Sygn. akt XV C 550/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 lutego 2016 roku

Sad Okregowy w Gdansku XV Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Misiurna

Protokolant: stazysta Patrycja Jakubowska

po rozpoznaniu w dniu 9 lutego 2016r. w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powodztwa W. H.

przeciwko (...) spblce z ograniczona odpowiedzialnoscia w G.
o zaplate

I. zasadza od pozwanego (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig w G. na rzecz powodki W. H. kwote 96.480 z}
( dziewiecdziesiat sze$¢ tysiecy czterysta osiemdziesiat zlotych);

I1. oddala powddztwo w pozostatej czesci;

II1. zasadza od pozwanego na rzecz powddki kwote 4.508,92 zt ( cztery tysiace piecset osiem zlotych i 92/100 ) zlotych
tytulem zwrotu kosztéw procesu;

IV. nakazuje $ciaggnac na rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Okregowego w Gdansku od pozwanego kwote 6249,47 zt ( sze$¢
tysiecy dwiescie czterdzieSci dziewieé zlotych i 47/100) oraz od powodki z zasagdzonego w pkt I roszczenia kwote 467,11
z} ( czterysta sze$édziesiat siedem zlotych i 11/100) tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 27 czerwca 2014r. powdédka W. H. domagala sie zasadzenia od pozwanego (...) Spolki z ograniczong
odpowiedzialno$cia w G. kwoty 109.940 zl oraz zasadzenia kosztow postepowania.

W uzasadnieniu wskazala, ze jest wspdlwlascicielem nieruchomosci gruntowej sktadajacej sie z dzialki nr (...), dla
ktorej Sad Rejonowy (...) prowadzi ksiege wieczysta Kw. Nr (...). Pozwany od poczatku lat 9o-tych XX wieku korzysta

z jej nieruchomoéci poprzez polozenie rur cieplowniczych, ktére zajmuja okolo 57 m®. Dla pasa eksploatacyjnego w
sferze zabudowanej pas ochronny wynosi 4m?, co daje lacznie powierzchnie 228m? wylgczonych spod uzytkowania, a
przeznaczonych na potrzeby pozwanego. Stawka rynkowa za m” dzierzawy dla podobnych gruntéw w okolicy wynosi
4 7} za m®. Szacunkowa warto$¢ wynagrodzenia, jaka mogla uzyskaé¢ w przypadku dzierzawy to kwota 109.940 zi (4

zk x 228m” x 12 miesiecy x 10 lat).
W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od powddki kosztdw postepowania.

W uzasadnieniu podniést zarzut legitymacji procesowej biernej. Wskazal, ze infrastruktura przesylowa zlokalizowana
na nieruchomosci powo6dki nie stanowi jego wlasnoéci. Przedmiotowe urzadzenia cieplownicze zostaly wybudowane



pod koniec lat 80-tych przez specjalnie powolany do tego podmiot - (...) Komitet (...) w sklad, ktérego wchodzili
owczesni wlasciciele nieruchomosci przy ul. (...) w G.. Wlasno$¢ sieci nigdy nie zostala na niego przeniesiona i nie
widnieje w jego ewidencji §rodkéw trwalych. Jego poprzednicy prawni, jak i on od poczatku istnienia rurociggu
korzystali z nieruchomo$ci mieszkancéw wylacznie poprzez wykonywanie przesylu ciepla, co odbywalo sie za zgoda
odbiorcow i na podstawie zawartych umow sprzedazy ciepla. Podniosl, ze powddka od chwili nabycia wlasnos$ci
nieruchomosci nie kwestionowala jego uprawnienia do korzystania z infrastruktury cieptowniczej. Podpisujgc umowe
na dostawe ciepla udzielila wyraznej zgody na przesyl energii na jej nieruchomos$é. Podniosl, ze posiada tytul prawny
do korzystania z nieruchomosci powddki, ktory wynika z obowigzujacej miedzy stronami umowy sprzedazy ciepla.
Wskazal, Ze nie jest w posiadaniu dokumentacji dotyczacej budowy przedmiotowego rurociggu. W jego ocenie mogt
by¢ jedynie uznany za posiadacza stluzebnosci, nie za$ za posiadacza zaleznego lub samoistnego nieruchomosci. W
chwili wytoczenia powddztwa ponadto pozostawal w dobrej wierze. Cieplociag przebiegajacy przez nieruchomo$é
powddki zostal wybudowany w 1989r. zgodnie z 6wcze$nie obowiazujacymi przepisami. Przejmujac ten cieplocigg do
eksploatacji pozostawal w usprawiedliwionym przekonaniu, ze status prawny urzadzen zostal uregulowany zgodnie
z prawem i przystuguje mu prawo do korzystania z tej sieci na potrzeby przesylu ciepla. Powodka nie zglaszala przez
wiele lat zadnych roszczen, akceptujac fakt przebiegu cieplociagu pod powierzchnia gruntu jednoczeénie dokonujac
poboru przesylanego przez niego ciepla. Podnioslt zarzut zasiedzenia nieruchomosci powddki wskazujac, ze termin
zasiedzenia uplynal w dniu 31 grudnia 2009r. Zakwestionowal réwniez wysoko$¢ dochodzonego przez powodke
wynagrodzenia.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powddka W. H. jest wspolwlasScicielem nieruchomoéci gruntowej skladajgcej sie z dzialkinr (...) obreb nr (...) polozonej
w G. przy ul. (...), dla ktoérej Sad Rejonowy (...) prowadzi ksiege wieczysta Kw. Nr (...). Powodce przystuguje udzial
wynoszacy 4/5 cze$ci w nieruchomosci. W ksiedze wieczystej prawo wlasnoéci 1/5 czeSci w nieruchomosci wpisane
jest na rzecz L. O. - zmarlej siostry powodki.

Dowod:
-odpis z ksiegi wieczystej Kw. Nr (...), k. 12-18

W 1989r. na nieruchomog$ci powddki zostaly zamontowane instalacje cieplownicze. W dacie montowania niniejszych
urzadzen nieruchomo$¢ powddki posiadata indywidualne zrédlo ciepla, tj. kotlownie lokalng usytuowana w piwnicy.
Uznano woweczas, ze po wybudowaniu cieci cieplnej pomieszczenie kottlowni zostanie zaadaptowane na pomieszczenie
wezla cieplnego. Urzadzenia te doprowadzaja energie cieplna do domu powddki. Biegng od ul. (...) do ul. (...).

Powierzchnia dziatki pow6dki wynosi 977m?. Gléwna instalacja biegnie przez cala dtugo$é dzialki powodki.
Dowod:

-zeznania powodki W. H., k. 198-199 (czas : 00:04:58 - 00:24:33), k. 357-359 (czas : 00:03:25 - 00:27:48)
-zeznania $wiadka M. P., k. 240-242 (czas : 00:03:10 - 00:23:23)

-projekt techniczny wezla centralnego ogrzewania w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w G., k. 20-23

Cieplociag zlokalizowany jest w centralnej oraz poludniowej czeéci dzialki. Sklada sie z czterech odcinkéw o dtugos$ci
okolo 7,5 m, 19 m, 5 m i 17,5 m. Ponadto odcinka o lacznej dlugoéci 9m prowadzacego do zaworu znajdujacego sie
w piwnicy budynku mieszkalnego. Cieplociag jest zlokalizowany na dzialce w minimalnej odleglosci 7,5 m od granicy
dzialki oraz maksymalnej odleglo$ci 11,5 m od granicy wschodniej i zachodniej dziatki.

Dowdd:

-opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci B. M., k. 263-280



Uchwala nr (...) Rady Miasta G. z dnia 11 grudnia 1991r. w sprawie wyboru organizacyjno-prawnej formy prowadzenia
dzialalnosci gospodarczej wykonywanej dotychczas przez (...) Przedsiebiorstwo (...) w G. zlikwidowano (...)
Przedsiebiorstwo (...) w G. oraz postanowiono, ze dzialalno§¢ gospodarcza wykonywana dotychczas przez (...)
Przedsiebiorstwo (...) w G. prowadzona bedzie dalej w formie jednoosobowej spotki pod firma (...) Spolki z
ograniczong odpowiedzialnoscia w G..

Dowdd:
-uchwala nr (...) Rady Miasta G. z dnia 11 grudnia 1991r., k. 166-171

W dniu 1 marca 1999r. zostala zawarta miedzy powoédka W. H., a pozwanym (...) Spolka z ograniczong
odpowiedzialnoécia w G. umowa sprzedazy ciepla nr (...).

Dowdd:
-umowa sprzedazy ciepla z dnia 01.03.1999r. nr (...), k. 146-151

W dniu 1 grudnia 2011r. zostala zawarta miedzy powdédka W. H., a pozwanym (...) Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoScia w G. umowa sprzedazy ciepta nr (...). Zgodnie z umowa pozwany zobowigzal sie dostarczaé i
sprzedawaé powddce energie cieplng oraz $wiadczy¢ na rzecz powodki ustugi przesytowe, za§ powddka zobowigzata
sie za to cieplo i te ustuge zaplaci¢c. W § 2 strony oSwiadczyly, ze kwestie zwigzane z eksploatacja urzadzen stuzacych
do dostarczania ciepla oraz instalacji odbiorczych okresla zalagcznik nr 11 2 do umowy.

Dowdd:
-umowa sprzedazy ciepla z dnia 01.12.2011r. nr (...), k. 152-154

Powodka planowala wybudowaé na nieruchomosci niezalezny budynek, w ktérym mial zaspokaja¢ swoje potrzeby
mieszkaniowe jej syn.

Dowdd:
-zeznania powodki W. H., k. 198-199 (czas : 00:04:58 - 00:24:33), k. 357-359 (czas : 00:03:25 - 00:27:48)

W piwnicy powodki znajduja sie komory cieplne i zawory o bardzo duzych gabarytach, ktére obstuguja urzadzenia
cieplownicze. Pracownicy pozwanego przeprowadzaja raz w roku konserwacje niniejszych urzadzen.

Dowdd:
-zeznania powodki W. H., k. 198-199 (czas : 00:04:58 - 00:24:33), k. 357-359 (czas : 00:03:25 - 00:27:48)
-zeznania $wiadka M. P., k. 240-242 (czas : 00:03:10 - 00:23:23)

Rurociag cieplowniczy przeprowadzony jest centralnie przez dzialke powodki, dzielac ja na pasy terenu o szerokosci
7,5 m oraz 11,5 m. Biorac pod uwage minimalng odleglo§¢ budynku od granicy dziatki wielkosci 4 m wynikajaca z
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie oraz wymagana odleglo$¢ minimalna 2 metréw posadowienia zabudowy od
cieplociggdéw na przedmiotowej nieruchomosci, nowa zabudowa moze powstaé w pasie o szerokosci odpowiednio 1,5
m oraz 5,5 m. Niemozliwa jest takze zabudowa przedmiotowej dzialki od frontu, gdyz istnieje konieczno$¢ zachowania
mozliwo$ci dojazdu do sieci w razie awarii.

Dowdd:

-opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci B. M., k. 263-280



Wykonanie fundamentéw na nieruchomos$ci powddki wymaga glebokich wykopéw, z ktorymi to robotami zwigzane
jest osypywanie sie gruntu. W zwigzku z tym roboty fundamentowe wymagaja wiekszej przestrzeni niz obrys budynku.
Obecna lokalizacja cieplociagu uniemozliwia wlascicielowi rozbudowe istniejacego budynku, a takze wykonanie
nasadzen drzew i krzewow. Takie rozbudowy przeprowadzono na licznych nieruchomos$ciach w okolicy. Jest to wiec
typowe zachowanie wlascicieli na lokalnym rynku nieruchomosci. Przedmiotowa dzialka jest dzialkg zabudowana i
zlokalizowang w atrakcyjnej dzielnicy G., gdzie ceny dzialek budowlanych osiggaja stosunkowo wysoko$ci poziom.
Jest to dzialka przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowa, a nie pod tereny rekreacyjne stuzace przechadzaniu
sie i sadzeniu zieleni. Ograniczenia w wykonywaniu prawa wlasno$ci wynikaja takze z lokalizacji w piwnicy w
przedmiotowym budynku zaworéw odcinajacych. Wlasciciel nie moze przeprowadzi¢ swobodnej rozbudowy swojego
budynku, ze wzgledu na zawory znajdujace sie w jego piwnicy.

Dowdd:
-uzupelniajaca opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci B. M., k. 313-315

Wysoko$¢ czynszu z tytutu dzierzawy czeéci dzialki od dnia 30 czerwca 2004r. do dnia 1 wrze$nia 2015r. wynosi 113.364
zh. Wysoko$¢ czynszu z tytulu dzierzawy pomieszczenia na zawory odcinajace od dnia 30 czerwca 2004r. do dnia 1
wrze$nia 2015r. wynosi 7.236 zh. Laczna warto$¢ waloryzowanego czynszu stanowigca sume oszacowanych wysokoSci
czynszow za dzierzawe czesSci dzialki oraz dzierzawe pomieszczenia na zawory odcinajace wynosi 120.600 zlh.

Dowdd:
-opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci B. M., k. 263-280
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zaslugiwalo na uwzglednienie co do zasady, jednakze nie co do wysoko$ci. Powyzszy stan faktyczny Sad
ustalil na podstawie zgromadzonego w aktach sprawy materialu dowodowego, w szczegblnosci wnioski wywodzac
w oparciu o dokumenty urzedowe, dokumenty prywatne, zeznania $wiadka, konkluzje bieglego sadowego z zakresu
szacowania nieruchomosci, ktére zostaly sformulowane w sporzadzonej przez niego opinii oraz zeznania powo6dki
przesluchanej w charakterze strony postepowania.

Sad ocenil przedlozone do akt sprawy dokumenty urzedowe na podstawie art. 244 k.p.c. zgodnie z ktérym dokumenty
urzedowe, sporzadzone w przypisanej formie przez powolane do tego organy wladzy publicznej i inne organy
panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowia dowod tego, co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone. Dokumenty
prywatne Sad ocenil na podstawie art. 245 k.p.c. Wynika z niego, ze dokument prywatny stanowi dowdd tego, ze
osoba, ktora go podpisata zlozyla o§wiadczenie w nim zawarte. Sad nie znalazl podstaw do podwazenia prawdziwos$ci
przedmiotowych dowodéw, przy czym ich prawdziwo$c, jak rowniez autentyczno$é nie byla kwestionowana przez
strony postepowania.

Wydanie rozstrzygniecia w niniejszej sprawie wymagalo positkowania sie przez Sad wiadomosSciami specjalnymi,
dlatego tez koniecznym bylo powolanie dowodu z opinii bieglego sadowego. Sad przyznal walor wiarygodnosci
sporzadzonym przez bieglego sadowego opiniom. Przedstawione przez bieglego opinie w ocenie Sadu zostaly
sporzadzone w sposob rzetelny, z wykorzystaniem specjalistycznej wiedzy, a ponadto w swojej treéci zawieraly
wyczerpujace i wnikliwe wnioski. Biegly precyzujac wnioski na okolicznosci wskazane w tezie dowodowej dokonat
niezbednych ustalen stwarzajacych podstawe do przedstawienia obiektywnego stanu rzeczy. Obliczenia dokonane
przez bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci stanowily dla Sadu obiektywng podstawe do ustalenia wysokoéci
naleznego powbdce wynagrodzenia. Tok rozumowania przedstawiony przez bieglego w ocenie Sadu nalezalo uznac za
logiczny, a nadto konsekwentny. Powyzszym opiniom Sad dal wiare w caloéci, albowiem biegly w sposob szczegoltowy
przedstawil okolicznosci, jakie staly sie podstawa wnioskow w nich wskazanych, odwolujac sie do konkretnych faktow.
Biegly dysponowal rowniez niewatpliwie odpowiednia wiedza i do§wiadczeniem predestynujgcym go do wydania
przedmiotowych opinii, co umozliwito wydanie rozstrzygniecia w niniejszej sprawie. Opinie biegltych sadowych, tak jak



inne dowody podlegaja ocenie wedtug art. 233 § 1 k.p.c., jednakze odré6zniaja je szczegblne kryteria oceny. Naleza do
nich zgodno$¢ przedstawionych wnioskow z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziom wiedzy bieglego, podstawy
teoretyczne opinii, spos6b motywowania oraz stopien stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskoéw. Sad dokonujac
oceny przedmiotowych opinii positkowal sie wlaénie wskazanymi kryteriami.

Niekwestionowanym na gruncie niniejszej sprawy byl fakt, iz na nieruchomosci powo6dki znajduja sie urzadzenia
sluzace do przesytlu energii cieplnej. Pozwany w toku postepowania zaprzeczyl, aby urzadzenia te stanowily jego
wlasno$¢, zarzucajac brak legitymacji procesowej biernej. Podniést rowniez zarzut braku legitymacji procesowej
czynnej. Podnosil ponadto, ze przystuguje mu tytul prawny do nieruchomosci powddki, gdyz jak wskazywal przez
okres 20 lat znajdowal sie w posiadaniu tej nieruchomosci, przy czym posiadanie to charakteryzowata dobra wiara.

W pierwszej kolejnoSci nalezalo ustosunkowaé sie do zarzutu pozwanego w przedmiocie braku legitymacji procesowe;j
czynnej. Sad uznat niniejszy zarzut za niezasadny. Pomimo, ze zadanie, z jakim wystapila powodka nie jest czynnoscia
zachowawcza zdaniem Sadu powddka byla uprawniona do wytoczenia niniejszego powodztwa. Dochodzenie
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci jest pozytkiem cywilnym z rzeczy. Jest to zadanie,
ktére nie zmierza do zachowania wspolnego prawa, jednakze stanowi przejaw wykonywania prawa podmiotowego.
Pozytki cywilne z rzeczy wspolnej przypadaja wspotwlascicielom w stosunku do wielkoSci ich udzialéw, co oznacza,
ze kazdy wspolwlasciciel jest uprawniony do ich pobierania i do ich dochodzenia w postepowaniu sagdowym.
Podstawy prawnej w dochodzeniu niniejszego roszczenia upatrywaé nalezy w art. 207 k.c. W razie wielo$ci wierzycieli
i podzielnoéci $wiadczenia, wierzytelno$é dzieli sie na tyle niezaleznych od siebie czesci, ilu jest wierzycieli.
Wspotwlasciciel nieruchomos$ci budynkowej nie ma legitymacji do dochodzenia catoSci roszczen zgloszonych w
rozpoznawanej sprawie, ma jednak legitymacje do dochodzenia roszczen w zakresie wielko$ci udziatu przystugujacego
mu w okre§lonym prawie. Sad nie zgodzil sie z twierdzeniem powoddki, ze dochodzenie wynagrodzenia z tytulu
bezumownego korzystania z rzeczy stanowi czynno$¢ zachowawcza, podzielajac w tej kwestii poglad zaprezentowany
przez Sad Najwyzszy, ktory stwierdzil, ze czynno$¢ dochodzenia wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i zwrotu
rownowartoSci pozytkow (art. 224 § 2 i 225 k.c.) nie nalezy do zachowawczych w rozumieniu przepisu art. 209
k.c., gdyz jej celem nie jest ochrona prawa przed mozliwym niebezpieczefistwem i nie zmierza ona do zachowania
wspoblnego prawa wlasnoSci rzeczy (wyrok SN z dnia 23 pazdziernika 2014r., I CSK 728/13, LEX nr 1583212).
Roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy ma charakter obligacyjny i gdy powstanie, uzyskuje byt
samodzielny, niezaleznie od roszczen chroniacych wlasno$¢. Moze byé¢ samodzielnie dochodzone niezaleznie od
roszczenia windykacyjnego albo negatoryjnego i jest samodzielnym przedmiotem obrotu. W zwigzku z powyzszym
Sad uznal, ze powodka posiadala legitymacje procesowa czynna i mogta dochodzi¢ wynagrodzenia odpowiadajgcego
wielko$ci przystugujacego jej do nieruchomosci udziahy, tj. 4/5.

Sad nie zgodzil sie z zarzutem strony pozwanej, jakoby nie byla ona posiadaczem urzadzen przesylowych, ktére
zamontowane sg na nieruchomosci powodki. Roszczenie wlaSciciela o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z
rzeczy moze by¢ skierowane zaréwno przeciwko posiadaczowi w dobrej wierze od momentu, w ktérym dowiedziat sie
0 wytoczeniu przeciwko niemu powo6dztwa o wydanie rzeczy oraz posiadaczowi w zlej wierze. Pozwany zaprzeczal,
aby byt posiadaczem rurociggu. Nie spos6b jednak zgodzi¢ sie z tym stanowiskiem, poniewaz rurociag usytuowany
na nieruchomos$ci powddki jest przez pozwana wykorzystywany do prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej. Przy
czym odrozni¢ nalezy dostarczanie do nieruchomosci powddki energii cieplnej zgodnie z umowa, jaka powodka
na dostawe ciepla zawarla, a czym innym jest wykorzystywanie nieruchomos$ci powddki do dostarczania tego
ciepla rowniez do innych nieruchomosci. Pozwana wykorzystujac niniejsze urzadzenia cieplownicze w sposob
nieuprawniony zdaniem Sadu ingeruje w prawo wlasnosci powddki. Niniejsze urzadzenia sa przez nig eksploatowane,
a jej pracownicy dokonuja ich regularnych konserwacji. W zwigzku z tym zarzut pozwanego jakoby nie byl on
posiadaczem przedmiotowych urzadzen cieplowniczych jest jak najbardziej nieuprawniony. Pozwany bez watpienia
eksploatuje urzadzenia dostarczajace energie cieplng, ktére znajduja sie na nieruchomosci i w budynku nalezacym do
powddki, w zwigzku z tym uznac nalezy, ze sprawuje nad nimi faktyczne wladztwo.

Pozwany podniost zarzut zasiedzenia nieruchomos$ci powodki wskazujac, ze przez okres 20 lat byl jej posiadaczem
w dobrej wiedze. Sad nie podzielil jego stanowiska, dochodzac do przeciwnego wniosku, w konsekwencji uznajac,



ze nieruchomoé$¢ pozwany posiadal w zlej wierze. Zgodnie z art. 172 § 1 k.c. posiadacz nieruchomosci niebedacy
jej wladcicielem nabywa wlasno$é, jezeli posiada nieruchomo$¢ nieprzerwanie od lat dwudziestu jako posiadacz
samoistny, chyba ze uzyskal posiadanie w zlej wierze (zasiedzenie). § 2 stanowi, ze po uplywie lat trzydziestu posiadacz
nieruchomoé$ci nabywa jej wlasno$¢, chocby uzyskal posiadanie w zlej wierze.

W dobrej wierze jest taki posiadacz samoistny, ktéry ma bledne, lecz usprawiedliwione okolicznoSciami przekonanie,
ze przyshuguje mu prawo, ktoére faktycznie wykonuje. Dobra wiare wylacza przy tym nie tylko pozytywna wiadomo$¢
o braku uprawnienia, ale i brak tej wiadomos$ci spowodowany niedbalstwem. Obowigzujace przepisy nakazuja ustali¢
rzeczywisty stan $wiadomosci posiadacza jako pewnej istniejacej obiektywnie okolicznosci faktycznej. O istnieniu
dobrej wiary posiadacza nieruchomo$ci decyduje chwila objecia jej w posiadanie. P6Zniejsza zmiana $wiadomosci
posiadacza nie ma znaczenia (postanowienie SN z dnia 3 pazdziernika 2014r., V CSK 579/13, LEX nr 1604654).

Okoliczno$ci niniejszej sprawy pozwalaja postawi¢ wniosek, ze zar6wno pozwany, jak i jego poprzednik prawny
pozostawali w zlej wierze. Od momentu zamontowania na nieruchomoéci powo6dki urzadzen cieplowniczych
wiadomym bylo, ze tytul prawny do nieruchomosci przystuguje jedynie powodce. Od 1989r. poprzednik prawny
pozwanego, a nastepnie pozwany nie podjeli zadnych dzialan zmierzajacych do uregulowania tej sytuacji. Nie podjeli
zadnych préb porozumienia sie z pow6dka oraz zawarcia stosownej umowy, czy tez cho¢by ustanowienia stuzebnoéci
przesylu, ktéra ustanawiana jest w celu stworzenia przedsiebiorcy korzystajacemu z urzadzen, o jakich mowa w art. 49
§ 1 k.c. trwalego tytulu do ich posadowienia na cudzych gruntach. Ustanowienie stuzebno$ci przesyhu jest warunkiem
wykonywania przez przedsiebiorce zadan i uczestniczenia w obrocie gospodarczym przez §wiadczenie ustug na rzecz
odbiorcow. Ustalenie tytulu do korzystania z cudzej nieruchomosci na rzecz przedsiebiorcy korzystajacego z urzadzen
przesylowych prowadzi do ograniczenia prawa wlasciciela nieruchomo$ci obcigzonej i powinno dotyczy¢ tylko takiego
zakresu korzystania z jego nieruchomosci, jaki okaze sie niezbedny dla osiggniecia celow, ktore przedsiebiorca
zamierza realizowa¢ przy wykorzystaniu tych urzadzen (postanowienie SN z dnia g lipca 2015r., I CSK 629/14, LEX nr
1766001). Pozwany zaniechal wszelkich dzialan, ktére stworzytyby mu tytul prawny do korzystania z nieruchomosci
powddki z sposob legalny. W zwiazku z tym, Ze pozwany posiadal nieruchomos$é powodki w zlej wierze, koniecznym do
jej zasiedzenia bylby uplyw 30 lat. Od daty zamontowania urzadzen taki okres jednak nie minal, dlatego tez zdaniem
Sadu nie zostaly spelnione warunki dajace podstawy twierdzi¢, ze nastapilo zasiedzenie.

Zuwagi zatem na okoliczno$¢, iz pozwany w sposob nieuprawniony korzystat z nieruchomosci powddka, jej zadanie w
przedmiocie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci bylo jak najbardziej uzasadnione. Roszczenie
o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy przystuguje wlascicielowi wobec posiadacza samoistnego na podstawie art.
224 § 1 k.c., z ktorego wynika, ze samoistny posiadacz w dobrej wierze nie jest obowigzany do wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy i nie jest odpowiedzialny ani za jej zuzycie, ani za jej pogorszenie lub utrate. Nabywa wlasnoéc
pozytkéw naturalnych, ktére zostaly od rzeczy odlaczone w czasie jego posiadania, oraz zachowuje pobrane pozytki
cywilne, jezeli staly sie w tym czasie wymagalne. Zgodnie z § 2 jednakze od chwili, w ktorej samoistny posiadacz
w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy, jest on obowigzany
do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate, chyba ze
pogorszenie lub utrata nastgpila bez jego winy. Obowigzany jest zwrécié¢ pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktérych
nie zuzyl, jak rowniez ui$ci¢ warto$c¢ tych, ktore zuzyl. Na podstawie art. 225 k.c. obowiazki samoistnego posiadacza
w zlej wierze wzgledem wlasciciela sg takie same jak obowigzki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili,
w ktorej ten dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy. Na podstawie art. 230
k.c. przepisy dotyczace roszczen wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie z
rzeczy, o zwrot pozytkow lub o zaplate ich warto$ci oraz o naprawienie szkody z powodu pogorszenia lub utraty rzeczy,
jak réwniez przepisy dotyczace roszczen samoistnego posiadacza o zwrot nakladéw na rzecz, stosuje sie odpowiednio
do stosunku miedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile z przepisow regulujacych ten stosunek nie
wynika nic innego.

Majac na uwadze powyzsze przepisy wskazaé nalezy, ze realizacja roszczenia windykacyjnego przywraca zgodny z
prawem stan wylacznego posiadania i korzystania z rzeczy przez jej wlasciciela. Przy czym stan, ktéry polega na
bezprawnym wladaniu cudza rzecza prowadzi do powstania dodatkowego problemu wzajemnych rozliczen pomiedzy



wlascicielem i posiadaczem rzeczy. Na gruncie wskazanych przepisé6w, majatkowy interes wiasciciela wymaga
uzyskania rekompensaty od posiadacza za korzystanie z rzeczy. W niniejszej sprawie oczywistym jest, ze pozwany
korzystal z nieruchomosci stanowigcej wlasno§é powddki, nie zawierajac z nig w tym przedmiocie jakiejkolwiek
umowy, w zwiazku z czym cigzy na nim jako na posiadaczu w zlej wierze, obowiazek zaplaty odszkodowania za
bezumowne korzystanie w cudzej rzeczy. Przy czym zaznaczyé nalezy, ze posiadacz jest zobowigzany do wynagrodzenia
za korzystanie z cudzej rzeczy bez wzgledu na to, czy wlasciciel rzeczy, nie korzystajac z niej, poniost jakakolwiek
strate. Pozwany powinien uzyska¢ zgode od wlaéciciela nieruchomosci na korzystanie z niej. Wzmianka o udzieleniu
zgody powinna znajdowac sie w akcie notarialnym lub ksiedze wieczystej. Pozwany jak wyzej wskazano nie posiadatl
dobrej wiary, poniewaz na podstawie obiektywnie istniejacych okoliczno$ci posiadal wiedze, iz nieruchomos$¢, na
ktbrej zamontowane zostaly urzadzenia stuzace do przesytu energii cieplnej stanowia cudza wlasnoéc.

Majac na uwadze wysoko$¢ naleznego wynagrodzenia, Sad podziela poglad zgodnie, z ktorym wtasciwa bedzie kwota,
ktoéra posiadacz musialby zaplaci¢ wlascicielowi, gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie. Konkretniej ujmujac
problem mozna stwierdzié¢, ze wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy obejmuje to wszystko, co uzyskalby wlasciciel,
gdyby ja wynajal, wydzierzawil lub oddat do odplatnego korzystania na podstawie innego stosunku prawnego.
Zastosowanie przy obliczeniu wysoko$ci powinna mieé¢ natomiast Srednia stawka rynkowa i taka wlasnie, wskutek
dokonanych przez bieglego sadowego poré6wnan na rynku nieruchomosci zostala w niniejszej sprawie przyjeta. Biegly
sadowy ustalil, ze wynagrodzenie za sporny okres w zwiazku z bezumownym korzystaniem z nieruchomos$ci powinno
wynie$¢ 120.600 z} i kwote te Sad przyjal jako podstawe do wydania rozstrzygniecia. Zaznaczy¢ dodatkowo nalezy,
ze powodce przyshuguje tytul prawny do 4/5 czeSci w nieruchomosci i w takiej proporcji powddce nalezalo przyznaé
wynagrodzenie, co dalo kwote 96.480 zl. W pozostalym zakresie Sad powo6dztwo oddalil, jako nieuzasadnione.

Majac na uwadze powyzsze okolicznos$ci Sad orzekl jak w pkt I wyroku na podstawie art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225
k.c. w zw. z art. 230 k.c. w zw. z art. 352 § 2 k.c. oraz jak w pkt II wyroku na podstawie art. 224 § 2 k.c. w zw. z art.
225 k.c. w zw. z art. 230 k.c. w zw. z art. 352 § 2 k.c. a contrario.

O kosztach postepowania Sad orzekl w pkt ITII-IV wyroku na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. w
zw. z art. 100 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu i stosunkowego rozdzielenie kosztow. Na
koszty postepowania skladaly sie koszty zastepstwa procesowego, ktére Sad ustalil na kwote 3.617 zl na podstawie §
6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. 2013, poz.
461), oplata sadowa w wysokoSci 5.497 zl, obliczona zgodnie z art. 13 ust.1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach
sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. 2014, poz.1025) oraz wydatki zwigzane z wynagrodzeniem bieglego sadowego
w wysokosci 3.892,58 zL. Powodka zostala zwolniona z oplaty sadowej ponad kwote 2.000 zl. Z uwagi na proporcje,
w jakiej pozwany przegral niniejszy proces 88% uzasadnionym bylo zasadzenie od niego na rzecz powodki kwoty
4.508,92 zl. Powddce nalezalo sie 88% z sumy 2000z} + 3617 zl = 4942,96 zI Pozwanemu nalezalo sie 12% z kosztéw
zastepstwa procesowego czyli 434,04 zt — po kompensacie na rzecz powddki pozostala kwota 4508, 92 zi. Podobnie
nalezalo $ciggna¢ na rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Okregowego w Gdansku kwote 6.249,47 zl, ktéra obejmowata czesé
oplaty sadowej w kwocie 2842 zt ( 96480 zl x 5 % - 2000 zl ) oraz wydatki zwigzane z wynagrodzeniem bieglego
sadowego w wysokoSci 3425,47 ( 88% z 3892,58 zt ) , ktore to koszty w toku postepowania zostaly tymczasowo
pokryte zbudzetu Skarbu Panstwa. W stosunku do proporcji, wjakiej powodka przegrala niniejszy proces 12% nalezalo
obcigzy¢ ja kosztami wynagrodzenia bieglego w wysoko$ci 467,11 zl.



