Sygn. akt V ACa 532/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 sierpnia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku — V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Zbigniew Kozma
Sedziowie: SA Maryla Domel-Jasinska
SA Teresa Karczynska - Szumilas (spr.)
Protokolant: st. sekr. sad. Magdalena Tobiasz - Ignatowicz

po rozpoznaniu w dniu 11 sierpnia 2017 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powbddztwa Powiatu (...) w C.

przeciwko (...) spblce z ograniczong odpowiedzialno$cia w P.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w S.

z dnia 27 kwietnia 2016 r. sygn. akt I C 46/15

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 3.600 (trzy tysiace sze$éset) zlotych tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Na oryginale wlasciwe podpisy.

Sygn. akt V Ca 532/16

UZASADNIENIE

Powdd Powiat (...) domagal sie zasadzenia od pozwanego (...) spotki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg
w P. kwoty 273.390,60 zl tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci polozonej w C. przy
ulicy (...), stanowigcej dzialke gruntu numer (...) o powierzchni 0,0119 ha, objetej ksiega wieczysta numer (...) bedaca
wowcezas wlasno$¢ powoda, w okresie od pazdziernika 2012r. do czerwca 2014r. oraz kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu zgdania powdd podal, ze pozwany we wskazanym okresie korzystal z opisanej nieruchomosci poprzez
eksploatowanie stacji transformatorowej znajdujacej na tej nieruchomosci, zas§ nawet gdyby przyjaé, ze pozwany



korzystal wcze$niej z nieruchomosci w oparciu o zgode wyrazong przez poprzednika powoda mocg o$wiadczenia z
1950r. o nieodplatnym uzyczeniu gruntu, to utracil on ten tytul w zwigzku z o§wiadczeniem powoda z dnia 26 wrze$nia
2012r. zawierajacym wypowiedzenie o§wiadczenia z 1950r. Kwota zadanego wynagrodzenia wynikala z uchwaly 26
wrzesnia 2012r. Zarzadu Powiatu (...) numer (...) ustalajacej z moca obowiazujaca od 1 pazdziernika 2012r. stawke

miesiecznego wynagrodzenia za korzystanie z wskazanej nieruchomo$é na kwote 109,40 netto za 1 m?>.

Pozwany (...) Spolka z o.0. z siedzibg w P. wni6st o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw postepowania,
podnoszac zarzut zasiedzenia stuzebno$ci gruntowej o treéci stuzebnosci przesytlu. Stosowne o§wiadczenie wyrazajace
zgode na budowe stacji zostalo zlozone przez wlasciciela nieruchomo$ci w 1948r. i ono stanowilo podstawe
projektowania i budowy stacji. Poprzednik prawny pozwanego wybudowal stacje w pelnym przekonaniu, ze czyni to
w oparciu o tytul prawny i w kolejnych latach korzystania ze stacji pozostawal w dobrej wierze. Zasilanie ze stacji
doprowadzalo nadto energie do publicznych miejsc na terenie gminy i powiatu C., a zatem stacja stuzyta §wiadczeniu
ustug stanowigcych realizacje zadan wlasnych pozwanego.

Z ostroznoSci procesowej pozwany podnidst takze, ze pow6dztwo przeciwko niemu o wydanie nieruchomosci zostato
oddalone i nie odnioslo przewidzianego art. 224 k.c. skutku. Nadto powodowi nie nalezy sie wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci z uwagi na dobra wiare pozwanego i jego poprzednikéw prawnych, istniejaca
z cala pewnoscig do czasu dowiedzenia sie przez pozwanego o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie,
co nastapilo dopiero w dniu 25 lutego 2013r., przy czym samo dochodzone wynagrodzenie pozostaje wygérowane i
odbiega od cen rynkowych.

Wyrokiem z dnia 27 kwietnia 2016r. Sad Okregowy w S. zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 5.200 zl wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 18 sierpnia 2014r. do dnia zaplaty, oddalil powddztwo w pozostalym zakresie oraz
rozstrzygnat o kosztach postepowania.

Sad Okregowy ustalil, ze w roku 1951 Zjednoczenie (...) jako inwestor wybudowalo na nieruchomos$ci w oparciu o
posiadane zezwolenie policyjno-budowlane na posadowienie, stacje transformatorows. Stosowne o$§wiadczenie

wyrazajace zgode na budowe stacji zlozone przez Gmine stanowilo podstawe projektowania i budowy stacji.
Poprzednik prawny pozwanego negocjowal z Gmina Miejska w C. od 1948r. tre§¢ umowy dzierzawy placu o wielkosci
44 metréw kwadratowych pod budowe stacji transformatorowej, jednak wobec upanstwowienia majatku gmin
w marcu 1950 roku umowa taka stracila znaczenie prawne. Strony zawarly ostatecznie 5 lipca 1950r. umowe
uzytkowania placu na nieruchomosci w oparciu m.in. o zapis art. 8 ustawy elektrycznej z dnia 21 marca 1922r.
Wlaécicielem nieruchomo$ci w spornym okresie pozostawal pozwany, za$ od chwili postawienia na nieruchomosci
trwalego i widocznego urzadzenia w postaci stacji transformatorowej pozwana i jej poprzednicy prawni urzadzenie te
uzytkowali. W dniu 26 wrze$nia 2012r. Zarzad Powiatu (...) na mocy uchwaly numer (...) w sprawie wypowiedzenia
o$wiadczenia z 1950r. i ustalenia wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomo$ci Powiatu (...) ustalil stawke
miesiecznego wynagrodzenia za korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci na kwote 109,40 zl.

Powdd pismem z 26 wrze$nia 2012r. poinformowal pozwanego o wysoko$ci stawki wynagrodzenie za korzystanie
z przedmiotowej nieruchomos$ci. Na mocy umowy sprzedazy z dnia 9 lipca 2014r. powod sprzedal pozwanemu
przedmiotowa nieruchomo$c za cene 53.530 zl, z ktorej potracono z tytutu nakladéw poczynionych przez kupujacego
kwote 28.200 zl, zas powoddztwo o wydanie tej nieruchomoéci z jakim powod wystapit przeciwko pozwanemu,
wyrokiem Sadu Rejonowego w Chojnicach z dnia 6 sierpnia 2014r. wobec tego faktu zostalo oddalone.

W ocenie Sadu Okregowego niespornym w sprawie bylo, ze poprzednicy prawni pozwanego, a potem on sam,
korzystali z trwalych i widocznych urzadzen znajdujacych na spornej nieruchomoéci, ktéra dopiero od dnia 9 lipca
2014r. stala sie jego wlasno$cia. Sad Okregowy wskazal, ze w okresie obowiazywania art. 128 k.p.c., gdy zar6wno
wlascicielem nieruchomosci obciazonej, jak i posiadaczem shuzebnosci gruntowej oraz wlascicielem nieruchomoscei
wladnacej byl Skarb Panstwa, nie moglo w ogdle dojsé¢ do zasiedzenia stuzebnosci przesylu, gdyz wlasciciel nie moze
naby¢ przez zasiedzenie stuzebno$ci gruntowej na nieruchomosci stanowiacej jego wlasnos$é; okres takiego posiadania



nie moze by¢ doliczony do okresu potrzebnego do nabycia stuzebnoéci przez zasiedzenie. Przedmiotowa nieruchomoéc
do dnia 31 stycznia 1998r. stanowita mienie Skarbu Panstwa, bowiem dopiero z dniem 1 stycznia 1999r na mocy decyzji
Wojewody (...) stala sie mieniem Powiatu (...) i dopiero od tej daty zaczal biec dla pozwanego termin do zasiedzenia.
Wskazal Sad Okregowy, ze w Swietle dokonanych ustalen istnieje podstawa do przyjecia, ze wladanie nieruchomoscia
przez poprzednika prawnego pozwanego w zakresie stuzebnosci przesylu od dnia 1 stycznia 1999r. bylo posiadaniem
zaleznym w dobrej wierze, jednak liczony od dnia 1 stycznia 1999r., konieczny do zasiedzenia termin, uplynat by
dopiero 1 stycznia 2019r. Wobec powyzszych okolicznoS$ci zasadny pozostaje w ocenie Sadu Okregowego wniosek, ze
od momentu zlozenia pozwanemu o§wiadczenia zawierajacego wypowiedzenie zgody na uzytkowanie przedmiotowe;j
nieruchomos$ci do dnia jej nabycia, pozwany korzystal z niej bez tytutu prawnego.

Podstawa zadania przez wlasciciela zaplaty za korzystanie z nieruchomodci sa przepisy art. 224 i 225 k.c., za$
wladciwym kryterium ustalenia wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomos$ci powinna by¢ kwota, ktéra posiadacz
musialby zaplaci¢ wlascicielowi gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie, przy czym najbardziej miarodajne
sq stawki przecietnego czynszu najmu w danej okolicy, uwzgledniajgce polozenie nieruchomosci, jej przeznaczenie,
wielko$¢, sposob wykorzystania itp.

Przy ustalaniu w niniejszej sprawie wysoko$ci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci powoda
przez pozwanego w okresie od pazdziernika 2012r. do czerwca 2014r. na kwote 5200 zt Sad Okregowy oparl sie na
opinii bieglej rzeczoznawcy majatkowego A. D..

Zwazyt Sad Okregowy, ze biegla wskazala, iz do analizy poréwnawczej wyceny nieruchomosci gruntowej przyjela
nieruchomoéci gruntowe niezabudowane, polozone w mie$cie C., przeznaczone do szeroko pojetych celow
ustlugowych, energetycznych, podobne, o wzglednie malych powierzchniach. Szczegélowo przedstawila ona sposéb
ich wyceny, zwracajac uwage, ze wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci powinno by¢ okreslone
na podstawie czynszéw dzierzawnych gruntéw przeznaczonych pod lokalizacje urzadzen infrastruktury technicznej
- energetycznej lub w przypadku braku notowan takich czynszéw, w sposob posredni, jako suma zwaloryzowanych
utamkowych wartoSci gruntu w obszarze o ograniczonym sposobie korzystania dla jej wlaSciciela. Z uwagi na to, ze
zaklady energetyczne nie udzielaja informacji o zawieranych przez siebie umowach i stawkach ptaconych wilascicielom
gruntow, na ktorych urzadzenia energetyczne sie znajduja, a Urzedy Skarbowe nie prowadza ewidencji takich umow
stad nie udzielaja informacji o wysoko$ciach stawek czynszu z zakresu lokalizacji urzadzen przesytowych, biegla
wykorzystala metode posrednia.

W ocenie Sadu Okregowego sporzadzona przez biegla opinia byly wyczerpujaca, fachowa i logiczna, a w konsekwencji
nie budzi watpliwos$ci i w pelni zastlugiwala na wiare. Przedstawione przez biegla okres$lenie sposobu wyceny, podejscie,
metoda i technika wyceny oraz procedura szacowania sa w ocenie Sadu Okregowego rzetelne, wyczerpujace, spojne, a
nadto pozostaja w zgodzie z wymogiem, by wynagrodzenie ustalane bylo wedlug cen rynkowych, przy uwzglednieniu
polozenia nieruchomo$ci, jej przeznaczenia, wielkosci, sposobu wykorzystywania, warunkéw miejscowych.

Sad Okregowy nie podzielil zastrzezen powoda do opinii bieglej, bowiem stanowily one w istocie polemike z jej
stanowiskiem, nie poparta merytorycznymi argumentami, a nadto przekonujacymi byly wyjasnienia bieglej zawarte w
uzupelniajgcej opinii sadowej, w ustosunkowaniu sie do pisemnych zarzutéw powoda, w szczegolnosci w przedmiocie
zalozen przyjetych przy okre$laniu wartosci rynkowej wynagrodzenia, wykorzystania wspotezynnika korekcyjnego K,
zastosowania podejécia poréwnawczego, a nie dochodowego. Wszystkie sformulowane przez powoda zarzuty oraz
watpliwo$ci zostaly przez biegla odparte i wyjasnione w sposob wyczerpujacy, fachowy, bezstronny i logiczny, a w
konsekwencji nie budzily watpliwo$ci Sadu Okregowego i staly sie podstawe rozstrzygniecia.

Wskazal Sad Okregowy, ze uzyskal od bieglej wiadomosci specjalne niezbedne do prawidlowego orzekania, za$
dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego uzasadnione byloby tylko wowcezas, gdy sporzadzona przez biegly
opinia bylaby niezrozumiala i nie udzielala odpowiedzi na postawione pytania, ktore to przeslanki w sprawie nie
zachodzily.



Niezaleznie od powyzszych wnioskow Sad Okregowy wskazal, ze wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci, nawet w odleglej perspektywie, nie powinna przekraczaé warto$ci zajetej nieruchomogci, za$ powodd
okreslil zadanie za okres dwoch lata bezumownego korzystania w wysoko$ci odpowiadajacej pieciokrotno$ci wartosci
nieruchomoéci, odnoszac sie do ceny sprzedazy. Przyjmujac wysoko$¢ obliczonego przez biegla wynagrodzenia z
tytulu bezumownego korzystania Sad Okregowy zasadzil na rzecz powoda kwote 5.200 zl., zas w pozostalym zakresie
powddztwo oddalil.

Majac na uwadze, ze zobowigzanie z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy jest zobowigzaniem
bezterminowym, za$§ powdd wezwal pozwanego do zaplaty tej naleznosci w dniu 11 sierpnia 2014 roku, okreslajac
termin platnosci na 7 dni od dnia doreczenia wezwania, Sad Okregowy na mocy art. 481 § 1 k.c. zasadzil od pozwanego
na rzecz powoda odsetki za op6znienie w zaplacie.

Wobec ostatecznego uwzglednienia roszczenie powoda zaledwie w niecalych 2% wartoéci zadania Sad Okregowy
odstapil od stosunkowego rozdzielania kosztéw postepowania i w caloéci obciazyl nimi powoda, zgodnie z zasada
odpowiedzialno$ci za wynik postepowania.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego w S. wywiodl powdd domagajac sie jego zmiany poprzez zasadzenie na
swoja rzecz ponad kwote zasgdzona zaskarzonym wyrokiem kwoty 48.330 zl, stanowigcej r6znice pomiedzy ceng
sprzedazy pozwanemu nieruchomosci, a kwotg zasadzong zaskarzonym wyrokiem oraz wzajemne zniesienie kosztow
postepowania i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego, zarzucajac naruszenie przepisu art. 286 k.p.c. poprzez
oddalenie jego wniosku o dopuszczenie dowodu z uzupelniajacej opinii biegtego, mimo ze opinia bieglej rzeczoznawcy
majatkowego A. D. pozostawala niejasna i niepelna, czego konsekwencja bylo niewlasciwe ustalenie wysokoéci
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci powoda.

W uzasadnieniu apelacji skarzacy wskazal, ze opinia bieglej zawiera szereg zbednych elementéw jak wyszczegoélnienie
cechy ,,powierzchnia gruntu wraz z ksztaltem i zagospodarowaniem nieruchomosci” z przyjeta waga 0%, czy
zastosowanie wspolczynnika korekcyjnego ,,K, ktory okre$lony zostal na poziomie 1, a jednocze$nie brak w
niej uzasadnienia dla przyjecia wspdlczynnika korygujacego w odniesieniu do cechy rynkowej - ,, mozliwoéci
alternatywnego wykorzystania/mozliwoSci inwestycyjne” na poziomie 0,3730. W ocenie skarzacego biegla blednie
okreslila wspodlczynnik wspotkorzystania ,,k” dla niezabudowanej czesci dzialki na poziomie 0,50, albowiem tres¢
prawa wlasno$ci nie sprowadza sie do mozliwosSci przechodu przez nieruchomosé i obejmuje zdecydowanie szersze
uprawnienia. Biegla nie wyjasnila takze, czy transakcja dotyczaca uzytkowania wieczystego przyjeta do analizy moze
by¢ porownywana w stosunku 1:1 z pozostalymi transakcjami dotyczacymi przeniesienia prawa wlasnosci.

Na rozprawie przed Sadem Apelacyjnym w dniu 27 czerwca 2017r. powod, na wypadek nieuwzglednienia jego apelacji,
wniodst o zastosowanie w zakresie orzeczenia o kosztach postepowania art. 102 k.p.c.

Pozwany w odpowiedzi na apelacje wniost o jej oddalenie i zasadzenie kosztoéw postepowania apelacyjnego, wskazujac
na niezasadno$¢ wywiedzionego $rodka zaskarzenia.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie. Sad Okregowy poczynit prawidlowe ustalenia stanu faktycznego w sprawie,
ktore Sad Apelacyjny w pelni podziela i uznaje za wlasne, zatem nie zachodzi potrzeba ich ponownego przytaczania.
Zgodnie z wnioskiem skarzacego Sad Apelacyjny uzupeknil postepowanie dowodowe w zakresie wyjaénien ustnych
bieglej rzeczoznawcy majatkowego A. D. zlozonych przed Sadem Apelacyjnym na rozprawie w dniu 11 sierpnia 2017r.;
uzupelnienie postepowania dowodowego pozwolilo na pelne podzielenie oceny opinii bieglej dokonanej przez Sad I
instancji, jako rzetelnej, spdjnej i pelne;j.

Biegla skladajac ustne wyjasnienia wskazala, ze warto$¢ wspolczynnika korygujacego w odniesieniu do cechy
rynkowej - ,, mozliwosci alternatywnego wykorzystania/mozliwoséci inwestycyjne” na poziomie 0,3730 stanowi
Srednig pomiedzy goérna i dolng granica wartoéci tego wspdlczynnika, co znajduje uzasadnienie przy przyjeciu trzech



ocen (bardzo dobra, dobra, przecietna) oraz gbérnej granicy wspoélczynnika korygujacego na poziomie o, (...) oraz
dolnej granicy na poziomie o, (...). Wspdlezynnik ,,K to wspolezynnik korygujacy stosowany przy wycenie metoda
poréwnawcza wowcezas, gdy wyceniana nieruchomos$é ma wyjatkowe zalety, wady, czy tez inne wlasciwosci, ktorych
nie mozna zidentyfikowa¢ w opisywanych cechach. Biegla wskazala, ze wyceniana nieruchomo$é wlaéciwoéciami
takimi sie nie charakteryzowala, co spowodowalo przyjecie wspoélczynnika ,,K na poziomie 1, przy czym mogt byé
on takze pominiety, bez zmiany wnioskéw opinii. Podobnie cecha rynkowa ,,powierzchnia gruntu wraz z ksztaltem
i zagospodarowaniem nieruchomoéci” przy sporzadzaniu opinii w ogéle nie zostala wykorzystana, co uzasadniato
przyjecie jej wagi na poziomie 0%, przy czym waga poszczego6lnych cech okreslana jest w odniesieniu do konkretnego
segmentu nieruchomosci i konkretnej nieruchomosci.

Odnoszac sie do zarzutu, ze opinia bieglej blednie okresla wspolczynnik wspotkorzystania ,,k” dla niezabudowanej
czedci dzialki na poziomie 0,50, albowiem tre$¢ prawa wlasnoSci nie sprowadza sie do mozliwosci przechodu
przez nieruchomo$¢ i obejmuje zdecydowanie szersze uprawnienia wskaza¢ nalezy, ze mozliwo§é korzystania z
niezabudowanej czeéci nieruchomoéci przez jej wlasciciela byla zdecydowanie wieksza, niz z tej czeSci, na ktorej
posadowiony byl budynek stacji, przy czym przy ocenie tej okolicznoSci nie pozostaje decydujace faktyczne
wykorzystanie przez wlasciciela tej mozliwoSci.

Biegla skladajac ustne wyjasnienia wskazala takze, ze przyjela do analizy transakcje dotyczaca prawa uzytkowania
wieczystego, albowiem nie dysponowala dostateczng iloScig transakcji dotyczacych prawa wlasnoSci, przy czym
przyjecie tej transakeji miala marginalny wplyw na wynik analizy (odnoszacy sie do groszy).

W sytuacji wyjasnienia przez biegla wszelkich watpliwosci zwiazanych z opinia sporzadzona przez nia na pi$mie i
podzieleniem wniosku Sadu I instancji, ze opinia ta pozostaje rzetelna, spojna i jasna wniosek dowodowy powoda o
dopuszczenie dowodu z

kolejnej opinii bieglego, celem ustalenia wysoko$ci naleznego powodowi wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
przez pozwanego z nieruchomosci podlegal oddaleniu.

Wobec powyzszych okoliczno$ci apelacja powoda z mocy art. 385 k.p.c. podlegala oddaleniu, za§ o kosztach
postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekl z mocy art. 108 § 1, 98 § 11 3 k.p.c. oraz § 2 pkt 51 § 10 ust.1
pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow
prawnych (Dz.U. poz.1804).

W ocenie Sadu Apelacyjnego brak bylo w sprawie podstaw do zastosowania wobec powoda w zakresie orzeczenia o
kosztach dobrodziejstwa art. 102 k.p.c., albowiem nie przemawial za tym charakter sprawy, a powod nie twierdzil,
aby obowiazek uiszczenia kosztéw procesu byt dla niego szczegoélnie dotkliwy z uwagi na jego sytuacje finansowa.
Powolany przez powoda wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 18 paZzdziernika 2012r. w sprawie V ACa 732/12
w istocie wskazuje na odejécie od zasady obciazenia strony, ktéra ,,pod wzgledem matematycznym” przegrala proces,
jednakze dotyczy on sprawy o zaplate kary umownej, ktéra zostala miarkowana, a nadto z uzasadnienia wskazanego
wyroku wynika, ze powdd znajdowal sie w trudnej sytuacji materialne;j.



