Sygn. akt I ACa 566/17

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 kwietnia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy SSA Elzbieta Kuczynska (spr.)
Sedziowie SSA Jadwiga Chojnowska
SSA Boguslaw Suter
Protokolant Urszula Westfal

po rozpoznaniu w dniu 16 kwietnia 2018 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. S.

przeciwko (...) Spélce z 0.0. w R.

o zaplate

na skutek apelacji powodki i pozwanej Gminy R.

od wyroku Sgdu Okregowego w Olsztynie

z dnia 12 pazdziernika 2016 r. sygn. akt I C 400/15

I. Zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

- w punkecie I zasqdza od pozwanego (...) Spétki z 0.0. w R. na rzecz powédki Z. S. kwote 23 284,80

(dwadziescia trzy tysiqgce dwiescie osiemdziesiqt cztery 80/100) zi;

- w punkcie II oddala powoédztwo w pozostalej czesci wobec tego pozwanego, a wobec pozwanej

Gminy R. w calosci;

- w punkcie III zasqgdza od powédki na rzecz pozwanej Gminy R. kwote 7 217 zl tytulem zwrotu
kosztéw procesu, a na rzecz pozwanego (...) Spétki z o.0. w R. kwote 6 604 zI tytulem zwrotu czesci

kosztow procesu;

- w punkcie IV nakazuje pobraé¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Olsztynie od
pozwanego (...) Spolki z o.0. w R. kwote 1 121 z tytulem czesci brakujacych kosztow sqdowych i

odstepuje od obciqgzania tymi kosztami powodki.




II. Oddala w pozostalej czesci apelacje powodki.

III. Zasqdza od powodkinarzecz pozwanej Gminy R. kwote 1 435 zI tytulem zwrotu kosztéw procesu
w instancji odwolawczej.

IV. Nie obcigza powéddki czesciq kosztow procesu poniesionych przez (...) Spétka z o.0. w R..

V. Nakazuje pobraé na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Olsztynie od pozwanego (...)
Spoitki z o.0. w R. kwote 814 zI tytulem czesci brakujqgcej oplaty od apelacji powddki i nie obcigza
powaddki tq oplatq w pozostalej czesci.

(...)

UZASADNIENIE

Powodka Z. S. wnosila o zasadzenie solidarnie od (...) Spo6iki z 0.0. w R. kwoty 136000 zt tytulem wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci oznaczonej nr geod. nr (...), przez ktora biegnie wodociag, za okres 10 lat
wstecz od dnia wniesienia powodztwa.

Uzasadniajac powddztwo wskazala, ze na mocy umowy darowizny z dnia 5 marca 2013 r. stala sie wlascicielka
ww. nieruchomoéci, za$ roszczenia z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z niej, zostaly na nig
przniesione umowa cesji z dnia 22 czerwca 2015 r. Powddka twierdzila, ze pozwana Spoélka jako inwestor planujacy
przeprowadzenie wodociggu przez sporna nieruchomos$é winna zadbaé o ustanowienie stuzebnosci przesytu, czego
nie uczynila. Tym samym zaréwno Spoélka, jak i Gmina R., sg posiadaczami w zlej wierze w rozumieniu art. 224 § 2 w
zw. z art. 225 k.c. Powodka zaznaczyla, ze ponosi koszty rewitalizacji usychajacego drzewostanu. Niewykluczone przy
tym jest, ze w przyszlo$ci zmieni sie charakter gruntu, a wodocigg utrudni powddce realizacje wszelkich inwestycji. W
ocenie powddki, dochodzone pozwem roszczenie jest proporcjonalne do stopnia ingerencji w tre§¢ prawa wlasnosci
i uwzglednia warto$¢ nieruchomosci.

Pozwany - (...) Spolka z 0.0. w R. wniosta o oddalenie powddztwa w caloéci. Zakwestionowal roszczenie powodki
co do zasady oraz co do wysokosci. Wskazal, ze wlascicielem sieci wodociggowej jest Gmina R., za§ pozwany z sieci
korzysta na podstawie umowy uzyczenia. W zwiazku z tym Spolka nie posiada legitymacji biernej w przedmiotowej
sprawie. Pozwany podnidsl, ze poprzedniczka prawna powodki wyrazila zgode na wejscie na nieruchomosé. Twierdzil,
ze wysoko$¢ zgdania powodki nie znajduje uzasadnienia ani w areale zajetej nieruchomoSci, ani w ograniczeniach w
korzystaniu z niej.

Pozwana Gmina R. zglosila zarzut braku legitymacji biernej, podnoszac, ze sie¢ wodociagowa zostala przekazana w
posiadanie zalezne (...) Sp. z 0.0. w R.. Zaznaczyla, ze nie posiada statusu przedsiebiorcy przesylowego. Wskazala, iz
byla realizatorem inwestycji budowy sieci wodociggowej, przy czym uprzednio uzyskala zgode wszystkich wlascicieli
na nieodplatne korzystanie z ich wlasnos$ci w celu budowy sieci, jak rowniez potwierdzenie prawidlowosci wykonanych
prac. Argumentowala, ze doszlo do zawarcia z powo6dka per facta cocnludentia umowy uzyczenia, ktorej trescia jest
korzystanie przez Gmine R. z nieruchomoéci powodki w zakresie odpowiadajacym stluzebnosci przesylu, a ktora to
umowa nie zostala wypowiedziana. Ponadto, po stronie pozwanej istnieje dobra wiara wykluczajaca zadanie powddki.
Pozwana Gmina kwestionowala tez wysoko$¢ wynagrodzenia, ponoszac jego wygbérowany charakter. Wskazala, ze sie¢
wodociggowa jest usytuowana przy granicy nieruchomosci, co nie ogranicza mozliwos$ci korzystania z niej.

Wyrokiem z dnia 12 pazdziernika 2016 r. Sad Okregowy w Olsztynie zasadzil od pozwanej Gminy R. na rzecz powo6dki
Z.S. kwote 28 695,90 zl (pkt I), w pozostalej czeéci powddztwo oddalil (pkt IT), zasadzil od powodki na rzecz pozwanej
Gminy R. kwote 5678 zl, za$ na rzecz pozwanego (...) sp. z 0.0. w R. kwote 7217 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu (pkt
III), nakazal $ciggna¢ od powodki z zasadzonego roszczenia na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Okregowy w Olsztynie)
kwote 5000 zl tytulem cze$ci nieuiszczonej oplaty od pozwu, w pozostalej czeéci od obcigzenia tego odstepujac (pkt
V).



Powyzszy wyrok zostal wydany w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne:

J. D. — matka powddki, w dniu 18 czerwca

2001 r. nabyla od Skarbu Panstwa Agencji Nieruchomosci Rolnych nieruchomos$é zabudowana, oznaczona jako
dzialka o nr (...) o pow. 1,93 ha. Po nabyciu przez nia przedmiotowej nieruchomosci pozwana Gmina R. w ramach
planowanej inwestycji budowy sieci wodociagowej zwrocita sie do wlasciciela dzialki o wyrazenie zgody na budowe
tejze sieci wraz z przylaczem w obrebie nieruchomosci. J. D. podpisala formularz zgody z zastrzezeniem ,,po uzyskaniu
zgody konserwatora zabytkow przyrody". Pomimo braku dzialan w kierunku uzyskania zgody konserwatora, pozwana
Gmina przystapila do realizacji inwestycji. Po jej zakonczeniu, matka powodki nie zglaszala zastrzezen oraz roszczen
w zwigzku z korzystaniem z jej gruntu.

W dniu 5 marca 2013r. J. D. darowala nieruchomos$é¢ powddce Z. S., a umowa cesji z 20 czerwca 2015 r. przeniosta
na powddke wierzytelnoéci z tytulu bezumownego korzystania z darowanej
nieruchomoéci.

Stawka czynszu dzierzawnego gruntéw pod zabudowe o faktycznym
przeznaczeniu i faktycznym sposobie korzystania, jak nieruchomo$¢ powodki

zamyka sie w kwocie 0,49 z}/m? za miesiac, za$ powierzchnia z ktéra wigze sie

ograniczenie korzystania z nieruchomoéci w zwigzku z przebiegiem wodociggu wynosi 749 m?.

Obecnie powodka studiuje w W. i nie czynila zadnych inwestycji na
spornej dzialce. Nie posiada tez wlasnych §rodkow, zas
nieruchomoé¢ jest obcigzona hipoteka na kwote 1 000 000 zl.

Powyzszy stan faktyczny sprawy Sad ustalil na podstawie

dowoddw z dokumentéw oraz w oparciu o opinie bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci. Odno$nie
zeznan przestuchanych $§wiadkow Sad Okregowy zauwazyl, ze byly one wiarygodne, cho¢ dotyczyly przewaznie
okoliczno$ci bezspornych.

Przystepujac do oceny prawnej sprawy, Sad Okregowy zaznaczyl, ze zadanie powddki wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci, zostalo wywiedzione z art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c.1art. 230 k.c. Stosownie do art.
224 § 1k.c. zasada jest, iz samoistny posiadacz w dobrej wierze nie jest obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z
rzeczy i nie jest odpowiedzialny ani za jej zuzycie, ani za jej pogorszenie lub utrate. Wedlug art. 224 § 2 k.c. dopiero od
chwili, w ktorej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o
wydanie rzeczy, jest on obowigzany

do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie,

pogorszenie lub utrate, chyba ze pogorszenie lub utrata nastapila bez jego

winy, za$ zgodnie z art. 225 k.c. obowigzki samoistnego posiadacza w zlej

wierze wzgledem wlaSciciela sa takie same jak obowigzki samoistnego

posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktérej ten dowiedzial sie o wytoczeniu

przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy. Sad podkreslil, ze wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z
nieruchomoéci dotyczy faktycznego wykonywania czynno$ci na nieruchomosci wiasciciela, a zatem uwzglednia
sie stan faktyczny, ktory rzeczywiScie wystapil. W ocenie Sadu pierwszej instancji, okolicznosci faktyczne sprawy
wskazuja na zlg wiare pozwanej Gminy.

Odnoszac sie do kwestii wyrazenia zgody na budowe projektowanej sieci, Sad doszedl do wniosku, ze zgoda ta moglaby
stanowi¢ podstawe dla ustalenia dobrej wiary Gminy w zakresie wejScia w posiadanie stuzebno$ci przesyltu,
jednakze o tyle, o ile stanowilaby wyraz bezwarunkowej zgody powddki na

realizacje przedmiotowej inwestycji. Przy bezwarunkowej zgodzie, przy zachowaniu

rozsadnej wykladni o$wiadczenia woli, niewykluczone byloby przyjecie, iz zgoda na budowe oznacza konsekwencje
zwiazane z eksploatacja sieci wodociagowej i ucigzliwo$ciami jakie to za soba pociaga. W tym przypadku jednak



inwestor poprzez swego wykonawce nie uzyskal zgody bezwarunkowej, lecz opatrzong zastrzezeniem, czy wrecz
warunkiem.

Zdaniem Sadu, niezaleznie od tego, czy zgoda konserwatora zabytkéw na podjecie prac bylaby prawnie wymagana,
nie sposodb uznac, by inwestor (wykonawca) dolozyt nalezytej staranno$ci dotyczacej dzialania za zgoda wiasciciela
gruntu. Nie wynika bowiem z materialu dowodowego, by podjeto starania ukierunkowane na pozyskanie tej zgody. Sad
wskazal, ze powinnoScia wchodzacego na grunt bylo dostateczne wyja$nienie stanowiska wlasciciela co do rozpoczecia
inwestycji. W tych okoliczno$ciach, w ocenie Sadu Okregowego, w czasie realizacji inwestycji pozwana Gmina nie
miala przymiotu posiadacza w dobrej wierze. Tego wniosku nie moze zmienia¢ brak uwag do robét. Dotyczylto
to bowiem ewentualnych zastrzezenn do robét juz wykonanych i jako$ci wykonania robét, réwniez w kontekscie
ewentualnych szkod, a nie zgody na korzystanie z nieruchomo$ci.

Sad Okregowy stwierdzil, ze nie mozna przyjmowa¢é, aby doszlo zawarcia miedzy powodka a pozwang Gming umowy
uzyczenia nieruchomosci poprzez fakty dorozumiane. Nie sposéb bowiem uznaé, by jedynie pasywno$¢ powodki lub
jej poprzednika miataby sama przez sie kreowaé powstanie zobowigzania w postaci umowy uzyczenia.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji, przymiot dobrej wiary mozna przypisa¢ natomiast pozwanemu (...) sp. z 0.0. w R..
W ramach prowadzonej przez siebie dzialalno$ci gospodarczej Spotka weszla w posiadanie sieci na podstawie uméw
uzyczenia. Sad stwierdzil, Zze brak jest podstaw do przyjecia, aby pozwane przedsiebiorstwo mialo przy przekazaniu
mu wybudowanej juz sieci domniemywac, iz sie¢ badZ to nie stanowi wlasno$ci Gminy, badz to stanowigc te
wlasno$¢, zostala posadowiona w warunkach braku zgody wlasciciela. Sad wskazal tu na obowigzywanie domniemania
posiadania zgodnego z prawem jak tez domniemania samoistnosci posiadania i dobrej wiary (art.

339, 341 oraz art. 7 k.c.). Pozwanej Spolce nie mozna, w ocenie Sadu, przypisac zlej wiary, tym bardziej, iz przepisy
art. 224 i 225 dotyczg posiadacza samoistnego, a Spotka nim nie jest. Trudno za$ upatrywac samoistnej rownoleglej
podstawy w tresci art. 230 k.c.

Sad pierwszej instancji odwolal sie do pogladéw orzecznictwa i wskazal, ze status posiadacza samoistnego zostaje
zachowany takze w razie oddania nieruchomos$ci w posiadanie zalezne. Ustanowienie posiadania zaleznego nie
eliminuje legitymacji biernej posiadacza samoistnego w zakresie roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z
nieruchomoéci wlaSciciela bez tytulu prawnego, jezeli posiadacz samoistny samodzielnie zadecydowal o losie rzeczy i
oddat innej osobie w posiadanie zalezne. Posiadacz zalezny rzeczy bylby legitymowany biernie w zakresie roszczenia
o wynagrodzenie za korzystanie, gdyby takiego wynagrodzenia dochodzil wobec niego wlasciciel rzeczy, jako jej
posiadacz samoistny (art. 230 k.c.). Sad stwierdzil, ze jesli powddka wobec bioracego w uzyczenie odcinek sieci, czy
calg sie¢ nie jest posiadaczem samoistnym tej sieci (ktérym to posiadaczem samoistnym jest pozwana Gmina), to
pozwana Spolka nie jest biernie legitymowana do wystapienia po stronie pozwane;j.

Odnoénie zadania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, Sad wskazal, ze jego wysoko$¢ ustala
sie wedlug stawek i cen

rynkowych. Na wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy sklada sie to wszystko,

co wlasciciel méglby uzyskac, gdyby ja oddal do korzystania na podstawie

okreslonego stosunku prawnego (np. najmu, dzierzawy). Wynagrodzenie to jest

nalezno$cig jednorazows, a oblicza sie ja biorac pod uwage warunki oraz czas

bezumownego korzystania. Podstawg ustalenia wynagrodzenia za korzystanie

z cudzej nieruchomosci powinna by¢ natomiast kwota, jaka posiadacz musialby

zaplaci¢ wlaScicielowi, gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie. Wynagrodzenie powinno by¢ proporcjonalne nie
tylko do stopnia ingerencji posiadacza w tre$¢ cudzego prawa wlasnosci, lecz powinno

tez uwzgledniaé warto$¢ wykorzystywanej nieruchomos$ci. Sad podkreslil, Ze wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z nieruchomo$ci powinno by¢ ustalane kazdorazowo stosownie do okoliczno$ci konkretnego przypadku
z uwzglednieniem charakteru i trwalo$ci obciazenia oraz jego uciazliwos$ci, a nastepnie powinno podlega¢ weryfikacji
przez stopien ingerencji w uprawnienia

wlascicielskie.



Sad Okregowy odwolal sie do opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci i wskazal, ze biegly do wyliczenia
wartosci nieruchomoéci

poréwnawczych przyjat stawki czynszu ustalone w oparciu o rynkowa cene gruntow

pod zabudowe z uwzglednieniem faktu, iz cze$¢ dzialki stanowi zabytkowy park

wpisany do rejestru zabytkéw. Biegly wzial pod uwage charakter i funkcje zajetej powierzchni i zwigzane z tym
potencjalne znacznie ograniczone mozliwo$ci zagospodarowania gruntu. Wskazal tez na mocno ograniczong skale
ingerencji posiadacza sieci, rowniez w kontekscie ewentualnych czynnosci z zakresu biezacej eksploatacji. W oparciu
o tak wyliczone stawki i wskazniki biegly wyliczyt wysoko$c¢

wynagrodzenia za okres 10-cioletni na kwote 57 391,80 zl.

Sad zauwazyl jednak, ze cho¢ nieruchomos$¢ w czeéci zajetej

pod wodociag stanowi park zabytkowy, to jednak jako catoé¢ jest dziatka zabudowana, zatem jako dzialki poréwnawcze
do ustalenia ceny

jednostkowej powinny by¢ przybrane grunty gminne przeznaczone pod zabudowe. Z uwagi na trudnoéci z
wyszukaniem nieruchomos$ci podobnych biegly w celu maksymalnego ich upodobnienia siegnal po zastosowanie
odpowiedniego zestawu atrybutéw, z okre$leniem ich maksymalnego wplywu na réznice cen nieruchomosci.
Zastosowana metoda powigzania wynagrodzenia z warto$cig gruntu brala sie stad, iz brak jest bazy bezpo$rednich
danych co do czynszéw dzierzawnych w tym znaczeniu, iz brak jest zarejestrowanych umoéw najmu czy dzierzawy
nieruchomo$ci, co uniemozliwia zastosowanie wprost stawek przyjmowanych czynszéw w istniejacym obrocie.

Sad zaznaczyl, Zze biegly wyczerpujaco uzasadnil dlaczego, z uwagi na zabudowe nieruchomos$ci i element
zainwestowania, wybral metode A. T. analizujac tre$¢ aktow notarialnych, trend czasowy, a takze wagi poszczegolnych
cen rynkowych. W oparciu o powyzsze, biegly wychodzac z ceny jednostkowej gruntu oszacowal stawke dzierzawna,
stanowigca podstawe do wyliczenia wynagrodzenia finalnego.

Sad zaznaczyl, ze biegly rzeczowo uzasadnil trafno$¢ przyjetych rozwiazan, w kontekécie powiazania rodzaju
nieruchomodci i jej warto$ci z mozliwym do uzyskania czynszem, przy czym wskazal dlaczego przyjat stope najnizsza
- 3%, uzasadniajac to malym stopniem uprzemystowienia dzialki. Na rozprawie w sposo6b rzeczowy i przekonywujacy
przedstawil przyjeta przez siebie metodologie, a przede wszystkim poczynione zalozenia co do tego, iz do wszelkich
poréwnan i wyliczen winny by¢ wziete nieruchomosci pod zabudowe, dziatka ma bowiem status zabudowanej i nie
ma charakteru rolnego, co najwyzej znajduje sie w otoczeniu rolnym.

Sad zaznaczyl, ze biegly odnidst sie rzeczowo do zarzutdéw strony pozwanej. Uwzglednil element "zabytkowo$ci"
dzialki, jako powodujacy konieczno$é skorygowania tj. zmniejszenia jej wartoSci z uwagi na ograniczone mozliwo$ci
inwestycyjne. Podkreslil, ze przy wyborze dziatek dla cel6w opinii biegly kierowal sie wylacznie zasadami zawodowymi,
a wybor standardu w tej sprawie nastapil zgodnie z zasadami wiedzy.

Sad Okregowy wskazal, ze biegly w opinii nie ujali nie

uwzglednil wskaznika ingerencji, ktory w tych konkretnych warunkach siegalby

wspolczynnika 0,5 (50%). Sad ostatecznie przyjal ten wskaznik, zwazywszy na fakt, iz na dzialce na spornym areale
nie mozna byloby posadowi¢ budynku, co najwyzej nieduza altane.

Sad doszed} do wniosku, ze skoro podstawa faktyczng zadania powodki jest niemozno$é wykorzystania nieruchomosci
wladnie w czeSci "gruntowej", nie za§ w obrebie budynku mieszkalnego, co wynika z przebiegu przedmiotowego
wodociagu, tym samym dla celéw wyliczenia czynszu winny by¢ wziete jedynie pod uwage nieruchomosci gruntowe,
co najwyzej o przeznaczeniu pod przyszla budowe, co uczynil biegly.

Za chybiony uznal zarzut powodki, iz biegly przy wycenie nie uwzglednil wplywu przebiegu wodociagu na wartoéc
calej nieruchomoéci. Istotg ustalenia czynszu jako miary wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci jest zalozenie
wyjSciowe korzystania z nieruchomosci faktycznie nieobcigzonej, skoro wyliczany czynsz stanowi ekonomiczny



surogat miary ingerencji w postaci obcigzenia czy utrudnienia z korzystania wlaénie z nieruchomosci hipotetycznie
niedotknietej zakléceniem.

Za nieprzydatny Sad uznatl wnioskowany na ostatniej

rozprawie dowdd z opinii pozasagdowej na okoliczno$¢ wyliczenia warto$ci calej

nieruchomoéci, zabudowanej, przyjetej dla celow kredytowania. Biegly wyliczyl wartosé nieruchomosci bez budynku,
co przekonywajaco uzasadnil. Nadto sama powo6dka wnoszac o zwolnienie z kosztow okreélita warto$é calej
nieruchomosci na 300 000 zl. Taka tez warto$¢ strony darowizny wskazaly dla celow podatkowych. Nie mozna przy
tym zaklada¢, by owe kwoty mialy by¢ podane §wiadomie w sposéb zanizony jedynie dla celow uzyskania zwolnienia z
kosztow, czy tez dla innych celow. Jesli warto$é dla banku kredytujacego jawila sie wyzsza, jest to ewentualne ryzyko
tego podmiotu ponoszone na wypadek koniecznosci zaspokojenia sie z przedmiotu zabezpieczenia podlegajacemu
hipotece w wysoko$ci przeszacowane;.

Sad uznal, iz nieprzydatne w sprawie byloby przestuchanie

konserwatora zabytkéw. Inwestor wodociagu nie zasiegal zgody czy opinii
konserwatora, za$§ wplyw budowy na sama warto$¢ nieruchomosci

w zwiazku z wycieciem dwoch drzew, jest obojetny.

Tym samym w ocenie Sadu, zasadzeniu podlegala kwota wynagrodzenia ustalona pierwotnie w opinii, z
uwzglednieniem korekty z uwagi na wskaznik ingerencji wynoszacy 0,5. Wskaznik ten wynika nie tylko z obiektywnie
ograniczonych mozliwo$éci wykorzystania pasa zajetego gruntu, lecz réwniez z realnych planéw i mozliwosci powddki,
ktora nie prowadzi dzialalno$ci gospodarczej i jest studentka. Nie posiadala tez w okresie objetym pozwem wilasnych
Srodkéw inwestycyjnych. Nie mozna zatem uznaé, by w okresie poprzednich 10 lat realnie zamierzala prowadzi¢
inwestycje, ktorym na przeszkodzie stalby wybudowany wodociag. Podobne uwagi odnosza sie do poprzednika
prawnego powodki.

Wobec powyzszego wynagrodzenie wyliczone przez bieglego (bez korygujacego wspolczynnika ingerencji) na kwote
57 391,80 zl brutto Sad pomnozyl przez wskaznik ingerencji, co dalo kwote zasadzong w pkt I.

O kosztach Sad procesu, orzekl w oparciu o art. 98, 100 i 108 k.p.c., dokonujac ich stosunkowego rozdzielenia.

Odnosnie kosztéw sadowych Sad odwolal sie do art. 113 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych i
stwierdzil, ze obciazenie powddki przypadajaca na nig kwotg 16 565 zl, czyniloby przysporzenie finansowe wynikle
z wyroku iluzorycznym. Sad obciazyl powodke kwota 5000 zl, uznajac, ze za taka kwota przemawia jej sytuacja. W
pozostalym zakresie Sad pierwszej instancji odstapil od obcigzania powodki kosztami sagdowymi.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla pozwana Gmina R. oraz powodka.
Pozwana Gmina R. zaskarzyta wyrok w punkcie I, I i ITI zarzucajac:
1) naruszenie przepisOw prawa materialnego:

— art. 352 k.c., zgodnie z ktérym, kto faktycznie korzysta z cudzej nieruchomosci w zakresie odpowiadajacym tresci
shluzebnosci, jest posiadaczem shluzebno$ci, poprzez jego niezastosowanie w sprawie i zasadzenie wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci zajetej pod urzadzenia przesylowe od pozwanej Gminy R., ktéra to
posiadaczem ww. stuzebnosci nigdy nie byla,

- art. 2 pkt 7 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekow w
zwigzku z art. 49 § 1 k.c. poprzez ich niezastosowanie i przyjecie, ze skoro urzadzenia przesytowe zostaly pobudowane
przez Gmine, to znajduja sie w posiadaniu samoistnym Gminy, a nie ze sa w posiadaniu lub weszly tez w sklad
przedsiebiorstwa przesylowego,



- art. 224 k.c. i 225 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie w oderwaniu od art. 353 k.c. i uznanie, ze do wynagrodzenia
za korzystanie z rzeczy zobowiazana jest wylacznie Gmina jako samoistny posiadacz w zlej wierze, podczas gdy
pozwana Gmina nim nie byla i nie jest, nie wlada faktycznie siecig, nie korzysta z niej, nie Swiadczy ustug przesylowych,
nie pobiera z tego tytulu pozytkoéw, nie podejmuje zadnych czynnosci wzgledem sieci, tj. modernizacja, usuwanie
awarii,

- art. 230 k.c. poprzez jego niezastosowanie w zw. z art. 353 k.c. oraz 224 i 225 k.c. i oddalenie powddztwa przeciwko
(...) oraz uznanie, ze legitymacje procesowa bierng w sprawie posiada wylgcznie Gmina R., a tym samym jest
zobowigzana do zaplaty wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci zajetej pod sie¢, jako jej
posiadacz w samoistny w zlej wierze,

2) blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia, a polegajacy na:

- przyjeciu, ze pozwana Gmina R. jako inwestor sieci wodociagowej przebiegajacej przez nieruchomosé powddki jest
posiadaczem samoistnym w zlej wierze ww. sieci, podczas gdy zgodnie z art. 49 § 1 k.c. i art. 2 pkt 7 ustawy z dnia
7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzeniu Sciekow, sie¢ ta znajduje sie w
posiadaniu przedsiebiorstwa przesytowego,

- przyjeciu zlej wiary gminy R. jako rzekomego posiadacza samoistnego pomimo, ze gmina jako inwestor dzialata
poprzez zobowigzanego do dokonania wszystkich formalnosci projektanta i posiadala wszystkie przewidziane
przepisami dokumenty, zatem nie miata podstaw sadzi¢, iz nie jest nie jest na prawie, lokalizujac wodociag w gruncie
powddki, a nadto nieskutecznemu obaleniu domniemania dobrej wiary gminy przez powodke,

- przyjeciu do okreslenia wysokoSci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z gruntu kwestionowanej przez
wszystkie strony procesu opinii bieglego wskazujacej na wysoko$§é odszkodowania za bezumowne korzystanie dla
nieruchomoéci zabudowanej i zainwestowanej z pominieciem faktu, iz jest to nieruchomoé¢ rolna, a sporng czesé
nieruchomoéci wykorzystywana w zakresie odpowiadajacym tresci stuzebno$ci, w stosunku do ktorej powodka
dochodzi wynagrodzenia, stanowi zabytkowy park,

3) naruszenie przepisow postepowania - art. 233 k.p.c. poprzez zbyt daleka idaca swobode oceny dowoddw w zakresie
odmowy przypisania Gminie R. Dobrej wiary, ktdra nie zostala przez powodke skutecznie podwazona.

Podnoszac powyzsze zarzuty apelujaca wniosla o:

1) zmiane zaskarzonego wyroku w czesci zasadzajacej od Gminy R. na rzecz powddki kwote 28 695,90 zt i oddalenie
powddztwa w tym zakresie oraz o zasadzenie kosztéw procesu, wedlug norm przepisanych, ewentualnie:

2) uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Okregowemu,
pozostawiajac temu sagdowi do rozstrzygniecia kwestia zasadzenia kosztéw procesu.

Powddka wyrok zaskarzyla wyrok w punkcie II, II1 i IV zarzucajac:

1) naruszenie prawa procesowego przez nieprawidlowa ocene materialu dowodowego,
2) bledne wnioskowanie w oparciu o zgromadzony w sprawie material dowodowy,

3) sprzeczno$c istotnych ustalen sadu z zebranym w sprawie materiatem dowodowym,

4) niewyja$nienie wszystkich istotnych okoliczno$ci w sprawie poprzez nieprzestuchania wszystkich zgloszonych
przez strone powodowa $wiadkow,

5) naruszenie prawa materialnego, polegajace na zastosowaniu niewla$ciwego przepisu prawa,



6) brak bezstronnosci Sadu pierwszej instancji.

W oparciu o tak sformutowane zarzuty powodka domagala sie uchylenia wyroku i ponownego rozpoznania sprawy.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej Gminy R. jest zasadna.

Apelacja powdédki jest zasadna tylko o tyle, o ile kwestionuje oddalenie powodztwa w stosunku do
pozwanego (...) Spélki z o.0. w R., a w pozostalym zakresie nie zastugiwala na uwzglednienie.

Poczynione przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne sprawy sa prawidlowe i zasluguja na podzielenie. Wynik
uzupehiajgcego postepowania dowodowego nie dat podstaw do ich zmiany. W szczegdlnoéci, przeprowadzone przed
Sadem Apelacyjnym dowody (k. 393) i ocena calo$ci materialu sprawy przez Sad drugiej instancji w ramach apelacji
pelnej nie pozwolily na ustalenie, iz doszto do powstania okre$lonego tytulu prawnego uprawniajacego przedsiebiorce
eksploatujacego wodociag do korzystania z nieruchomosci powodki.

Sad Apelacyjny uzupehiajac ustalenia Sagdu Okregowego o okoliczno$¢, ze decyzja z dnia 6 wrze$nia 2001r. Starosta
(...) zatwierdzil projekt budowalny budowy sieci wodociagowej wraz z przytaczami do budynkéw dla miejscowosSci M.
- R., gmina R. i wydal Zarzadowi Miejskiemu w R. pozwolenie na budowe w/w sieci oraz, ze w oparciu o to pozwolenie
przeprowadzono budowe wodociggu m.in. na nieruchomosci nalezacej obecnie do powddki, w pozostalym zakresie
ustalenia Sagdu Okregowego przyjal za wlasne, co eliminuje potrzebe ich powtarzania w tym miejscu.

Sad Apelacyjny nie podziela natomiast dokonanej przez Sad Okregowy oceny prawnej sprawy, skutkujacej
zasadzeniem wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci od pozwanej Gminy R.. Ocena Sadu
pierwszej instancji, ktéra doprowadzila do takiego rozstrzygniecia, nie byla trafna.

Przede wszystkim, Sad Okregowy nie przywigzal nalezytej wagi do tego, iz wladztwo podmiotu eksploatujacego
wodociag przebiegajacy przez nieruchomos$é powddki nie jest typowym, klasycznym posiadaniem nieruchomoéci.
Takie wladztwo odpowiada wladztwu wynikajacemu z prawa stuzebnosci. Zgodnie z art. 352 § 1 k.c. kto faktycznie
korzysta z cudzej nieruchomosci w zakresie odpowiadajgcym tresci shtuzebnosci, jest posiadaczem stuzebno$ci. Jest
to posiadanie swoiste, gdyz nie laczy sie z wladztwem nad rzecza w doslownym znaczeniu. Podmiot wykonujacy
stuzebnos$¢ korzysta z cudzej rzeczy tylko w oznaczonym zakresie, nierzadko bardzo waskim, w istocie nie wladajac
nig. Do takiego, specyficznego posiadania nalezy, zgodnie z art. 352 § 2 k.c., stosowaé przepisy o posiadaniu rzeczy,
w tym art. 224 § 2 k.c. oraz art. 225 k.c. tylko odpowiednio. Zatem, w odniesieniu do posiadania stuzebnosci nie
mozna poslugiwaé sie pojeciem posiadania samoistnego (por. uzasadnienie uchwaly skladu siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 9 sierpnia 2011 r., III CZP 10/11, OSNC 2011, Nr 12, poz. 129, postanowienie Sadu Najwyzszego z
dnia 25 maja 2016 r., V CSK 549/15, LEX nr 2080889). Takie posiadanie ze swej natury jest posiadaniem zaleznym.

W konsekwencji, je$li nawet pozwana Gmina faktycznie wladala wybudowana przez siebie siecia wodociggowa (co
moglo mie¢ miejsce do momentu zawarcia pierwszej umowy uzyczenia tj. umowy z dnia 22 stycznia 2002 k. 109), to z
cala pewno$cia nie miala statusu posiadacza samoistnego nieruchomosci nalezacej obecnie do powddki. Takze Gmina
byla bowiem wdwczas posiadaczem w zakresie odpowiadajacym treéci shuzebnosci, czyli posiadaczem zaleznym. Swoje
posiadanie — czyli posiadanie w zakresie odpowiadajacym tresci stuzebnosci — przekazala jednak faktycznie (...)
Spolce z 0.0. w R. w chwili wejécia w zycie umowy uzyczenia wodociggu w celu jego eksploatacji przez pozwang Spolke.

Sad Okregowy uzasadniajgc swoje stanowisko odno$nie istnienia podstaw do zasadzenia wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie od pozwanej Gminy powotal sie m.in. na poglad wyrazony w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
9 lipca 2015 r., I CSK 505/14 (LEX nr 1797076), wedtug ktérego roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy
moze by¢ skutecznie zgloszone wobec posiadacza samoistnego, ktory oddal rzecz w posiadanie zalezne. Tymczasem,
wyrazony w nim poglad, reprezentatywny dla jednego z dwoch nurtéw, ktore zarysowaly sie w judykaturze dotyczacej
kwestii przeciwko komu powinno by¢ skierowane roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci w razie



oddania jej przez posiadacza samoistnego w posiadanie zalezne, stracil na aktualno$ci. Zgodnie bowiem z uchwala 7
Sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 19 kwietnia 2017 r., IIl CZP 84/16 (OSNC 2017/11/122) korzystanie z nieruchomosci
przez posiadacza samoistnego, ktéry oddal rzecz do uzywania najemcy, polega wylacznie na pobieraniu pozytkéw
cywilnych (art. 224 i 225 k.c.). W uchwale z 19 kwietnia 2017 r. Sad Najwyzszy nie zaaprobowal zapatrywan tego nurtu
orzecznictwa Sadu Najwyzszego (w tym wyroku, na ktory powolal sie Sad pierwszej instancji), ktory uksztattowal
poglad, ze samoistny posiadacz jest obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy nawet w razie oddania jej
w posiadanie zalezne, wskazujac, ze nie uwzgledniaja one zmiany w sposobie korzystania, ktora rzutuje na zakres jego
odpowiedzialnoéci. Poza tym, wyrok ten zostal wydany w innym stanie faktycznym , bo dotyczyt posiadania cudzej
nieruchomosci w jego klasycznym ujeciu i dostownym znaczeniu, a nie — tak jak w rozpoznawanej sprawie — tylko w
zakresie odpowiadajacym tresci stuzebno$ci, do ktorego to posiadania przepisy art. 224 i nast. k.c. stosuje sie tylko
odpowiednio.

Uwzgledni¢ nalezy, ze takze poglad wyrazony w powyzszej uchwale, jako odnoszacy sie wprost do innych stanéw
faktycznych nie ma bezposredniego przelozenia na ocene stanu faktycznego tej sprawy, w ktorym ustalono bezspornie,
ze pozwana Gmina wybudowala wodociag przebiegajacy m.in. przez nieruchomo$¢ powddki, a nastepnie — na
podstawie umowy uzyczenia — oddala go w posiadanie wspdtpozwanej Spolce celem jego eksploatacji. Poza sporem
pozostaje bowiem okolicznoé¢, ze budowe wodociggu sfinansowala pozwana Gmina R., a siecia wodociagowa
faktycznie wlada pozwane (...) Sp.z0.0. w R., czyniac to oparciu o kolejne umowy uzyczenia zawarte z pozwang Gming
R. (k. 109-120). Zatem, to pozwana Spotka, w okresie ktdrego dotyczy spor, korzystala z nieruchomosci powodki w
zakresie odpowiadajacym treSci shuzebnosci. Brak byto w konsekwencji podstaw do przyjecia, ze to pozwana Gmina
powinna ponosi¢ ciezary z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci powo6dki w zakresie odpowiadajacym
tresci shuzebno$ci gruntowej i w tym zakresie jej zarzuty sformutowane w apelacji, w szczegblno$ci naruszenia art. 224
k.c.i225k.c. wzw. z art. 352 k.c., nalezalo podzieli¢, a w konsekwencji takze uwzgledni¢ wniosek apelacji zmierzajacy
do zmiany zaskarzonego wyroku przez oddalenie powodztwa w stosunku do Gminy R..

Powodka w swojej apelacji kwestionowata m.in oddalenie powodztwa w stosunku do pozwanego (...) Spoiki z 0.0. w
R. i przyjecie przez Sad pierwszej instancji, ze ten pozwany byl posiadaczem w dobrej wierze. Rozstrzygniecia, przy
bezspornej kwestii, ze ten pozwany faktycznie eksploatowal w spornym okresie wodocigg wykonujgc wladztwo nad
nieruchomos$cig powodki odpowiadajace stuzebnoéci, wymaga zatem to, czy byl posiadaczem w dobrej, czy zlej wierze.

W ocenie Sagdu Okregowego, za istnieniem dobrej wiary po stronie pozwanej Spotki przemawia fakt, iz w posiadanie
nieruchomosci weszla ona na zasadzie zawartej z Gming R. umowy uzyczenia. Sad Apelacyjny nie podziela tej oceny.

Nalezy wskazaé, ze w dobrej wierze jest ten, kto powotujgc sie na przystugujace mu prawo blednie przypuszcza,
ze prawo to mu przystuguje, jezeli tylko przekonanie to jest w danych okoliczno$ciach usprawiedliwione. W zlej
wierze jest zaréwno ten, kto wie, ze prawo do korzystania z rzeczy mu nie przystuguje, jak i ten, kto nie posiada
takiej $wiadomos$ci wskutek razacego niedbalstwa. Wedle zapatrywan orzecznictwa, w odniesieniu do posiania
shuzebnosci, oceny istnienia badZ braku dobrej wiary posiadacza stuzebno$ci nie mozna odnosi¢ tylko do wiedzy o
tym, ze nieruchomo$c¢ stanowi cudzg wlasno$c, lecz rowniez do tego, czy ingerowanie w te cudza wlasno$é w zakresie
odpowiadajacym stuzebnoSci nastapilo i pozostawalo w takich okoliczno$ciach, ktore usprawiedliwiajg przekonanie,
ze posiadanie to nie narusza cudzego prawa (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 marca 2010 r., II CSK 239/09, Lex
nr 738477). Nie jest posiadaczem w dobrej wierze taki posiadacz, ktory wie lub powinien wiedzie¢, ze przystugujace
mu na podstawie okreslnego stosunku prawnego prawo do wladania rzecza nie jest skuteczne wzgledem wiasciciela
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 czerwca 1974r., IT CR 246/74, OSP 1976/2/29 ).

Uprawnienie do korzystania z cudzej nieruchomosci w granicach, jakie przystuguja posiadaczowi stuzebnosci, moze
wynikaé z decyzji administracyjnej (por. art. 124 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
- tekst jedn.: Dz. U. z 2016 1. poz. 2147 z p6Zn. zm.) ustanawiajacej po stronie wlasciciela nieruchomosci obowiazek
znoszenia stanu uksztaltowanego przebiegiem zainstalowanego urzgdzenia, albo — w obecnym stanie prawnym

— prawomocnego orzeczenie sadu o ustanowieniu shuzebnoéci, o ktérej mowa w art. 305'-305% k.c. Zaréwno
ostateczna decyzja administracyjna, jak i orzeczenie sadu tworza nowy stosunek prawny miedzy podmiotem, ktory



zamierza wybudowac lub ktoérego wlasnosé stanowia urzadzenia okreSlone w art. 49 k.c., a wlascicielem obciazonej
nieruchomoéci, uprawniajacy do korzystania z nieruchomos$ci w granicach okre§lonych przeznaczeniem tych
urzadzen. W stanie faktycznym sprawy, nie ulega jednak watpliwoéci, ze ani Gmina, ani pozwane Przedsiebiorstwo
takimi tytulami nie legitymowaly sie w spornym okresie.

Wreszcie, uprawnienie takie moze wynika¢ z umowy cywilnoprawnej, jednak w takim wypadku posiadacz stuzebnosci
powinien wykazaé, ze jego uprawnienie ma charakter trwaly. Sama zgoda wlasciciela nieruchomosci na zainstalowanie
urzadzen przesylowych, nawet gdyby byla bezwarunkowa i nie budzaca watpliwosci nie daje jeszcze tytulu do
korzystania w przysztoéci z nieruchomosci w zakresie odpowiadajacym tresci stuzebnoéci i nie przesadza o dobrej
wierze podmiotu, ktory eksploatuje urzadzenia przesytowe. Nalezy bowiem zaznaczy¢, ze nawet dobra wiara w chwili
instalowania urzadzenia przesylowego nie oznacza powstania po stronie takiego podmiotu prawa do korzystania z
nieruchomoéci skutecznego wobec jej kazdoczesnego wiasciciela. Przymiot dobrej wiary, musi obejmowac caly okres
eksploatacji urzadzen przesylowych, takze wtedy, gdy zmienil sie wlaSciciel nieruchomo$ci, na ktorej zostaly one
zainstalowane (por. wyrok SN z 24 stycznia 2017 r. V CNP 17/16 i powolane w nim orzecznictwo — Lex nr 2248743).

Pozwani w niniejszej sprawie nie powolali sie zreszta skutecznie na tytul wynikajacy z umowy cywilnoprawnej, a w
odpowiedzi na pozew Pozwana Gmina powolywala sie jedynie na zgode wilaécicieli na korzystanie z nieruchomoéci w
celu budowy wodociagu i przylaczenia ,ich nieruchomosci do sieci” — k. 105. Powolywala sie tez na umowe zawarta
per facta concludentia — uzyczenia, ktorej tre$cia jest korzystanie z nieruchomos$ci w zakresie odpowiadajacym
stuzebnosci przesylu urzadzen wodociagowych, ktora to mozliwosé Sad Okregowy wykluczyt i w tym zakresie Sad
Apelacyjny nie znajduje podstaw do kwestionowania takiej oceny, bowiem opiera sie ona o prawidlowa argumentacje.

Nie tworzg tez tytulu prawnego do korzystania z cudzej nieruchomo$ci, ani nie przesadzaja o dobrej wierze podmiotu,
ktéry na cudzej nieruchomo$ci wybudowal urzadzenia przesylowe, takie akty prawa administracyjnego jak pozwolenie
na budowe, czy decyzja o warunkach zabudowy. Akty te tylko legalizujg zamierzenia budowlane inwestora

Zaniechanie przez posiadacza urzadzen dzialah zmierzajacych do uzyskania ktéregos$ z powyzej wskazanych tytutu
uprawniajacego do korzystania prowadzi do braku tytutu uprawniajacego do ingerowania w sfere cudzej wlasnosci i
uniemozliwia przyjecie, ze jest on posiadaczem w zakresie odpowiadajacym tresci shuzebno$ci w dobrej wierze. Skoro
wiec material dowodowy nie dal podstaw do ustalenia, aby Gmina R. dysponowala ktéryms z powyzszych tytulow
uprawniajacych korzystania z nieruchomosci powodki zakresie odpowiadajacym treéci prawa sluzebnosci, a takiego
tytulu nie pozyskala tez pozwana Spdlka, to takze i ona musi by¢ uznana za posiadacza w zlej wierze.

W konsekwencji, przy uwzglednieniu powyzszych uwag, nie mozna zgodzic¢ sie ze stanowiskiem Sadu Okregowego,
ze okoliczno$§é zawarcia przez pozwang Spotke z pozwang Gming umowy uzyczenia urzadzen stanowigcych sieé
wodociggowsa, wybudowanych przez Gmine, przesadza o tym, ze pozwana Spolka jest posiadaczem w dobrej wierze
w zakresie odpowiadajacym treéci stuzebno$ci. Umowa uzyczenia zawarta przez Spolke i Gmine w sytuacji, w ktorej
Gmina R. nie posiadala tytutu do posiadania nieruchomosci powodki w zakresie odpowiadajacym stuzebnosci przesytu
byla skuteczna tylko wzglednie, tj. miedzy stronami umowy uzyczenia. Nie byla natomiast skuteczna wzgledem
wlaéciciela, ktory nie byl strona tej umowy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 sierpnia 2017 r., LEX nr 2337954).

W $wietle powyzszych uwag, nie moze budzi¢ watpliwoéci, ze powodce przysluguje wzgledem pozwanej Spotki
roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z jej nieruchomosci. Znajduje ono swoje normatywne oparcie w art. 224
§ 21225 ke. wzw. z art. 352 k.c.

Sad Apelacyjny nie podzielil natomiast zarzutéw apelacji powddki zmierzajacych do zakwestionowania wysokosci
naleznego jej wynagrodzenia ustalonego przez Sad Okregowy.

Roszczenie o wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy ma na celu, podobnie jak pozostale roszczenia uzupekiajace,
przywrocenie wlascicielowi rownowagi ekonomicznej naruszonej bezprawng ingerencja w sfere jego wlasnosci.
Wedlug ugruntowanego stanowiska judykatury, wysoko$¢é tego wynagrodzenia nie zalezy od tego, czy wlasciciel
poniost uszezerbek, a posiadacz uzyskatl korzysc. O jego rozmiarze decyduja tylko kryteria obiektywne w postaci cen



rynkowych za korzystanie z rzeczy i czas posiadania. Takze wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomoéci w zakresie odpowiadajacym stuzebno$ci, nie ma charakteru odszkodowawczego i nie jest zalezne
od tego, czy obnizeniu ulegla warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Punktem wyjécia do jego ustalenia powinna by¢
kwota odpowiadajaca temu, co wlasciciel na podstawie waznego stosunku prawnego otrzymalby, gdyby oddal
rzecz do odplatnego korzystania. W tym przypadku uwzgledni¢ nalezy, ze nie mamy do czynienia z posiadaniem
nieruchomo$ci w rozumieniu art. 336 k.c., a wiec z posiadaniem wylaczajacym wladztwo wlasciciela, ale jedynie z
ograniczeniem tego wladztwa w zakresie wynikajacym ze stopnia ingerencji istniejacego urzadzenia w przestrzen.
Ograniczony zakres korzystania z nieruchomosci przez posiadacza stuzebnos$ci nie moze wiec pozostaé bez wplywu
na wysoko$¢ wynagrodzenia. W konsekwencji przyjmuje sie, ze ustalenie wysoko$ci wynagrodzenia za korzystanie z
nieruchomoéci w zakresie stuzebnosci przesylu powinno byé proporcjonalne do stopnia ingerencji skarzacego w tre$c
prawa wlasnosci i uwzgledniaé warto$¢ nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci moze by¢ zatem jednym z kryteriow
ustalania tego wynagrodzenia. Przy tym, przy okreSleniu jego wysokoéci nie powinno ograniczac sie do sposobu, w jaki
faktycznie nieruchomo$c byla i jest przez wlasciciela wykorzystana, ale uwzglednia¢ sposdb, w jaki wlasciciel moglby
to uczyni¢ (por. wyrok SN z 12 pazdziernika 2017 r. IV CNP 76/16, Lex nr 2401826, takze uzasadnienie uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2005 r. III CZP 29/05 OSNC Nr 4, poz. 64).

W ocenie Sadu Apelacyjnego, ustalona przez Sad pierwszej instancji w wysoko$é naleznego powoddce wynagrodzenia
w nalezyty sposob uwzglednia powyzsze kryteria.

W toku postepowania przed Sadem pierwszej instancji zostala sporzadzona opinia bieglego z zakresu szacowania
nieruchomoéci. Z opinii tej wynika, ze wodociag przebiega pomiedzy budynkiem mieszkalnym a szpalerem
starodrzewu, w odlegloSci ok. 6- 10 m od ogrodzenia, wzdtuz drogi gminnej. Lacznie jego dlugo$¢ wymosi 176
metréw biezacych. Powierzchnie ,bezumownego korzystania”, uwzgledniajaca szeroko$¢ wykopu i wystarczajaca na

poruszanie sie koparki oraz miejsce na grunt z wykopu, biegly ustalil na 792 m* .

Z opinii wynika przy tym, ze biegly do obliczen bral pod uwage rynkowa cene gruntéow zajetych pod wodociag
z uwzglednieniem, Ze cze$¢ dzialki stanowi park wpisany do rejestru zabytkéw. Uwzglednil przeznaczenie
nieruchomoéci w (...)i zabudowany charakter nieruchomos$ci. Dokonal tez oceny mozliwosci gospodarczego
wykorzystania gruntu zajetego przez wodociag wskazujac, ze jest to parkowa cze$¢ dzialki pomiedzy frontem
dworku i szpalerem starodrzewu; wskazal, ze w jego ocenie — poza rabatami kwiatowymi i pielegnacja zieleni w
uzgodnieniu z konserwatorem — nie mozna na niej prowadzi¢ dochodowej dzialalnosci, ktéra roéwniez wymagalaby
zgody konserwatora. Wskazal, ze wpisanie gruntu do rejestru zbytkow eliminuje jego produkcyjne wykorzystanie.

Wobec braku na lokalnym rynku umownych stawek dzierzawy, biegly wyliczyl stawke najbardziej prawdopodobnag
dla rynku nieruchomosci, za$ dla ustalenia wartosci zajetego gruntu zastosowal podejScie poréwnawcze, metode
poréwnywania parami. Warto$¢ zajetej nieruchomos$ci biegly ustalil na kwote 12 925 zl, za$§ stawke czynszu

dzierzawnego oszacowal na kwote 0,49 z1/m>. W konsekwencji warto$¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci gruntowej powodki wedlug opinii bieglego wynosi netto 46 660 zl, za$ z podatkiem VAT - 57 391,
80 zt. (k.162 -183).

Na rozprawie biegly dodatkowo wyja$nil uwarunkowania majace wplyw na wycene i podal, ze jego stawki sa nieco
wyzsze od stawek przyjetych przez Gmine R. dla dzierzawy gruntéw gminnych na podobne cele inwestycyjne np.
budowa kiosku, hali. Biegly wskazal tez, ze przyjmujac dodatkowo wspoélczynnik ingerencji, jak dla sluzebnosci
przesylu, przyjalby go co najmniej na poziomie ,,p6l na pol”, a przy zastosowaniu wspélczynnika na takim poziomie
(50%) wysoko$¢ wynagrodzenia netto za jeden rok wynosi 2328,48 zl, a za lat 10 — 23 284,80 zl.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, Sad Okregowy zasadnie powyzszg opinie uznal za moggcg stanowi¢ podstawe ustalenia
naleznego powddce wynagrodzenia. Opinia ta jest kompletna, dobrze umotywowana, wolna od niejasno$ci. Biegly
ustalajac wysoko$¢é wynagrodzenia wyczerpujgco wskazal podstawy faktyczne i prawne dokonanego oszacowania.
Szczegdlowo wyjasnil tez zastosowana metodologie oraz uzyskane wyniki. Co istotne, prawidlowos$¢ i zasadno$c



twierdzen zawartych w pisemnej opinii, biegly w calosci podtrzymal w opinii ustnej, szczegélowo odnoszac sie do
zarzutow stron.

Strony w toku procesu nie wykazaly, ze zawiera ona mankamenty dyskredytujace jej warto§¢ dowodowa. Takze w
apelacjach skarzacy nie przytoczyli wystarczajacych argumentow, ktore wskazywalyby na to, iz dokonana przez Sad
Okregowy ocena tejze opinii jest wadliwa. Nie mozna tez zgodzié sie z zawartg w treéci zarzutoéw sugestig skarzacych,
ze biegly w sposéb niezadawalajacy ustosunkowal sie do zastrzezen zgloszonych przez nich. Ich zarzuty w istocie byly
polemika i wyrazem niezadowolenia z niekorzystnego dla nich wydzwieku wnioskéw opinii, a nie umotywowana jej

krytyka.

W konsekwencji, takze Sad Apelacyjny uznal, ze powyzsza opinia moze stanowi¢ podstawe do ustalenia
naleznego powodce od pozwanej Spétki wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z jej nieruchomos$ci w zakresie
odpowiadajgcym tresci shuzebnoSci.

Nalezalo jednocze$nie zauwazy¢, ze w okoliczno$ciach sprawy nie bylo wystarczajacych podstaw do ustalenia, ze
powodka jest platniczka podatku VAT. Takiej okoliczno$ci powodka nie podnosita. W tej sytuacji, jako wartosé
naleznego jej wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z jej nieruchomosci, nalezato przyjaé wynikajaca z
opinii kwote, (po uwzglednieniu wspolczynnika ingerencji na poziomie 50%) bez podatku VAT, czyli kwote 23 284,
80 zk., a nie kwote 28 695,90 zl, tak jak to uczynil Sad pierwszej instancji.

Brak bylo podstaw do uwzglednienia zarzutow apelacji powo6dki negujacych zasadno$é oddalenia przez Sad pierwszej
instancji zgloszonych przez niag wnioskow dowodowych. Przeprowadzone przez Sad Okregowy postepowanie
dowodowe bylo bowiem wystarczajace, zas wnioski dowodowe powddki, albo byly nieistotne dla rozstrzygniecia
sprawy, albo dotyczyly okoliczno$ci bezspornych.

Whniosek o przesluchanie w charakterze §wiadka Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, do ktérego powodka
przywiazuje w swej apelacji duza wage, zostal zgloszony celem wykazania, ze strona pozwana nie wystepowala i
nie uzyskala zgody konserwatora zabytkéw na potozenie wodociagu na terenie znajdujacego sie na nieruchomosci
powddki zabytkowego parku, oszacowania szkod zwiazanych z obumarciem dwoch drzew i stwierdzenia, czy potozenie
wodociagu moze zagraza¢ istnieniu starodrzewu. Tymczasem pozwani nie kwestionowali, ze do konserwatora nie
zwracali sie o zgode na budowe wodociggu. Sformulowane za§ w tezie dowodowej kwestie dotyczace wplywu
wodociggu na starodrzew w kontekécie obumarcia dwoch jesiondw i nie maja wplywu na rozstrzygniecie o
dochodzonym w tej sprawie roszczeniu o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, a innych
roszczen pienieznych powddka formalnie nie zglosita. W tym konteks$cie nalezy tez zwroci¢ uwage na fakt, ze powodka
jest wlascicielka nieruchomosci od marca 2013 r., nie wykazala, aby po tej dacie doszlo do obumarcia drzew, a
umowa cesji na ktora w sprawie sie powolala (k. 6) dotyczyta jedynie przelewu wierzytelno$ci z tytulu bezumownego
korzystania z nieruchomosci.

Zasadnie Sad pierwszej instancji nie uwzglednil takze wniosku powo6dki o przestuchanie Prezesa Zarzadu pozwanej
Spolki i (...). Oczywiste jest, ze nie doszlo do zawarcia z pozwanymi umowy ustanowienia stuzebnos$ci przesylu, jak
tez, ze powo6dka nie otrzymala od zadnego z pozwanych wynagrodzenia z tytutlu korzystania z jej nieruchomosci, a na
takie okolicznoéci powddka zglaszala te dowody.

Trzeba zaznaczy¢, ze postepowanie dowodowe w sprawie cywilnej nie moze zmierza¢é w dowolnym kierunku,
wyznaczonym przez wnioski dowodowe stron, gdyz jego zadaniem jest wyja$nienie okoliczno$ci ujawnionych
w sprawie, donioslych w $wietle norm prawa materialnego, na podstawie ktorych oceniane jest roszczenie
dochodzone przez powoda. Sad nie tylko moze, ale wrecz powinien, pomingé¢ wnioski dowodowe, ktére zmierzaja do
wykazania okolicznoSci nieistotnych dla rozstrzygniecia lub zmierzajacych do ustalenia okolicznos$ci juz dostatecznie
wyjasnionych, zgodnie ze stanowiskiem wnioskujgcej strony, w istocie bowiem takie dowody nalezy traktowaé, jako
powolane tylko dla zwloki i zbedne (art. 217 § 3 k.p.c.).



Wreszcie trzeba wskazaé, ze nieumotywowanym i niezasadnym byl zarzut braku bezstronno$ci Sadu pierwszej
instancji, ktéry powddka uzasadniala tylko przez nawiazanie do stwierdzenia tego Sadu odnoszacego sie do jej
mozliwo$ci finansowych w kontek$cie ograniczonych mozliwoéci wykorzystania pasa gruntu zajetego pod wodociag.
Zarzut braku bezstronnosci, dla swojej skuteczno$ci wymaga co najmniej uprawdopodobnienia, ze istnieje okolicznoéc
tego rodzaju, ktéra moglaby wywotla¢ uzasadniona watpliwo$é co do bezstronnosci sedziego w danej sprawie (por. art.
49150 k.p.c.). Nie wystarczy wiec samo zakwestionowanie wyrazonej przez sad oceny sprawy.

W S$wietle powyzszego, Sad Apelacyjny uwzgledniajac w caloSci apelacje pozwanej Gminy i w cze$ci apelacje powodki
na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok i zasadzil od pozwanej Spétki na rzecz powddki kwote
23 284,80 zl, oddalajac powddztwo w pozostalej czeéci wzgledem Spoiki, a wobec pozwanej Gminy R. w caloSci. W
pozostalej czeSci apelacje powodki oddalil jako niezasadna na podstawie art. 385 k.p.c.

Zmiana rozstrzygniecia Sadu pierwszej instancji nakazywala zmiane rozstrzygniecia w przedmiocie kosztow procesu
za te instancje.

Pozwana Gmina R. ostatecznie wygrala sprawe i wobec tego na mocy art. 98 § 1 i 3 k.p.c. nalezal sie jej zwrot
kosztow procesu od powodki. Wysoko$é tych kosztow w I instancji to kwota 7127 zl na ktdéra sklada sie oplata
skarbowa od pelnomocnictwa i koszt zastepstwa prawnego ustalony na podstawie § 6 pkt 7 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz.U. 2013,
poz. 490), ktére w tym wypadku znajduje zastosowanie na mocy § 21 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych (t.j. Dz.U. 2018 r., poz. 265). Pozwana Spotka
sprawe wygrala w znacznym zakresie tj. w ok. 94 %. Przy uwzglednieniu takiego wyniku sprawy, na mocy art. 100
k.p.c., nalezalo stosunkowo rozdzieli¢ koszty procesu miedzy nig a powddka, wskazane w przez Sad pierwszej instancji
(tj. koszty zastepstwa prawnego Spotki — 7217 zt i koszty poniesione przez powodke w postaci czeéci oplaty od pozwu
— 1000 z} i zaliczki na opinie bieglego — 2000 z}). Lacznie koszty procesu w za I instancje wyniosly 10 217 zb. Udzial
powddki w tych kosztach powinien wynosi¢ kwote 9603,98 zl, zas udzial pozwanej Spotki — 613,02 zt. Roznica miedzy
kosztami jakie powddka winna ponie$¢, a kosztami faktycznie poniesionymi to kwota 6 603,98 zl, a po zaokragleniu
do pelnego zlotego - 6 604 zl. Taka kwote nalezalo zasadzi¢ od powodki na rzecz pozwanej Spoiki.

Jesli chodzi o brakujace koszty sadowe I instancji, to w odniesieniu do pozwanej Spo6lki orzeczono o nich na mocy art.
113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz. U. 2018 r., poz. 300)
i stosownie do wyniku w jakim ta Spdltka sprawe przegrala (6%) obciazono ja czeScia tych kosztow ( tj. brakujacej
czesci oplaty od pozwu — 17 000 zt i wylozonych przez Skarb Panstwa wydatkéw na opinie bieglego — 596,50 z}).
Przy zastosowaniu art. 113 ust. 4 ustawy o kosztach sadowych odstgpiono od obcigzania powodki przypadajaca na nig
W 94% czescig nieuiszczonych kosztow sadowych. Koszty te sa bowiem na tyle wysokie, Ze obciazenie nimi powo6dki
nawet tylko w czeéci, przy uwzglednieniu zasadzonych od niej na rzecz przeciwnikéw procesowych kosztéw procesu,
mialoby ten skutek, ze zasadzona na jej rzecz kwota, stalaby sie iluzoryczna. Sad uwzglednil przy tym, ze powbddztwo
co do zasady bylo usprawiedliwione.

Wobec powyzszego na mocy przepisow art. 386 § 11 385 k.p.c. orzeczono na punktach I i IT sentencji.

Orzekajac o kosztach instancji apelacyjnej Sad Apelacyjny uwzglednil, ze pozwana Gmina ostatecznie wygrala sprawe
w calo$ciina podstawie art. 98 § 1 k.p.c. wzw. zart. 108 § 1 k.p.c. nalezy sie jej zwrot od powddki poniesionych kosztow
instancji odwolawczej tj. oplaty od apelacji, o czym rozstrzygnieto w punkcie III sentencji.

W punkcie IV sentencji orzeczono na mocy art. 102 k.p.c. W ocenie Sadu Apelacyjnego, w okoliczno$ciach tej
sprawy zaistnialy podstawy do odstapienia od obciazania powddki przypadajaca na nig wzgledem pozwanej Spotki
czeScia kosztow procesu instancji odwolawczej. Sad uwzglednil przy tym, ze powddztwo co do zasady w stosunku do
tego pozwanego bylo usprawiedliwione, a poniesione przez niego koszty procesu w instancji odwolawczej stanowily
wynagrodzenie jej pelnomocnika, ktérego wysoko$¢ zalezna byla od wygoérowanej (przez dzialajaca bez pomocy



profesjonalnego pelnomocnika powo6dke) warto$ci przedmiotu zaskarzenia. Powodke obcigzono doé¢ wysokimi
kosztami pierwszej instancji, za$ zasadzona kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci w
porownaniu do tych kosztéw, nie jest relatywnie wysoka.

O brakujacych kosztach sagdowych w postepowaniu apelacyjnym (13 565 zt — cze$¢ oplaty od apelacji powddki, od
ktbrej uiszczenia zostala ona zwolniona) orzeczono w punkcie V sentencji. W stosunku do pozwanego (...) Spoiki
z 0.0. w R. na mocy art. 113 ust. ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych i obciazono pozwana Spotke
brakujaca czeScig oplaty od pozwu, stosownie do stopnia w jakim sprawe przegrala tj. kwota 814 zt (13 565 zl x 6%,
po zaokragleniu do pelnego zlotego). W stosunku do powo6dki na mocy art. 113 ust. 4 w/w ustawy przy uwzglednieniu
wyzej powolywanych argumentéw odstapiono od obcigzania powodki przypadajgca na nig czes$cia brakujacej oplaty
od apelacji.

(...)



