowego na tym terenie. Gdyby w 15-metrowej strefie ochronnej nie ustanowiono catkowitego
zakazu zabudowy dla terenu polozonego w mys$l mpzp na obszarze przeznaczonym pod budownictwo mieszkaniowe,
wowcezas zakres ograniczenia wlasciciela bylby inny (mniejszy), co mogloby uzasadniaé¢ wezsze oznaczenie zakresu
shuzebnosci. Wprowadzenie takiego restrykcyjnego zakazu winno natomiast znalez¢ odzwierciedlenie w ustanowieniu
stuzebnosci, skoro zakaz ten jest wynikiem zadania przedsiebiorcy przesylowego, a zatem wyraza jego potrzeby,
zwigzane z prowadzong dzialalnos$cig i tym samym zakres, w jakim przedsiebiorca widzi konieczno$é korzystania z
cudzej nieruchomo$ci dla nalezytej eksploatacji urzadzen przesytowych zgodnie z ich przeznaczeniem.



W takim stanie rzeczy Sad odwolawczy nie podzielil stanowiska apelujacego uczestnika postepowania w omawianym
zakresie, a przy okazji rozpoznawania apelacji oznaczyl zakres ustanowionej stuzebnos$ci zgodnie z przedstawionymi

wyzej wywodami.

Sad II instancji uwzglednil cze$ciowo apelacje uczestnika w odniesieniu do wysoko$ci wynagrodzenia. W ocenie
Sadu odwolawczego wynagrodzenie zasadzone w zaskarzonym postanowieniu jest zawyzone — jakkolwiek nie w
takim zakresie, jak twierdzi uczestnik — i nie uwzglednia wszystkich istotnych okolicznosci sprawy, ktére na etapie
postepowania apelacyjnego wymagaly dodatkowego, bardziej szczegdtowego ustalenia.

Zgodnie z art.305> k.c. wynagrodzenie za ustanowienie stluzebnosci przesylu ma byé¢ odpowiednie, a przy braku
ustawowych kryteriéw jego ustalania, decyzja nalezy do sadu. Wynagrodzenie takie ma uwzglednia¢ wszelkie
okolicznoSci, zwigzane zakresem, charakterem i trwalo$cig obcigzenia, wynikajacego ze stuzebnoSci dla wlasciciela
gruntu, nadto z uciazliwoScig tego obcigzenia i wplywem na sposdb korzystania z nieruchomo$ci przez jej
wlasciciela. Wynagrodzenie ma by¢ zatem zaplata za wszelkie niedogodnoSci zwigzane z usytuowaniem na dzialce
konkretnych urzadzen przesylowych, a réwnoczeénie winno by¢ ekwiwalentem korzysci, jakich obcigazony wlasciciel
zostaje pozbawiony na skutek sluzebnosci oraz ewentualnie rekompensatg uszczerbku wlasciciela, wynikajacego ze
zmniejszenia warto$ci nieruchomosci na skutek posadowienia urzadzen i ustanowienia stuzebnosci przesyltu. Kryteria
te powolal ogoélnie Sad Rejonowy, jednakze w istocie niedostatecznie je rozwazyl, a ponadto nie ustalil i nie wzial
pod uwage faktow dotyczacych stanu przedmiotowej nieruchomosci w dacie jej nabycia przez wnioskodawczynie oraz
ceny zakupu. Zdaniem Sgdu Okregowego sg to réwniez okolicznoéci istotne dla prawidlowego okreslenia wysokosci
wynagrodzenia, a dokladnie dla oceny rozmiaru uszczerbku w postaci utraty warto$ci gruntu, ktérego wyréwnania I.
R. domagala sie w niniejszej sprawie.

Sad I instancji oparl sie na wydanej w niniejszej sprawie opinii bieglej sadowej J. J. (1), do ktbrej uczestnik
postepowania zlozyl szereg zastrzezen, nie zgadzajac sie z zastosowanym przez biegla sposobem szacowania
shluzebnosci. Wskazaé w tym miejscu nalezy, ze stuzebno$é przesylu jest nowa instytucja prawa cywilnego i tak, jak
tworzy sie dopiero praktyka sadowa w tym przedmiocie, tak rzeczoznawcy majatkowi zdobywajg w tym wzgledzie
nowg wiedze i do§wiadczenie zawodowe. Jak wynika z powszechnie dostepnych informacji, rzeczoznawcy stosujg w
swoich wycenach uchwalony w czerwcu 2012 r. i bedacy w procesie uzgadniania Krajowy Standard Wyceny — (...) 4 pt.
»~Wycena odszkodowan i wynagrodzen dla urzadzen przesylowych”. Powolata go biegla J. J. (1) w sprawie II Ca 455/12
oraz biegly R. G. w sprawie II Ca 435/12. Z kolei zastosowany przez biegla J. w tej sprawie Standard V.8, zatytulowany
»Zasady okre§lania warto$ci szkod spowodowanych budowa infrastruktury podziemnej i nadziemnej”, ma charakter
noty tymczasowej. Wynika stad, ze biegli sagdowi — rzeczoznawcy majatkowi maja trudne zadanie, jesli chodzi o zlecane
przez sady wyceny stuzebnosci i obliczanie wynagrodzen za ich ustanawianie. Problem ten dotyczy rowniez niniejszej
sprawy i cho¢ w wydanej na jej potrzeby opinii rzeczoznawcy majatkowego Sad odwolawczy dostrzega mankamenty, to
positkujac sie opiniami wydanymi w dwoch innych sprawach - dla nieruchomosci potozonych na tym samym terenie
co dzialka I. R. - mozliwe jest, przy uwzglednieniu wszystkich wazkich okoliczno$ci i wypracowanych juz w judykaturze
kryteriéw, rzetelne ustalenie naleznego wnioskodawczyni wynagrodzenia na optymalnym poziomie, bez koniecznoS$ci
zlecania nowej opinii.

Przewazajaca cze$¢ wynagrodzenia przyznanego w zaskarzonym postanowieniu stanowi rekompensata za obnizenie
warto$ci nieruchomoéci. Uczestnik postepowania kategorycznie to kwestionowal wywodzac, ze skoro przed
uchwaleniem nowego mpzp przedmiotowa dzialka miala charakter rolny, to na skutek nowego planu i zawartego
w nim zakazu zabudowy na obszarze ponad 60%, charakter taki zachowala, a zatem nie ma mowy o utracie
warto$ci w wyniku posadowienia urzadzen i ustanowienia stuzebnoéci. Z kolei I. R. podnosila, ze gdyby nie wskazane
urzadzenia i ich konsekwencja w postaci shuzebnosci, to moglaby wykorzysta¢ dzialke na cele budowlane, zgodnie
z obowigzujacym od 2004 roku nowym mpzp. Przy tak postawionym przedmiocie sporu, rzutujagcym bez watpienia
na rozmiar wynagrodzenia za sluzebno$¢ przesylu, odpowiedzie¢ nalezy najpierw na pytanie, czy wnioskodawczyni
doznala uszczerbku majatkowego z tytulu zmniejszenia wartoSci dziatki nr (...) z powodu istnienia na niej urzadzen
przesylowych energii elektrycznej i ustanowienia stuzebnosci przesythu.



Badajac te kwestie, nalezy w przekonaniu Sadu odwolawczego dokonaé rozréznienia na starg i nowa linie wysokiego
napiecia. I. R. kupila bowiem wraz z mezem przedmiotowa nieruchomo$¢ jako rolng — w stanie, w ktérym znajdowal
sie na niej shup i jedna linia (oznaczona na szkicach bieglego geodety jako 402 a). Zatem juz od momentu nabycia
jednohektarowej dzialki za atrakcyjna cene odpowiadajaca 6wczesnemu przecietnemu miesiecznemu wynagrodzeniu
za prace, wnioskodawczyni miala §wiadomo$¢ jej obciazenia w postaci istniejacych urzadzen, totez mogla i powinna
byla liczy¢ sie z przyszlymi ewentualnymi konsekwencjami zakupu tak obciazonego gruntu, np. co do mozliwos$ci jego
zabudowy. Inaczej ma sie rzecz w przypadku drugiej, nowej linii — nie istniala ona w dacie kupna nieruchomosci,
wybudowano ja 2 lata pdzniej na podstawie wadliwej decyzji administracyjnej, ktérej niewazno$é stwierdzono
juz po powstaniu linii, a wnioskodawczyni i jej maz aktywnie oponowali przeciw budowie i domagali sie nawet
usuniecia linii. Nie byla ona przewidziana we wcze$niejszym mpzp (co bylo jedna z przyczyn wadliwosci decyzji),
a usankcjonowano ja dopiero w nowym planie, wprowadzajac dodatkowo duzych rozmiaréw strefe ochronna z
catkowitym zakazem jej zabudowy. W odniesieniu do tego urzadzenia wnioskodawczyni nie miala, bo nie mogla mie¢
Swiadomosci konsekwencji w postaci ograniczen w ewentualnej zabudowie. To rozréznienie uwidocznia odmienno$é
w ocenie uszczerbku majatkowego wnioskodawczyni w odniesieniu do kazdej z dwoch linii: w pierwszym przypadku
I. R. od poczatku nie mogta liczyé na wzrost warto$ci nieruchomos$ci na wypadek jej przeksztalcenia w grunt o
przeznaczeniu budowlanym, natomiast ograniczen takich nie mogla sie spodziewaé w stosunku do pozostalej czeéci
nieruchomoéci, w tym dla terenu, nad ktérym wybudowano nastepnie druga linie wysokiego napiecia. W drugim
przypadku wnioskodawczyni poniosta szkode z tego tytulu, ze okre§lona cze$é dzialki (...) nie zyskala na wartosci
po przewidzianej dla niej w nowym mpzp zmianie przeznaczenia z rolnego na budowlany. W odniesieniu do starej
linii zmiana ta nie spowodowala tak rozumianej szkody majatkowej dla wtasciciela nieruchomosci, skoro w jakim$
obszarze wokél istniejacej linii nieruchomoéé¢ od poczatku byla obcigzona, przez co nigdy nie miala dla wlasciciela
waloru budowlanego, takze pod wzgledem ekwiwalentu majatkowego.

Biegla sagdowa J. J. (1) dokonywala w niniejszej sprawie wyceny shuzebnosci przesytu w lipcu 2011 roku. Ta sama
biegla wydawala 4 miesiace p6Zniej opinie w przedmiocie wynagrodzenia za stuzebnosé¢ przesylu w sprawie II Ca
455/12 w odniesieniu do dziatek polozonych w bezpoérednim sasiedztwie nieruchomosci wnioskodawczyni. Przyjete
w obu opiniach metody szacowania stuzebnosci réznia sie miedzy soba, przy czym w pierwszej kolejnosci uwage
zwraca odmienno$c zalozenia co do sposobu wykorzystania gruntéw na terenie objetym zakazem zabudowy z powodu
usytuowania urzadzen przesytowych, czyli w tzw. strefie ograniczonego uzytkowania. Dla nieruchomosci I. R. biegla
J. J. (1) przyjela rolnicze wykorzystanie gruntu wylaczonego spod zabudowy, natomiast dla dzialek ze sprawy II
Ca 455/12 — funkcje zieleni i rekreacji. Rowniez biegly R. G. dla innych dzialek przylegajacych do nieruchomosci
wnioskodawczyni (sprawa II Ca 435/12) przyjal w strefie ograniczonego uzytkowania wykorzystanie gruntow jako
terenéw zielonych. W takim stanie rzeczy Sad Okregowy uznal, ze w sprawie niniejszej nie jest uzasadnione
przyjecie funkcji rolnej dla terenu objetego ustanowiong stuzebnoscia, co jest tym bardziej usprawiedliwione, ze na
rozwijajacym sie osiedlu doméw mieszkalnych dzialalno$é¢ rolnicza zanika, ustepujac miejsca zieleni ogrodowej i
rekreacyjnej — i taka funkcje nalezy przyjac dla nieruchomoéci wnioskodawczyni w obszarze wyznaczonej stuzebnoéci
przesylu. Poniewaz jest to zalozenie inne niz przyjete w niniejszej sprawie, a jednocze$nie pochodzi od tej samej
biegtej J. J. (1), ktéra w niewiele p6zniejszym czasie zastosowala dla dzialek sasiednich zmieniong metode oszacowania
wynagrodzenia za stuzebno$¢, Sad odwolawcezy uznal, ze miarodajnym sposobem wyceny w przypadku nieruchomosci
I. R. bedzie réowniez metoda zastosowana przez biegla J. w sprawie sygn. II Ca 455/12, oparta co do mozliwo$ci
wykorzystania obcigzonych gruntow na takich samych przestankach jak opinia bieglego R. G. ze sprawy II Ca 435/12.

Biegla J. J. (1) zastosowala nastepujacy wzor dla obliczenia obnizenia wartoéci 1m? nieruchomoéci: O. = Wz — (1-Si) x
Wi, gdzie O. to obnizenie warto$ci nieruchomosci, Wz to warto$¢ rynkowa przed obciazeniem, Wi to warto$¢ rynkowa
po obciazeniu, czyli okre§lona dla innego sposobu uzytkowania, wymuszonego lokalizacjg urzadzenia przesylowego,
a Si to wspolezynnik obnizenia warto$ci (strona 25 opinii w sprawie II Ca 455/12).

Przy zastosowaniu tego wzoru dla danych z niniejszej sprawy Sad odwolawczy dokonal wskazanego wyzej rozréznienia
na obszary wyznaczone stara i nowa linig.



I tak teren wylaczony spod zabudowy na skutek wybudowania nowej linii obejmuje — wedlug oznaczenia na szkicu
z zalacznika nr 2 opinii bieglego geodety (karta 129) czeéci 11 i III, a z czeéci IV — powierzchnie odpowiadajaca
symetrycznie czeéci II. Daje to: 0,1495 ha + 0,0995 ha + 0,1495 ha, czyli 3.985 m®. Wartos¢ Wz stanowi 68 z/
m? jako cena gruntu przeznaczonego pod zabudowe, zgodnie z wyliczeniem bieglej na karcie 231 akt. Warto$é¢ Wi
wynosi 37% ceny gruntu pod zabudowe, co biegla J. wskazala w opinii ze sprawy II Ca 455/12 (strona 20) — czyli
25 z1/m”. Wspoélezynnik Si wynosi 0,15, co takze wynika ze wskazanej opinii (strona 30). Daje to wedle powyzszego
wzoru nastepujace wyliczenie: 68 — (1-0,15) x 25 = 46,75 , a jest to kwota wyrazajaca obnizenie warto$ci rynkowej 1
metra kwadratowego dzialki I. R. na skutek posadowienia na niej nowej linii wysokiego napiecia. W odniesieniu do

wyliczonej wyzej powierzchni 3.985 m?® obnizenie to wynosi 186.298 z1.

W odniesieniu do starej linii Sad II instancji przyjal (i powyzej rozwazyl), ze co do zasady nie ma tu dla
wnioskodawczyni uszczerbku z tytulu obnizenia wartoSci nieruchomos$ci. W pehli dotyczy to pasa ze slupem,
znajdujacego sie w rzucie poziomym pod linia, czyli w obszarze cze$ci V (karta 129) o powierzchni 429 m®, gdzie
od poczatku wiadomym bylo — i z pewno$cia adekwatnym do korzystnej ceny nabycia dzialki — ze nie bedzie
mozliwe budowlane wykorzystanie nieruchomos$ci. Juz jednak wielometrowy pas ochronny z zakazem zabudowy,
wprowadzony w 2004 roku, nie moégli nie musial sie mieéci¢ w zalozeniach i zamierzeniach nabywcow nieruchomosci,
dlatego nalezy przyjac, ze w obszarze tak wyznaczonej strefy wnioskodawczyni doznala czeSciowego uszczerbku
majatkowego z tytulu obnizenia wartosci gruntu. Nie jest to strata w pelnym zakresie, jak dla nowej linii, ale nie jest
to tez calkowity brak uszczerbku, jak dla obszaru lezacego bezposrednio pod stara linia. Sad odwotawczy uznal za
optymalne przyja¢ tu uszczerbek na poziomie 25% jako adekwatny do zalozenia, ze nabywcy dzialki (...) wiedzieli od
chwili zakupu, ze w jakiej$ czeSci przyleglej do terenu znajdujacego sie bezposrednio pod starg linig ze stupem dziatka
ma ograniczenia (takze budowlane) zwiazane z tym obciazeniem, cho¢ az w sumie 30-metrowy zakaz zabudowy nie
byl z pewnoécig zakladany. Rozwazania te dotycza powierzchni 2.185 m”, co obejmuje cze$é VI — 1.032 m” oraz
pozostalo$é¢ czeéci IV, nieprzypisang do obszaru nowej linii, tj. 1.153 m?® (2.648-1.495). Przy obliczonym wczeéniej
obnizeniu wartoéci 46,75 z}/m?, pelen uszczerbek dla wskazanej powierzchni to kwota 102.148 71, z czego 25% wynosi
25.537 7z}

W sumie utrata warto$ci dzialki dla I. R. na skutek istnienia tam linii wysokiego napiecia i ustanowienia stuzebnosci
przesylu wynosi 211.835 zl — taka warto$c¢ przyjat Sad Okregowy, w miejsce uznanej przez Sad Rejonowy kwoty 399.371
z}. Kwota ta jest zdecydowanie zawyzona wskutek dwoch nieprawidlowych zalozen: po pierwsze przyjecia dla obszaru
objetego stuzebnosScia niewlasciwego sposobu wykorzystania, tj. rolniczego zamiast zieleni i rekreacji, a po drugie
pominiecia istotnej okolicznosci w postaci nabycia przez wnioskodawczynie dzialki nr (...) juz z obciazeniem jedna
linig ze shupem.

Oboje biegli J. J. (1) i R. G., powolujac sie na standard (...) 4 wskazali, ze nalezno$§¢ z tytulu ustanowienia
stuzebnos$ci winna obejmowac, obok odszkodowania za obnizenie warto$ci nieruchomosci, takze tzw. wynagrodzenie
za wspoltkorzystanie z nieruchomo$ci w ramach ustanowionego prawa stuzebnosSci przesylu. W opinii wydanej w
niniejszej sprawie wynagrodzenie to okreslone zostalo najpierw na 13.462 zl w opinii podstawowej (karta 237), a
nastepnie na 48.416 zl w opinii uzupelniajacej (karta 355). W ocenie Sadu odwolawczego pierwsza z tych kwot nie jest
odpowiednia, wynika bowiem ze sposobu wyliczenia, ktory nie zostal zastosowany w pozostalych dwoch sprawach,
dotyczacych dzialek sgsiednich. Wzoér na obliczenie tego wynagrodzenia to: (...) (W)s = P x W x K, gdzie P to

powierzchnia stanowigca pas sluzebnoéci, W to wartoéé 1 m” przed obcigzeniem, K to wspoélczynnik okreélany przez
rzeczoznawce. Wspolczynnik ten biegla J. J. (1) przyjela w opinii podstawowej na niskim poziomie 0,03, czego nie
powtorzyla juz w opinii uzupelniajacej, jak tez w opinii w sprawie II Ca 455/12. W opinii uzupehiajacej K okreslono
na 0,5, co odpowiada tez opinii bieglego R. G. ze sprawy II Ca 435/12, gdzie wspolczynnik ten oznaczony zostal na 0,51
przy bardzo niekorzystnej lokalizacji urzadzen przesylowych na nieruchomosci (strona 15), a tak jest tez na dzialce
I. R.. Dlatego po dokonaniu analizy wszystkich wyliczen bieglych w trzech sprawach, dotyczacych sasiadujacych ze
soba nieruchomosci obciazonych tymi samymi liniami, Sad Okregowy uznal za miarodajne przyjecie kwoty 48.416



z obliczonej w opinii uzupelniajacej J. J. (1) z kwietnia 2012 roku (karta 355). Przyjeta tam powierzchnia 1.424 m®
obejmuje czedci 1111V, czyli Scisle pasy stuzebnosci, wyznaczone rzutami poziomymi skrajnych przewodéw obu linii.
Takie ograniczenie przyjal takze w swojej opinii biegly G. oraz biegla J. J. (1) w sprawie II Ca 455/12 — stad zasadnos$¢
wybrania tej metody rowniez dla nieruchomoéci wnioskodawczyni I. R..

Ostatecznie zatem wynagrodzenie nalezne wnioskodawczyni za ustanowienie na jej dzialce (...) stuzebnosci przesylu
na rzecz uczestnika postepowania wynosi 260.250 zt. Kwota proponowana w tej mierze w apelacji jest oczywiscie za
niska, albowiem pomija rzeczywisty zakres ograniczenia prawa wlasnosci wnioskodawczyni i utraty wartosSci gruntu
na skutek posadowienia urzadzen przesytowych i ustanowienia stuzebnos$ci. Jak wskazywano powyzej, usytuowanie
tych urzadzen na dzialce I. R. jest bardzo niekorzystne, przez co sama sluzebnos¢ obejmuje ponad 60% gruntu.
Poniewaz jednoczeénie rozny jest dla obszaru sluzebnosci stopien obnizenia wartosSci nieruchomosci, to przyznane
wynagrodzenie nie stanowi automatycznie wartosci zblizonej do 60% ceny, liczonej dla calego gruntu bez obciazen

(1 ha, czyli 10.000 m” po 68 z1 /m” daje 680.000 z jako wartoéé rynkowa dziatki (...) przy braku jej obciazen
przesylowych).

W wyniku przedstawionych rozwazan Sad Okregowy, w uwzglednieniu po czeSci apelacji uczestnika postepowania,
zmienil odpowiednio zaskarzone postanowienie na podstawie art.38681 k.p.c. w zw. z art.1382 k.p.c.

Apelacja dalej idgca podlegala oddaleniu jako pozbawiona uzasadnionych podstaw (art.385 k.p.c. w zw. z art.1382
k.p.c.).

Poniewaz obie strony - wnioskodawczyni i uczestnik postepowania ulegli cze$ciowo w postepowaniu apelacyjnym,
to zwazywszy na sporny charakter niniejszej sprawy i zblizong wysoko$¢ poniesionych kosztéow, Sad odwolawczy
zdecydowal o ich wzajemnym zniesieniu, zgodnie z art.52082 k.p.c. w zw. z art.100 k.p.c.



