Sygn. akt I ACa 635/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 20 stycznia 2015 1.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny:

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Agnieszka Soltyka
Sedziowie: SSA Maria Iwankiewicz (spr.)
SSO del. Wieslawa Buczek-Markowska
Protokolant: st. sekr. sagdowy Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 14 stycznia 2015 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa S. W.i K. W.

przeciwko (...) spblce z ograniczong odpowiedzialnoScia w P.

z udzialem interwenienta ubocznego (...) Spotki Akeyjnej w P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 29 maja 2014 r., sygn. akt I C 965/11

I. oddala apelacje,

II. zasqgdza od pozwanej na rzecz powodow solidarnie kwote 2.700 (dwa tysigce siedemset) ztotych
tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa w postepowaniu apelacyjnym.

SSA M. Iwankiewicz SSA A. Soltyka SSO del. W. Buczek-Markowska

Sygn. akt I ACa 635/14

UZASADNIENIE

Powodowie S. W. i K. W. w pozwie zloZonym 20 wrzeénia 2011 roku wniesli o zasadzenie od (...) Spo6lki z ograniczona
odpowiedzialnoScig w P. solidarnie na ich rzecz kwoty 92.950 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia wytoczenia
powddztwa, a nadto o zasadzenie kosztéw procesu wedhug norm przepisanych. Zadanie zaplaty powodowie wywodzili
z bezumownego korzystania z ich nieruchomosci przez pozwana.



Na rozprawie z 20 czerwca 2012 roku powodowie sprecyzowali, ze domagaja sie wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z ich nieruchomo$ci w okresie od 20 wrze$nia 2001 roku do 16 grudnia 2007 roku, a w pi$émie z 6 czerwca
2013 roku o$wiadczyli, ze wnosza o zasadzenie solidarnie na ich rzecz kwoty 91.400 zlotych wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia wniesienia pozwu, na co sklada sie: 4.700 zlotych za korzystanie z gruntu pod budynkiem

trafostacji i powierzchni okalajacej budynek, tj. Iacznie (48,1 m®), 32.800 zlotych za korzystanie z budynku trafostacji

o powierzchni uzytkowej 24 m®, 26.300 zlotych za korzystanie z drogi dojazdowej o powierzchni 429 m® i kwota
27.600 zlotych za korzystanie z nieruchomos$ci w zakresie powierzchni zajetej przez sie¢ kabli elektroenergetycznych

$redniego i niskiego napiecia o powierzchni 450 m>.

Pozwana w odpowiedzi na pozew domagala sie oddalenia powddztwa oraz zasadzenia na swoja rzecz kosztow
postepowania sadowego.

(...) spotka akcyjna w P. zglosila interwencje uboczng po stronie pozwanej i wniosla o oddalenie powddztwa
i zasadzenie od powodow na rzecz interwenienta ubocznego kosztéow procesu wedlug norm przepisanych. Dla
uzasadnienia swojego stanowiska interwenient powolal sie na argumentacje strony pozwane;j.

Wyrokiem z 29 maja 2014 roku Sad Okregowy w Szczecinie zasadzil od pozwanej solidarnie na rzecz powodow S. W.
i K. W. kwote 55.724,62 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 20 wrzeénia 2011 roku (pkt 1.), w punkcie II.
powodztwo w pozostalej czesci oddalil, a w punkcie III. orzekl o kosztach procesu.

Wydajac takie orzeczenie sad pierwszej instancji ustalil miedzy innymi, ze 8 stycznia 1999 roku (...) spotka akcyjna w
N. oraz malzonkowie S. W. i K. W. zawarli umowe sprzedazy, na mocy ktorej przedsiebiorstwo sprzedalo powodom,
na ich majatek dorobkowy, wieczyste uzytkowanie stanowiacej wlasnosé¢ Skarbu Panstwa dzialki nr (...) o powierzchni

23.269 m>, polozonej w obrebie S., gmina R., dla ktérej Sad Rejonowy w Gryficach prowadzil ksiege wieczysta nr (...),
za cene 530.000 zlotych, w tym za budynki — 135.000 zlotych, za grunt w wieczystym uzytkowaniu — 395.000 zlotych.
Przy zawieraniu tej umowy strony przedtozyly notariuszowi odpis z ksiegi wieczystej nr (...) z 1 grudnia 1998 roku,
z ktérego wynikalo, ze odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci stanowia: 42 budynki weczasowe, stotowka, budynek
socjalny, budynek administracyjny, budynek recepcji, 2 budynki umywalni, budynek trafostacji.

Z ustalen tego Sadu wynika, ze stacja transformatorowa zostala wybudowana okolo 1972 roku przez (...)
Przedsiebiorstwo (...) w N. i przekazana do eksploatacji Zakladom (...) protokolem zdawczo — odbiorczym z dnia
30 grudnia 1972 roku. Na protokole odnotowano, ze trafostacje przyjeto do eksploatacji 23 czerwca 1973 roku.
Zarzadzeniem z 3 czerwca 1976 roku przedsiebiorstwa (...) we W. i Zaklady (...) w P. ulegly polaczeniu, Zaklady
(...) przejely majatek (...). Do jednostek organizacyjnych Zakladéw (...) nalezaly m.in. rejon energetyczny S. i rejon
energetyczny G.. 7 czerwca 1989 roku podzielono sktadniki mienia, zobowigzania i wierzytelnosci (...) w P. i cze$¢ z
nich przekazano Zakladowi (...) w S.. Zarzadzeniem z 9 lipca 1993 roku przeksztalcono Przedsiebiorstwo (...) w S. w
jednoosobowg spolke Skarbu Panstwa, ktora wstapila we wszystkie prawa i obowiazki swojego poprzednika prawnego.
12 lipca 1993 roku zawarto umowe — akt przeksztalcenia tego przedsiebiorstwa w spotke akceyjna. 1 wrze$nia 1993 roku
Zaklad (...) Spolke Akcyjna wpisano do rejestru handlowego. W 1999 roku Zaklad (...) Spotka Akcyjna w S. zmienit
firme na (...) Spotka Akcyjna w S.. 17 grudnia 2002 roku doszlo do polaczenia w trybie art. 492 § 1 pkt 1iart. 506 §1i 4
k.s.h. (...) S.AA.wS.zm.in. (...) S.A. wP., poprzez przeniesienie calego majatku (...) S.A.wS.narzecz (...) SA . wP.. W
2002 roku spélka zmienita nazwe na (...) Spétka Akcyjna w P., a w 2004 roku na (...) Spbtka Akcyjna w P.. W dniu 30
czerwca 2007 roku (...) Spotka Akcyjna w P. i (...)Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia w P. zawarli umowe zbycia
zorganizowanej czeSci przedsiebiorstwa (oddzialu samodzielnie sporzadzajgcego bilans). Zgodnie z tg umowa (...) S.A.
wP.zbyla (...) sp.z0.0. w P. swoj oddzial opisany w zalacznikach 1-5 tej umowy, w sklad tego oddzialu wchodzily m.in.
nieruchomoéci podlegajace wlasciwosci Sadu Rejonowego w Gryficach Wydzialu Ksiag Wieczystych i inne skladniki
majatku z tego regionu, w tym ruchomosci zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci w zakresie dystrybucji energii
elektrycznej: linii kablowych i napowietrznych sieci dystrybucyjnych, transformatoréw. Ponadto (...) Spétka Akcyjna
wP.i(...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia w P. zawarly porozumienie dodatkowe, zgodnie z ktorym (...) S.A.



w P. miala ponosi¢ odpowiedzialno$é wobec (...) sp. z 0.0. w P. za roszczenia powstale w zwiazku z prowadzeniem
przedsiebiorstwa przez (...) S.A. do dnia 30 czerwca 2007 roku a zgloszone po 30 czerwca 2007 roku.

Sad Okregowy ustalil nadto, ze decyzja z 7 listopada 2007 roku woéjt Gminy R. zatwierdzil projekt podzialu

nieruchomoéci polozonej w gminie R. w nastepujacy sposob, ze dziatke nr (...) o powierzchni 17688 m'?

ksiega wieczysta nr (...) podzielil na dwie dzialki: nr (...) o powierzchni 14510 m?i(.)o powierzchni 3178 m
Decyzja o podziale jest ostateczna. W dniu 17 grudnia 2007 roku S. W. i K. W. darowali swojej corce M. W. prawo
uzytkowania wieczystego gruntu oznaczonego numerem (...) oraz wlasno$¢ potozonych na nim budynkéw, dla ktérych

Sad Rejonowy w Gryficach prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W treéci umowy powodowie o$wiadczyli, ze na podstawie

objetej
(2)

decyzji z 7 listopada 2007 roku dziatka nr (...) zostala podzielona na dzialki nr (...), dzialka oznaczona nr (...) lezy
przy ul. (...) i jest zabudowana 28 budynkami jednokondygnacyjnymi, w tym 25 drewnianymi i 3 murowanymi o
powierzchni zabudowy: 42 m' 2), 39 m! 2), 43 m' 2), 31 m' 2), 43 m{ 2), 53 m' 2), 42 m' 2), 39 m' 2), 39 m! 2), 64 m' 2), 41 m{ 2),
(2) (2) (2) (2)’ 374 m'? (2), 33 m(z)’ 44 m'? (2) (2)’ 35 m(z), 445 m'?

)i 25 m?. Do umowy przedlozyli m.in. odpis ksiegi wieczystej nr (...) z 20 listopada 2007

40m®, 38 m®, 76 m?, 213 m ,45m 2,

(2

,25m ,42m =, 76 m

38m'®, 39m®, 32m
roku, dwa opisy nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...) wydane 10 grudnia 2007 roku z upowaznienia starosty.

W swoich ustaleniach Sad pierwszej instancji skazal, ze aktualnie dla nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...)
Sad Rejonowy w Gryficach prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Zgodnie z jej treScia na dzialce posadowionych jest
29 budynkoéw, w tym trafostacja. Wszystkie stanowia odrebny od gruntu przedmiot wlasnoéci. Wlascicielem gruntu
jest Skarb Panstwa, za$ uzytkownikiem wieczystym M. W., ktora jest takze wladcicielem budynkéw znajdujacych
sie na tej dzialce. Na dzialce nr (...) posadowione jest 29 budynkéw - domki wczasowe i murowana stacja
transformatorowa 15/04 typu MSTW. W ziemi zakopanych jest 5 kabli 0,4 kV na glebokoéci 0,7 m i 2 kable 15 kV,
na glebokoéci 0,8 m. Stacja transformatorowa znajduje sie we wschodniej czeéci dzialki, otacza ja teren porosniety
trawg i drzewa. Na dzialce prowadzony jest oSrodek wczasowy, wszystkie budynki wykorzystywane sa na potrzeby
tego oérodka wczasowego. Od 1973 roku trafostacja sluzy zasilaniu w energie energetyczna oSrodka wczasowego
znajdujacego sie na tej dzialce oraz pobliskich trzech ulic, aktualnie réwniez pobliskich osrodkéw wezasowych.
Trafostacja zasilana jest energia przez kable wysokiego napiecia, kable niskiego napiecia stuza zasilaniu w energie
o$rodka i pozostalych odbiorcow. Do trafostacji prowadzi utwardzona droga, wykorzystywana przez pracownikéw
przedsiebiorstwa energetycznego a takze przez wczasowiczow z oérodka i whascicieli dziatki nr (...). Co najmniej raz
na 5 lat dokonywane byly przez pracownikow przedsiebiorstwa energetycznego ( (...) Spotka Akcyjna w P. i (...) Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoécia w P.) ogledziny trafostacji, co wigzalo sie z ich wjazdem ze sprzetem na dziatke nr
(...). Okolo 2008 roku pomalowali oni budynek trafostacji. W przypadku awarii sieci (réwniez w innym miejscu anizeli
nieruchomo$¢ powod6éw) pracownicy przedsiebiorstwa energetycznego wchodzili do trafostacji w celu przelaczenia
kabli. W razie awarii przyjezdzali na nieruchomo$¢ niezaleznie od pory dnia czy nocy. Najczeéciej awarie wystepowaly
w czasie burz. Klucze do budynku trafostacji posiadaja tylko pracownicy przedsiebiorstwa energetycznego. Ponadto
pracownicy przedsiebiorstwa energetycznego kilkakrotnie dokonywali wymiany czeéci kabli podziemnych na dzialce
powodow, co wigzalo sie z prowadzeniem prac ziemnych na dzialce. W trafostacji zlokalizowane sa réwniez liczniki
energii elektrycznej zuzywanej na dzialce nr (...). Raz na miesiac pracownicy przedsiebiorstwa energetycznego
dokonujg odczytéw stanu licznikow. W ostatnim czasie na wniosek corki powoddéw pracownicy pozwanej dokonali

naprawy drzwi wejSciowych do trafostacji. Powierzchnia budynku trafostacji (i gruntu pod nim) wynosi 28,09 m(?,

cze$¢ dzialki nr (...) otaczajaca ten budynek, a niezbedna do korzystania z budynku trafostacji to 20 m(?, trasy kablowe
zajmujg 450 m, a grunt pod drogg dojazdowa do stacji transformatorowej ma powierzchnie 429 m'?.

Sad Okregowy ustalil dodatkowo, ze S. i K. W. nie zawierali nigdy z (...) sp. z 0.0. w P. ani tez z (...) Spotka
Akcyjna w P. uméw dotyczacych korzystania z budynku stacji transformatorowej, gruntu pod tym budynkiem i gruntu
zajetego pod trasy kablowe. Nie otrzymali tez zadnego wynagrodzenia z tego tytulu. S. W. prowadzil na dzialce nr
(...) dzialalnoéé gospodarcza w zakresie ustug turystycznych poda nazwa (...). Dzialalno$¢ te przestal prowadzié¢ z
chwila darowania tej nieruchomo$ci cérce. Aktualnie to M. W. prowadzi tam dzialalno$é gospodarcza pod nazwa
(...). K. W. nigdy nie prowadzila dzialalnosci gospodarczej. W dniu 3 marca 2009 roku M. W. zawarla z (...) S.A.



w P. umowe na $wiadczenie ustugi kompleksowej w postaci m.in. dostawy energii do nieruchomosci, na ktorej
prowadzi oSrodek wypoczynkowy. Wysokosci wolnorynkowych stawek oplat za korzystanie z nieruchomosci potozonej
w R. przy ul. (...) i ul. (...) stanowiacej dzialke nr (...), a po podziale dzialke nr (...) w zakresie polegajacym na
utrzymywaniu na nieruchomoéci urzadzen infrastruktury energetycznej w postaci budynku stacji transformatorowej i
oraz kabli elektroenergetycznych §redniego i niskiego napiecia w okresie od 20 wrze$nia 2001 roku do dnia 17 grudnia
2007 roku przy uwzglednieniu powierzchni budynku trafostacji, powierzchni nieruchomosci pod tym budynkiem i
nieruchomoéci przyleglej do budynku w zakresie niezbednym do korzystania z budynku, drogi dojazdowej do stacji
transformatorowej oraz powierzchni zajetej przez sie¢ kabli elektroenergetycznych $redniego i niskiego napiecia
wynosi 55.724,62 zlotych.

Wedhug tych ustalen posadowienie na tej dzialce stacji transformatorowej skutkuje tym, ze uzytkownicy wieczySci
nie mogli w zadnym zakresie korzysta¢ z tej czeSci gruntu, na ktérym posadowiony jest ten budynek. Kable biegnace
w gruncie uniemozliwiaja w miejscu ich przebiegu posadowienie budynku z fundamentami, trwale zwigzanego z
gruntem. Do 31 grudnia 2003 roku dzialka nr (...) byla objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
zgodnie z ktorym jej wschodnia cze$é byla przeznaczona na tereny zielone, a pozostala cze$¢ — tereny zabudowy
wczasowej o charakterze trwalym. Od 1 stycznia 2004 roku nie jest ona objeta planem miejscowym, zgodnie ze
studium uwarunkowan cala dzialka znajduje sie w strefie turystyczno — osiedlencze;j.

Pismem z 30 marca 2011 roku S. i K. W. zawezwali (...) sp. z 0.0. w P. do préby ugodowej. We wniosku wskazali,
ze zadaja zaplaty 342 110 zlotych z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci stanowiacej dzialtke nr (...). Do
zawarcia ugody nie doszlo, posiedzenie sadu mialo miejsce 9 czerwca 2011 roku.

W oparciu o poczynione ustalenia faktyczne sad pierwszej instancji uznal, ze pow6dztwo, oparte na przepisie art. 225
k.c. wzw. z art. 224 § 1i 2 k.c. i art. 230 k.c., okazalo sie cze$ciowo zasadne.

Sad Okregowy podkreslil, Zze powodowie w okresie, ktérego dotyczy ich roszczenie tj. od 20 wrze$nia 2001 roku do 17
grudnia 2007 roku byli uzytkownikami wieczystymi nieruchomo$ci gruntowej, z ktorej korzysta pozwana. Poniewaz
pozwana podniosla, ze to ona jest wlascicielem — stanowigcego odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci — budynku
stacji transformatorowej Sad ten uznal, ze to zagadnienie ma istotne znaczenie dla oceny roszczenia powodow i
pos$wiecil mu zasadnicza cze$¢ swego uzasadnienia. Sad pierwszej instancji wskazal, ze pozwana przedstawila protoko6t
z 30 grudnia 1972 roku, ktéry stosownie do § 4 ust. 1 pkt 9 rozporzadzenia Rady Ministréw z 16 marca 1993 roku w
sprawie przepisow wykonawczych dotyczacych uwlaszczenia oséb prawnych nieruchomos$ciami bedacymi dotychczas
w ich zarzadzie lub uzytkowaniu (Dz. u. Nr 23, poz. 97) stanowi dowdd tego, ze objeta nim nieruchomo$¢ pozostawala
w zarzadzie Zakladu (...) w S.. Pomimo tego, jak stwierdzit Sad Okregowy, brak jest podstaw do przyjecia, ze z dniem
5 grudnia 1990 r. nastgpilo nabycie przez poprzednika pozwanej prawa wlasnoSci budynku trafostacji w oparciu o
przepisy ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
(Dz. U. Nr 79, poz. 464). Majac na uwadze regulacje zawarta w art. 49 k.c. i wykladnie tego przepisu przedstawiong w
orzeczeniach Sadu Najwyzszego Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze znajdujaca sie na terenie nieruchomo$ci,
pozostajacej w wieczystym uzytkowaniu powodow, stacja transformatorowa stanowi urzadzenie o jakim mowa w art.
49 k.c., ktérych wlasnoé¢ nabylo przedsiebiorstwo energetyczne z chwila ich przylaczenia do sieci energetycznej tj.
23 czerwca 1973 roku kiedy to trafostacja zostala przyjeta do eksploatacji. Z zeznanh $wiadka R. Z. wynika, ze od tego
momentu trafostacja stuzyla (i nadal stuzy) zasilaniu w energie energetyczna oérodka wezasowego znajdujacego sie
na nieruchomosci uzytkowanej przez powodéw oraz innych odbiorcow w obrebie trzech pobliskich ulic. Instalacja
znajdujgca sie w budynku trafostacji nie moze funkcjonowaé poza stacja bez ostony przed naturalnymi warunkami
atmosferycznymi i bez zapewnienia bezpieczenstwa os6b ktére moglyby znaleZ¢ sie w jej poblizu. Po rozlaczeniu
sama instalacja ani sam budynek nie moglyby funkcjonowa¢ jako stacja transformatorowa. Funkcja jaka mogly
spelniac¢ obydwa elementy tylko w zespoleniu oraz cel gospodarczy, dla osiagniecia ktérego zostaly one skonstruowane
prowadza do wniosku, Ze nalezy je traktowac jako urzadzenia w rozumieniu art. 49 k.c., ktére stanowi cze$¢ skladowa
sieci przedsiebiorstwa energetycznego. W tym stanie rzeczy, Sad pierwszej instancji uznal, ze poprzednik prawny
pozwanej istotnie nabyt wlasno$¢ budynku traforstacji przy czym nabycie to mialo miejsce z chwilg jej przylaczenia
do sieci energetycznej tj. 23 czerwca 1973 roku a nie w spos6b i w dacie wskazanej w przepisach ustawy z dnia 29



wrzeénia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomoéci (Dz. U. Nr 79, poz. 464), na
ktdéra powolywala sie pozwana. Sad Okregowy wskazal jednak, ze bezsporne bylo, ze pomimo nabycia prawa wlasnos$ci
stacji transformatorowej w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci stanowiacej przedmiot wieczystego
uzytkowania jako uzytkownik wieczysty i jednocze$nie wlasciciel zabudowan w tym budynku trafostacji wskazane byto
(...) Spotka Akcyjna w N.. Potwierdza te okoliczno$¢ réwniez tre$¢ umowy sprzedazy tej nieruchomosci z 8 stycznia
1999 roku, przy ktorej strony przedstawily aktualny na dzieni 1 grudnia 1998 roku odpis z ksiegi wieczystej. Powoltujac
sie zatem na art. 3 ust. 1 oraz art. 5 ustawy z 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. u. z 2001, Nr
124, poz. 1361) Sad Okregowy wskazal, ze skoro powodowie nabyli prawo wlasnosci budynku trafostacji od podmiotu
ujawnionego jako wlasciciel tego budynku w ksiedze wieczystej to nawet jedli uznaé, ze podmiotowi temu prawo
wlasno$ci budynku nie przystugiwalo, powod6w chronila rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych. Przepis art. 5
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece umozliwia bowiem nabycie prawa wlasnosci od osoby nieuprawnionej, ktéra
zostala wpisana do ksiegi wieczystej. W tym zakresie przelamana zostaje zasada nemo plus iuris in alium transfere
potest, quam ipse habet.

Podsumowujac te kwestie Sad pierwszej instancji podal, ze nawet gdyby uznac — jak chce tego pozwana — ze budynek
trafostacji stanowil jej wlasnos¢ to utrzymywanie tego budynku na gruncie pozostajacym w uzytkowaniu wieczystym
powodow prowadzi do wniosku, ze pozwana (a wezesniej jej poprzednicy prawni) korzystali z tej cze$ci nieruchomogci
powodow, ktora znajduje sie pod budynkiem trafostacji. Sad ten wskazal, ze pozwana i jej poprzednicy korzystali
z nieruchomosci powod6éw zar6wno w zakresie utrzymywania na nich urzadzen infrastruktury elektroenergetycznej
jak tez przejazdu czy przechodu przez te nieruchomoéci w celu dokonywania niezbednych prac zwigzanych z
utrzymaniem i eksploatacja tych urzadzen, co oznacza, ze jest ona zobowigzana do zaplaty wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie.

Sad pierwszej instancji stwierdzil przy tym, ze w rozpoznawanej sprawie powodowie obalili domniemanie dobrej wiary
po stronie pozwanej. Pozwana miala §wiadomo$¢, ze nie przyshuguje jej tytul prawny do nieruchomoséci powodow.
Potwierdza to chociazby zapis z umowy z 30 czerwca 2007 . (na k. 120), gdzie nie zostala wymieniona ksiega wieczysta
prowadzona dla przedmiotowej nieruchomosci. Pozwana nie podniosta nawet jakoby byla w prze$wiadczeniu, ze stuzy
jej jakikolwiek tytul prawny do gruntu. Nie legitymowala sie tez decyzjg potwierdzajaca rzekomy tytul wlasnosci
budynku trafostacji, o ktérej mowa w art. 2 ust. 3 ustawy z 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami
iwywlaszczaniu nieruchomosci. Poza tym z art. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece wynika, ze ksiegi wieczyste
Sg jawne, co oznacza, ze pozwana nie moze zastaniac sie nieznajomos$cig wpisow w ksiedze wieczystej, zwlaszcza jesli
wezmie sie pod uwage profesjonalny charakter dzialalnosci prowadzonej przez pozwana i jej poprzednikow.

Dokonujac ustalen co do zakresu Kkorzystania przez pozwana z nieruchomoéci powodéw i powierzchni
wykorzystywanych gruntéw Sad Okregowy oparl sie na zeznaniach §wiadka R. Z., przestuchaniu powoda, dowodach
z dokumentéw postaci operatu szacunkowego rzeczoznawcy M. U. i opinii bieglych z zakresu wyceny nieruchomosci
M. M. i I. W.. Wielko$¢ powierzchni nieruchomoéci, z jakiej pozwana korzysta bezumowne zostala przez powodow
okre$lona na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego M. U.. Opierajac
sie na tym operacie powodowie wskazali, ze powierzchnia budynku trafostacji i gruntu pod nim wynosi 28,09

m(?), ponadto do korzystania z tego budynku konieczne jest korzystanie z czeSci dzialki okalajacej ten budynek o
powierzchni 20 m(?, trasy kablowe zajmuja 450 m, a grunt pod drogg dojazdowa do stacji transformatorowej ma

powierzchnie 429 (m2) Gtrona pozwana poczatkowo kwestionowata te powierzchnie i domagala sie przeprowadzenia
dowodu z opinii bieglego celem ustalenia tej okolicznoSci. Wniosek ten jednak cofnela na rozprawie z 20 czerwca 2012
r. i w odpowiedzi na zobowiazanie z tej samej daty wskazala, ze nie kwestionuje wielko$ci powierzchni wskazanych w
pozwie. Interwenient uboczny zglaszajac interwencje wskazal natomiast, Ze popiera w catoéci stanowisko pozwane;j.
Powierzchnia okres§lona przez powod6w w pozwie na podstawie dolaczonego do pozwu operatu szacunkowego zostata
rowniez przyjeta do wyliczen przez biegla I. W., a pozwany ani interwenient w zarzutach do opinii wielkoéci tej
powierzchni nie kwestionowali pomimo zobowigzania do zgloszenia wszystkich zarzutéw pod rygorem skutkow z art.
207 § 3k.p.c. (wbrzmieniu obowigzujacym przed 3 maja 2012 r.). Dopiero w zarzutach do opinii bieglej M. M. zar6wno
pozwana jak i interwenient uboczny podnosili, ze biegla nie ustalila w sposob prawidlowy powierzchni nieruchomoéci



powodow, jaka zostala przyjeta na potrzeby infrastruktury i linii elektroenergetycznej przy czym umknelo uwadze
pozwanej i interwenienta, ze biegla ta nie dokonywala ustalen w tym zakresie, lecz w sporzadzonej opinii przyjela
powierzchnie wskazane przez strone powodowg w pozwie, ktéra przed dopuszezeniem dowodu z opinii bieglego z
zakresu wyceny nieruchomo$ci pozostawata bezsporna. Majac powyzsze na wzgledzie sad pierwszej instancji uznal,
ze zgloszenie tego zarzutu na tym etapie postepowania bylo spdznione i stosownie do zakre$lonego uprzednio rygoru
z art. 207 § 3 k.p.c. (w poprzednim brzmieniu) zarzut ten zostal pominiety.

Ustalajac wysoko$¢ wynagrodzenia naleznego powodom za korzystanie z nieruchomosci przez pozwang, Sad
Okregowy postuzyt sie przede wszystkim opinia bieglej z zakresu wyceny nieruchomosci M. M.. Wyceny warto$ci
oplat za korzystanie z gruntu biegla dokonala w sposob posredni oparty o warto§¢ nieruchomosci nieobciazonej
urzadzeniami infrastruktury technicznej, z uwagi na brak wystarczajacych danych rynkowych do zastosowania
sposobu bezposredniego, zas oplat za korzystanie z budynku trafostacji w sposéb bezposredni. Dokonujac ustalenia
wysokoS$ci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci Sad Okregowy nie opart sie na opinii bieglej 1.
W., albowiem biegla nie potrafila odnies¢ sie wyczerpujgco do zarzutdéw stron, w szczegolnoéci nie wyjasnila w swojej
ustnej opinii uzupelniajacej jakimi przestankami kierowala sie przyjmujac wielko§é wspoélczynnika wspotkorzystania z
nieruchomosci w pasie bezumownego korzystania z nieruchomo$ci przez przedsiebiorstwo przesylowe (wspotczynnik
k).

Majac na uwadze tre$¢ opinii bieglej M. M., Sad pierwszej instancji ustalil, Ze wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z nieruchomos$ci powodéw w zakresie polegajacym na utrzymywaniu na nieruchomo$ciach urzadzen
infrastruktury energetycznej oraz korzystania z drég dojazdowych do stacji oraz tras kablowych w okresie od 20
wrze$nia 2001 roku do 17 grudnia 2007 roku wynosi 55 724,62 zlotych. O odsetkach Sad Okregowy orzekl na podstawie
art. 481 § 1 k.c. Sad pierwszej instancji nie uwzglednil podniesionego przez pozwana zarzutu przedawnienia. Za
chybiony Sad ten uznal takze podniesiony przez pozwang zarzut naduzycia prawa (art. 5 k.c.). Powodztwo o zaptate
kwoty przewyzszajacej sume zasadzona w pkt I podlegalo oddaleniu (pkt IT wyroku), natomiast orzeczenie w pkt III
wyroku oparto na przepisie art. 100 k.p.c. zgodnie z ktérym — w razie czeSciowego tylko uwzglednienia zadan koszty
beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone.

Rozstrzygniecie z pkt IV wyroku Sad Okregowy opart o art. 107 k.p.c. zgodnie z ktérym interwenient uboczny, do
ktérego nie majg zastosowania przepisy o wspotuczestnictwie jednolitym, nie zwraca kosztoéw przeciwnikowi strony,
do ktorej przystapit.

Apelacje od tego wyroku ztozyta pozwana, zaskarzajac go w czeéci - co do punktu I oraz ITI. Apelujgca zarzucila:

1) naruszenia przepisOw prawa procesowego majjcego istotny wplyw na rozstrzygniecie niniejszej sprawy, a
mianowicie:

- art. 233 § 1k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej oceny materialu dowodowego niniejszej sprawy w postaci opinii bieglej
sadowej z zakresu wyceny nieruchomos$ci M. M. z 10 marca 2014 roku, a wyrazajacej sie w pominieciu zglaszanych
przez pozwang zarzutéw co do jej tresci, w szczegolno$ci zakresie przyjetej przez biegla wysokosci wspolezynnika
wspotkorzystania odno$nie poszczegdlnych elementow skladowych zadania pozwu i oparcie ustalein w przedmiocie
wysoko$ci naleznego powodom wynagrodzenia na tej opinii, przy jednoczesnym pominieciu opinii bieglej sadowe;j
z zakresu wyceny nieruchomoéci I. W., podczas gdy motywy, z powodu ktoérych Sad I instancji odmoéwit tejze opinii
waloru miarodajnego dowodu sprowadzaly sie do niewyjasnienia przez tg biegla podstaw wysokoSci przyjetego przez
nig wspolezynnik wspolkorzystania, ktory byt tozsamy w poréwnaniu do wielko$ci ustalonych przez biegla sadowa M.
M., a co znalazlo bezposrednie przelozenie na wysoko$é zasadzonej na rzecz powodow kwoty tytulem bezumownego
korzystania;

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej oceny materialu dowodowego niniejszej sprawy, albowiem w sposob
wybioérezy i w oderwaniu od regul do§wiadczenia zyciowego, co znalazlo wyraz z nieuwzglednieniu w dostatecznym
stopniu dowodu z zeznan $wiadka R. Z., z ktérych jednoznacznie wynikalo, ze powodowie nie wykonywali w okresie



objetym zadaniem niniejszego pozwu jakichkolwiek uprawnien wynikajacych z prawa wlasnosci w stosunku budynku
stacji transformatorowej;

2) naruszenia prawa materialnego, a mianowicie:

- art. 47 § 1 k.e. i art. 47 § 2 k.e. w zw. z art. 49 k.c. poprzez ich niezastosowanie, tj. calkowite pominiecie w
okolicznoS$ciach niniejszej sprawy, w ktorych stopien zwigzania poszczegblnych elementéw urzadzen infrastruktury
elektroenergetycznej z cala instalacja energetyczng w kontek$cie posadowionej na gruncie powoddéw stacji
transformatorowej, w ewidentny sposéb decyduje o tym i rozstrzyga, jaki podmiot w konkretnych okolicznoéciach
jest ich wla$cicielem;

- art. 128 k.c. poprzez jego niezastosowanie i w konsekwencji pominiecie wplywu systemowych zmian stanu prawnego
zwiazanego na tle jego obowiazywania, a nastepnie pominiecie przepiséw ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, na zakres i charakter stosunkéw wlasno$ciowych 6wezesnych panstwowych
osob prawnych co do urzadzen wchodzacych w sklad posiadanej przez nie i zarzadzanej infrastruktury - w tym
konkretnym przypadku - energetycznej, co nalazlo przelozenie na bledne ustalenie podmiotu bedacego wlasciciel
stacji transformatorowej posadowionej na gruncie powodéow.

Wskazujac na powyzsze zarzuty apelujgca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w zaskarzonej cze$ci poprzez
oddalenie powodztwa w czeéci zasadzajacej kwote 55.724,62 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 20
wrzeénia 2011 roku oraz poprzez zasadzenie od powodéw solidarnie na rzecz pozwanej (...) spotki z ograniczong
odpowiedzialno$cig w P. zwrotu kosztow postepowania z uwzglednieniem kosztow zastepstwa procesowego za obie
instancje, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu apelacji pozwana podala, ze pomimo dokonania na potrzeby rozstrzygniecia powyzszego zagadnienia
wykladni tresci przepiséow art. 47 k.c. i art. 49 k.c. - ktorej prawidlowoé¢ pozwana podziela - Sad Okregowy
nie zastosowal tych regulacji jako podstawy do czynienia ustalein w zakresie prawa wlasnoSci do przedmiotowej
stacji transformatorowej, co stanowi o wadliwosci zaskarzonego orzeczenia. Skarzaca podniosta miedzy innymi,
ze stwierdzenie, czy w konkretnym przypadku zostala spelniona przestanka okre$lona w art. 47 § 2 k.c., wymaga
ustalenia znaczenia przylaczonego urzadzenia dla istniejacej instalacji. Jezeli odlaczenie urzadzenia od instalacji
uniemozliwia jej prawidlowe funkcjonowanie, czyli prowadzi do jej istotnej zmiany, urzadzenie takie - choéby nie
bylo wczesniej wlasno$cia wlasciciela instalacji nalezacej do sieci - z chwila przylaczenie do sieci staje sie czeécia
skladowg tej instalacji. Odwrotnie - urzadzenia, ktérych odlaczenie nie powoduje zaklocen w funkcjonowaniu sieci,
zachowuja natomiast odrebno$¢ prawna. Wszystkie powyzsze uwagi dotycza wprost takze urzadzenia trafostacji,
bedacego przedmiotem sporu w niniejszej sprawie, a wiec stacji transformatorowej wbudowanej w budynek
oslaniajacy ja przed niekorzystnymi warunkami atmosferycznymi. Cale tak opisane urzadzenie zostalo bowiem,
zdaniem pozwanej, przylaczone do sieci, instalacji elektroenergetycznej, poczatkowo zarzadzanej przez poprzednikoéw
prawnych pozwanej jako mienie ogélnonarodowe, a nastepnie - po transformacji ustrojowej - nabyte na wlasno$¢ na
podstawie ogo6lnie obowigzujacych przepisow, przez Zaklad (...), to jest poprzednika prawnego pozwanej. Pomimo
dokonania przez Sad pierwszej instancji prawidlowej wykladni regulacji prawnych, w oparciu o ktore Sad ten
stwierdzil, Ze w tym stanie rzeczy nalezalo uznaé, ze poprzednik prawny pozwanej istotnie nabyl wlasno$¢ budynku
trafostacji, to ostatecznie Sad ten kwestie wlasnoéci przedmiotowego budynku ustalil w sposéb nieprawidtowy.
Skarzaca podatla, ze odwotujgc sie w tym konteksScie do zajetego stanowiska, Sad Okregowy nawigzal do treSci ksiegi
wieczystej prowadzonej do przedmiotowej nieruchomosci powodéw oraz treSci umowy sprzedazy tej nieruchomosci
z 8 stycznia 1990 roku. Niemniej jednak podstawy tego rozumowania sg bledne z uwagi na naruszenie przez Sad
Okregowy - niezaleznie od tych przepiséw kodeksu cywilnego - innych jeszcze regulacji prawa materialnego, a
dokladniej przepisu art. 128 k.c. i wyrazonej w jego tresSci w okresie jego obowiazywania zasady jednolitej wtadzy
panstwowe;j.

Powodowie wniesli o oddalenie apelacji i zasadzenie na swoja rzecz solidarnie kosztéw postepowania apelacyjnego.



Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej nie zastugiwala na uwzglednienie.

Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych i wyprowadzil z nich nalezycie uzasadnione wnioski.
Na wstepie zaznaczy¢ nalezy, ze w przedmiotowej sprawie Sad pierwszej instancji prawidlowo przeprowadzil
postepowanie dowodowe, w zaden spos6b nie uchybiajac przepisom prawa procesowego oraz dokonal prawidlowej
oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego, w konsekwencji prawidlowo ustalajac stan faktyczny w
sprawie. Sad Okregowy w pisemnych motywach wyroku wskazal, jaki stan faktyczny stal sie podstawa jego
rozstrzygniecia oraz podal na jakich dowodach oparl sie przy jego ustalaniu. Ponadto, rozstrzygniecie zostalo oparte
na prawidlowych i nalezycie wyjasnionych przepisach prawa, do ktéorych w sposéb nalezyty zostal odniesiony
ustalony stan faktyczny. Wnioski koficowe zostaly przedstawione prawidlowo w powiazaniu ze stanowiskiem stron,
obowiazujacymi przepisami i ustalonymi faktami. Sad Apelacyjny przyjal zatem ustalenia Sadu pierwszej instancji w
znacznej mierze za wlasne, rezygnujac z ich ponownego szczegdtowego przytaczania. Nie stwierdzono takze uchybien
natury procesowej, ktérych zaistnienie sad bylby zobligowany bra¢ pod uwage z urzedu.

Ustosunkowujac sie do apelacji pozwanej Sad Apelacyjny podzielil stanowisko Sadu Okregowego, ktory prawidtowo
uznal, Ze roszczenie powodow okazalo sie zasadne z uwagi na brzmienie art. 225 k.c. w zwigzku z art. 224 § 2
k.c., ktory uprawnia do domagania sie wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomoéci od posiadacza w zlej wierze.
Brzmienie tego przepisu w powigzaniu z art. 222 § 1 k.c. pozwala na zadanie wynagrodzenia jesli osoba korzystajaca z
nieruchomo$ci nie dysponuje prawem skutecznym wobec wlasciciela. Oczywistym jest zatem, ze nie maja obowigzku
placi¢ wynagrodzenia osoby, ktore sa wlascicielami lub uzytkownikami wieczystymi rzeczy, a osoba ktéra domaga
sie wynagrodzenia w istocie takiego prawa, mimo jej mylnego przekonania, nie posiada. Elementarng cecha prawa
uzytkowania wieczystego, ktérego granice zakresla art. 233 k.c. i prawa wlasnosci, jest bowiem prawo do korzystania
z rzeczy. Zasadniczo spor w postepowaniu apelacyjnym skupit sie wlaénie na tym zagadnieniu, gdyz zdaniem strony
apelujacej przystugiwalo jej skuteczne wobec powoddéw prawo wlasno$ci do trafostacji polozonej na dzialce nalezacej
do powodow. Strona pozwana juz w odpowiedzi na pozew twierdzita bowiem, ze brak jest jakichkolwiek podstaw do
formulowania przez pozwanych twierdzen jakoby przystugiwalo im prawo uzytkowania wieczystego tego urzadzenia
elektroenergetycznego. Skarzaca skupila sie na wykazaniu, ze w skutek przeksztalcen wlasnosciowych i polityczno —
ustrojowej reformacji nabyla prawo uzytkowania wieczystego do tego urzadzenia na mocy ustawy z dnia 29 wrze$nia
1990 roku o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci. Ostatecznie argumentacja
przedstawiona w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji zostala powtorzona takze w apelacji, gdzie pozwana
na uzasadnienie wniosku o przyslugujacym jej prawie wlasnos$ci zarzucila Sadowi Okregowemu naruszenie art. 47
§ 11 2 k.c. w zwigzku z art. 49 k.c., a takze art. 128 k.c. Ocena tych zarzutéw musi jednak zosta¢ powigzana z
rekojmig wiary ksiag wieczystych, ktora apelujaca w swych rozwazaniach potraktowala marginalnie, a to wlasnie ona
ostatecznie przesadzila o prawie wlasno$ci trafostacji, polozonej na nieruchomoéci powodéw. Jak wynika bowiem z
pisemnego uzasadnienia wyroku Sadu Okregowego to wlasnie art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach
wieczystych i hipotece w zwiazku z art. 5 tej ustawy ostatecznie przesadzil o tym, ze prawo wlasnoéci do trafostacji
przystuguje stronie powodowej. Zdaniem Sadu pierwszej instancji skoro powodowie nabyli prawo wlasno$ci budynku
trafostacji od podmiotu ujawnionego w ksiedze wieczystej jako wlasciciel tego budynku - nawet jesli uznac, ze
podmiotowi temu prawo wlasnoéci budynku nie przystugiwalo - to powoddéw chronila rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych. Tymczasem skarzacy wskazal jedynie, ze ocena zapiséw zawartych w ksiedze wieczystej, prowadzonej dla
nieruchomo$ci nie mogta zosta¢ dokonana bez uwzglednienia zmian systemowych, wywolanych uchyleniem art. 128
k.c. oraz ustawa z dnia 29 wrze$nia 1990 roku o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
w powigzaniu z art. 47 § 11 2 k.c. w zwiazku z art. 49 k.c. Stwierdzenie to nie zostalo jednak w zaden spos6b przez
skarzaca wyjaénione. Nie ma w apelacji tez uzasadnienia tego stanowiska.

Niezaleznie od powyzszego, w przekonaniu Sgdu Apelacyjnego, przedstawiony przez pozwang zarzut nie zastuguje
na uwzglednienie. Tytulem przypomnienia wskaza¢ bowiem nalezy, ze rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych
o jakiej mowa w art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych aktualizuje sie jedynie woéwczas, gdy nabywca nabywa



wlasno$¢ nieruchomoéci przez czynnosé prawna z osoba uprawniona wedlug tresci ksiegi wieczystej. Do powstania
uprawnien przewidzianych tym przepisem wystarcza zatem sama czynno$¢ prawna i prawo rozporzadzajacego do
rzeczy wywodzace sie z wpisu w ksiedze wieczystej. Skarzaca traci tymczasem z pola widzenia, ze fakty te jako
prawotworcze sg w tej sprawie niesporne. Nie budzi bowiem zadnych watpliwosci to, ze w chwili sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego przez (...) spotki akcyjnej z siedziba w N. na rzecz powodow, z ksiegi wieczystej KW nr (...)
wynikato, Zze odrebny od gruntu przedmiot wlasnos$ci stanowig budynki, wéréd ktérych wprost wymieniony zostal
takze budynek trafostacji. Taka okoliczno$¢ wynika nie tylko z samej umowy sprzedazy, ale rowniez z odpisu ksiegi
wieczystej KW nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gryficach V Wydzial Ksiag Wieczystych (patrz k. 21 akt). W
takiej sytuacji jedynie spelnienie przestanek, o jakich mowa w art. 6 ustawy o ksiegach wieczystych mogloby sprawi¢,
ze rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie chronilaby rozporzadzenia dokonanego na rzecz powodow, ale
istnienia tych przeslanek pozwana nie wykazala. Co wiecej, koncentrujac sie na wykazaniu przebiegu przeksztalcen
wlasnoSciowych w Polsce oraz na dokonanych transformacjach swych poprzednikéw prawnych pozwana nawet nie
twierdzila, aby powodowie w chwili nabycia prawa uzytkowania wieczystego do gruntu oraz prawa wilasnosSci do
trafostacji pozostawali w zlej wierze, a zatem aby wiedzieli lub tez tatwo mogli sie dowiedzieé, ze tresé ksiegi wieczystej
jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym (art. 6 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece). Tymczasem,
przepis art. 7 k.c. ustanawia domniemanie istnienia dobrej wiary. Co prawda, domniemanie to moze zosta¢ obalone,
ale ciezar dowodowy w jego obaleniu spoczywal na pozwanej, czemu ta jednak nie podolata (a nawet nie probowatla go
podjaé, poprzez zgloszenie w tym kierunku jakichkolwiek zarzutéw). Nie ma tez zadnych watpliwo$ci, ze powodowie
uzyskali prawo uzytkowania wieczystego do gruntu oraz prawo wlasnoéci budynkéw — w tym do trafostacji - odplatnie,
o czym mowa w art. 6 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Ugruntowany jest tez, niekwestionowany zresztg
przez skarzaca poglad, ze rekojmia dobrej wiary ksigg wieczystych dotyczy takze czynnoSci prawnej nabycia prawa
uzytkowania wieczystego (patrz wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 1989 roku, sygn. akt III CRN 298/89
iz dnia 31 stycznia 1997 roku, sygn. akt II CKU 64/96, uchwala siedmiu sedziéw z 15 lutego 2011 roku, III CZP 90/10,
OSNC 2011, nr 7-8, poz. 76, wyrok z 8 wrzeSnia 2011 roku, sygn. akt III CSK 159/09). W takiej za$ sytuacji prawo
wlasno$ci powodow do trafostacji nie moze obecnie by¢ kwestionowane. Jak stusznie uznal bowiem Sad pierwszej
instancji wpis w ksiedze wieczystej mial rozstrzygajacy charakter bez wzgledu na przeksztalcenia wlasnosciowe, ktore
zostaly dokonane zanim powodowie te nieruchomo$é nabyli.

W ocenie Sadu odwolawczego, takiej sytuacji zarzuty dotyczace nieuwzglednienia art. 128 k.c. oraz art. 47 § 1 k.c. i
art. 47 § 2 k.c. nie mogly odnie$¢ zamierzonego przez skarzaca skutku, gdyz wszystkie odnosily sie do przeksztatcen
wlasno$ciowych, ktére mialy miejsce przed nabyciem nieruchomosci przez powodoéw. Natomiast skutek prawny,
rozstrzygajacy o prawie wlasnoéci trafostacji zaistnial dopiero wskutek przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego
gruntu i wlasno$ci posadowionych na nim budynkéw na powodéw, a zatem juz po przeksztalceniach, ktére w swej
apelacji podkre$la pozwana.

Odnoszac sie jednak do argumentéw przedstawionych przez pozwana w treSci apelacji, a mianowicie zarzutu
nieuwzglednienia art. 128 k.c. oraz art. 47 § 1 k.c. i art. 47 § 2 k.c. to Sad Odwolawczy wskazuje, ze argumentacja
pozwanej jest niespojna, niezaleznie od tego ze Sad Okregowy uznal, ze do chwili nabycia nieruchomosci przez
powodow, ktorzy skorzystali z rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, to ona byla wlascicielem trafostacji.
Przede wszystkim watpliwoSci Sadu Apelacyjnego w kontekScie ustawy z 29 wrzes$nia 1990 roku o zmianie ustawy
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci budzi stanowisko, ze doszlo do przej$cia prawa wlasno$ci
trafostacji na pozwana, w sytuacji gdy ona nawet nie twierdzi, ze stala sie uzytkownikiem wieczystym gruntu, na
ktérym trafostacja ta zostala posadowiona. Tymczasem jest to konieczne do przejécia prawa wlasnoéci, ktérego
istnienie skarzaca tak uwypukla w swej apelacji. Zgodnie bowiem, z art. 2 ust. 1 tej ustawy jedynie grunty stanowiace
wlasno§é Skarbu Panstwa bedace w dniu 5 grudnia 1990 roku w zarzadzie panstwowych oséb prawnych innych niz
Skarb Panistwa, a do takich wowczas zaliczali sie poprzednicy prawni pozwanej, staja sie z tym dniem z mocy prawa
przedmiotem uzytkowania wieczystego tych panstwowych os6b prawnych. Prawo wlasnosci do posadowionych na
tych gruntach budynkach jest za$§ prawem wtérnym, zaleznym od uksztaltowania sie prawa uzytkowania wieczystego
do gruntu w ramach wyzej powolanego art. 2 ust. 1 ustawy. Powyzsze wynika z ust. 2 tego artykulu, ktoéry stanowi, ze
budynki i inne urzadzenia oraz lokale znajdujace sie na gruntach, o ktérych mowa w ust. 1, stanowiacych wlasnoéc



Skarbu Panistwa, bedacych w dniu 5 grudnia 1990 roku w zarzadzie panstwowych os6b prawnych, staja sie z tym dniem
zmocy prawa wlasnoscia tych osdb. Stanowisko pozwanej w ogoéle nie odnosi sie do tych istotnych dla jej przeksztalcen
wlasno$ciowych okolicznos$ci sprawy. Tymczasem z protokotu zdawezo — odbiorezego srodka trwalego sporzadzonego
na podstawie protokotu odbioru 15 grudnia 1972 roku wynika jedynie, ze do zarzadu Zakladow (...) przekazano
wylacznie stacje transformatorowa typu MSTw 20/500 wraz z budynkiem wykonanym z prefabrykatéw betonowych. Z
treéci protokotu wynika, ze nie przekazano poprzednikom prawnym pozwanej prawa do gruntu, na ktérym trafostacja
ta jest polozona, a ktéry warunkowal nabycie na podstawie ustawy z 29 wrze$nia 1990 roku o zmianie ustawy o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, prawa odrebnej wlasno$ci budynku posadowionego na gruncie
przekazanym w wieczyste uzytkowanie. W takiej za$ sytuacji nie moze by¢ mowy o przekazaniu w ten sposéb prawa
wlasno$ci do budynku trafostacji ostatecznie na rzecz pozwanej. Tym bardziej, Ze pozwana nie dysponuje zadnymi
dokumentami czy tez niezbednymi wpisami, ktére potwierdzalyby takie jej prawo do tego obiektu.

Natomiast argumenty dotyczace naruszenia art. 47 k.c. oraz art. 49 k.c. sa chybione z tego wzgledu, ze samo
brzmienie tych przepiséw nie przesadza jeszcze o nabyciu prawa wlasnoSci do trafostacji przez pozwang. Powyzsza
okoliczno$é uszla uwadze sadu pierwszej instancji, ktory wskazal, ze w oparciu o nie mozna uznac, ze trafostacja
do chwili nabycia jej przez powodow stanowila wlasno$¢ pozwanej. Tymczasem jak wynika z uchwaly 7 sedziéw
Sadu Najwyzszego z 8 marca 2006 roku, sygn. akt III CZP 105/05 (OSNC 2006/10/159) przepis art. 49 k.c. nie
stanowi samoistnej podstawy prawnej przej$cia urzadzen stuzacych do doprowadzania lub odprowadzania wody,
pary, gazu, pradu elektrycznego oraz innych podobnych urzadzen na wlasno$¢ wlasciciela przedsiebiorstwa przez
ich polgczenie z siecig nalezaca do tego przedsiebiorstwa. Z uzasadnienia tego orzeczenia, ktérego znaczacg cze$é
zacytowala w swej apelacji skarzgca, wynika, ze Sad Najwyzszy w wyrokach z 26 lutego 2003 roku, sygn. akt II CK
40/02, z 13 maja 2004 roku, sygn. akt III SK 39/04 oraz z 3 grudnia 2004 roku, sygn. akt IV CK 347/04 wskazal,
ze sformulowanie art. 49 k.c. "wchodzg w sklad przedsiebiorstwa" nie oznacza, ze wlascicielowi przedsiebiorstwa
musi przyslugiwa¢ wzgledem urzadzen, o ktérych mowa w tym przepisie, prawo wlasnosSci. Podobne zapatrywanie
dominuje w nauce prawa; w sklad przedsiebiorstwa wchodzi¢ moze bowiem nie tylko prawo wlasnoéci, lecz takze inne
prawa rzeczowe lub obligacyjne. Z punktu widzenia realizacji zadan przedsiebiorstwa istotne znaczenie ma natomiast
zapewnienie wlascicielowi przedsiebiorstwa mozliwosci gospodarczego wykorzystania urzadzen wymienionych w art.
49 k.c., a nie charakter przyslugujacego mu prawa. W sklad przedsiebiorstwa wchodza zatem takze te urzadzenia,
w stosunku do ktorych przystuguje przedsiebiorstwu inne niz wlasno$é prawo rzeczowe, a nawet prawo obligacyjne,
jezeli zapewniajag mu mozliwo$¢ korzystania z omawianych urzadzen (np. uzytkowanie, najem czy leasing). Za
przyjeciem takiej koncepcji przemawia takze - jak trafnie podniesiono w nauce - wzglad na potrzeby obrotu i
konieczno$¢ uelastycznienia jego ram prawnych, pozwala ona bowiem przyja¢, ze w ramach sieci eksploatowane;j
przez jedno przedsiebiorstwo moga funkcjonowa¢ instalacje nalezace do réznych wiascicieli. Sad Najwyzszy powolal
sie takze na rozwigzania przyjete przez ustawodawce w Prawie energetycznym. Z definicji sieci zawartej w art. 3 pkt
11 Prawa energetycznego nie wynika bowiem, Ze instalacje shuzace do przesylania lub dystrybucji paliw lub energii
musza by¢ zawsze wlasno$cia przedsiebiorstwa energetycznego - przeciwnie, mozna przyjaé, ze instalacje te naleza
do przedsiebiorstwa energetycznego, jezeli wchodza w jego sklad w rozumieniu art. 49 k.c. Oznacza to, ze wejscie
tych instalacji w sklad przedsiebiorstwa energetycznego jest kwestig faktu oraz, ze przedsiebiorstwu temu moze
przystugiwac¢ do nich inny niz wlasnoé¢ tytul prawny.

Odnoszac powyzsze uwagi do okolicznoSci niniejszej sprawy nie budzi watpliwoSci Sadu Apelacyjnego, ze ze
wspomnianego wyzej protokotu zdawczo — odbiorczego wynika, ze poprzednik prawny pozwanej objal w zarzad
trafostacje, znajdujgcg sie na nieruchomosci poprzednika powod6w. Ostatecznie jednak pozwana nie wykazala, ze stan
ten ulegl przeksztalceniu w prawo wlasnoéci, gdyz przedstawiana przez nia ustawa z 29 wrzeénia 1990 roku o zmianie
ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci z wyzej opisanych wzgledéw nie mogla wywolaé
pozadanych przez skarzgcg przeksztalcen wlasno$ciowych. Co wiecej, prawo wlasnos$ci pozwanej do trafostacji w ogole
nie zostalo ujawnione w rejestrze. Sam za$ budynek trafostacji byl wyszczeg6lniony w ksiedze wieczystej gruntu, na
ktérym byl polozony i prawo wlasnoéci do niego przystugiwalo uzytkownikom wieczystym tego gruntu. Poczatkowo
byla to spolka (...), a nastepnie, na podstawie umowy z 8 stycznia 1999 roku - powodowie.



Niezaleznie od powyzszego z powolanej wyzej uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca 2006 roku wynika, ze
stwierdzenie, czy w konkretnym wypadku spelniona zostala przeslanka okreslona w art. 47 § 2 k.c., a zatem czy
trafostacja stanowi cze$¢ sktadowq instalacji pozwanej, wymaga ustalenia znaczenia przylaczonego urzadzenia dla
istniejacej instalacji. Jezeli odlaczenie urzadzenia od instalacji uniemozliwia jej prawidlowe funkcjonowanie, czyli
prowadzi do jej istotnej zmiany, urzadzenie takie - choéby nie bylo wczeéniej wlasnoScia wlasciciela instalacji
nalezacej do sieci - z chwilg przylaczenia do sieci staje sie czeScia skladowa tej instalacji. Urzadzenia, ktérych
odlaczenie nie powoduje zaklocen w funkcjonowaniu sieci, zachowuja natomiast odrebno$¢ prawna. Argumentacja
pozwanej zupelnie odbiega od tych kryteriéw, cho¢ ten wyrok Sadu Najwyzszego byl przez nig obszernie cytowany.
Skarzaca wskazala, ze odlaczenie budynku transformacji uniemozliwiloby korzystanie z trafostacji zgodnie z jej
przeznaczeniem, ale nie wypowiedziala sie jaki wplyw mialo by to na sie¢ energetyczna pozwanej, co dopiero w §wietle
powolanych wyzej orzeczen mialo znaczenie dla ustalenia, czy trafostacja jest czescia skladowa sieci energetycznej
pozwanej. Powyzsze oznacza, ze nie wykazala swoich twierdzen takze w zakresie tego, ze trafostacja stanowi cze$é
skladowq jej sieci energetycznej, niezaleznie od tego, ze na mocy art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych, powodowie
skutecznie nabyli na wlasnoéc¢ takze budynek tej trafostacji. Podobny poglad wyrazit juz Sad Apelacyjny w Szczecinie w
uzasadnieniu wyroku z 21 lutego 2013 roku, sygn. akt I ACa 793/12, ktory to poglad Sad w niniejszym skladzie podziela.

Na koniec powyzszych rozwazan, nawet gdyby przyjaé, ze trafostacja stanowi cze$¢ skladowa przedsiebiorstwa
pozwanej, czego ta jednak nie wykazala, to istotne znaczenie w tej kwestii ma wyrok Sadu Najwyzszego z 7 listopada
2008 roku, sygn. akt IV CSK 264/08, LEX nr 477577, w ktérego uzasadnieniu wskazano, ze ,fakt, iz ustanowienie
prawa bylo wadliwe i w istocie nie powstalo ono w ksztalcie, w jakim wystepowalo w ksiedze, a w konsekwencji
lokal, ktérego dotyczylo pozostawal nadal czeécia sktadowa nieruchomosci zabudowanej, nie ogranicza zastosowania
art. 5 u.k.w.h. Utworzenie nieruchomosci lokalowej jest skutkiem dzialan prawnych, przedmiot jej istnial bowiem
obiektywnie, tyle ze w prawnej formie czeéci skladowej nieruchomoéci. Ochronie obrotu prawem, nawet prawem
obiektywnie nieistniejacym, ze skutkiem powolania takiego prawa do zycia sluzy art. 5 u.k.w.h. Jest to przepis
szczegoblny, dzialajacy niezaleznie od tego, z jakich przyczyn prawo jawne z ksiegi nie powstalo. Tworzy fikcje istnienia
nabywanego prawa, dlatego wylgcza stosowanie podsuwanych przez powoda przepisdw o niemoznoSci $wiadczenia
jako podstawy niewaznos$ci umowy zbycia nieistniejacego prawa jawnego z ksiegi”. Sad Apelacyjny powyzszy poglad
Sadu Najwyzszego w pelni podziela, a zatem zastosowanie rekojmi z art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych jest w tej
sprawie w pelni uzasadnione.

Ten zaé argument pozwanej, ktory opiera sie na wyprowadzaniu skutkéw prawnych z zeznanh $wiadka R. Z., ktory
podal, ze powodowie nie wykonywali czynnosci wladczych wzgledem przedmiotowego budynku - nie ma znaczenia
dla ustalenia prawa wlasnoSci powodéw. Dla przyjecia, ze to oni sa wlascicielami trafostacji istotna byta data
nabycia prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z wlasnoécia posadowionych na niej budynkoéow, a zatem stan
nieruchomoéci ujawniony w ksiedze wieczystej w dniu 8 stycznia 1999 roku. CzynnoSci jakie powodowie wykonywali
na tej nieruchomosci po dacie nabycia, a na te powoluje sie w swym zarzucie pozwana, nie mialy juz znaczenia dla
ustalenia prawa wlasno$ci trafostacji, gdyz domniemanie istnienia tego prawa juz zaistnialo. Gdyby za$ skarzaca
wskazywala na sposdéb korzystania przez powodéw z nieruchomosci przed data jej nabycia to wskaza¢ nalezy, ze
zgodnie z art. 4 ustawy o ksiegach wieczystych przeciwko domniemaniu prawa wynikajacemu z wpisu w ksiedze
wieczystej nie mozna powolywa¢é sie na domniemanie prawa wynikajace z posiadania.

Podsumowujac dotychczasowe rozwazania prawne poczynione w tej sprawie Sad Apelacyjny ostatecznie uznal,
ze stanowisko Sadu pierwszej instancji, z ktérego wynikalo, ze to powodowie dysponowali prawem wlasnoéci do
trafostacji, jest stuszne. Wskazuje na to nie tylko rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych, ale takze brak inicjatywy
dowodowej w wykazaniu, ze doszlo do przejScia prawa wlasnosSci na pozwana.

Ostatecznie zatem powodowie mieli prawo domaga¢ sie wynagrodzenia za korzystanie z gruntu i budynku trafostacji,
gdyz jak slusznie przyjal Sad Okregowy, a pozwana tego nie kwestionowala, pozostale przestanki z art. 225 k.c. w
zwiazku z art. 224 § 1 k.c. zostaly w tej sprawie spelnione. Przede wszystkim, sam wpis prawa uzytkowania wieczystego



powoddéw do gruntu oraz prawa wlasnoéci do trafostacji spowodowal, ze pozwana korzystajac z nich pozostawala w
zlej wierze.

Ustalajac wysoko§¢ wynagrodzenia Sad Okregowy slusznie positkowal sie opinig bieglej sadowej M. M.,
ktéra uznal za wiarygodng. Biegla obliczyla warto$¢ czynszu dzierzawnego za analizowany okres jako sume
waloryzowanych czynszéw rocznych okre$lonych jako iloczyn powierzchni gruntu zajetego, wartoSci jednostkowej
gruntu, wspolczynnika relacji czynszu do wartoéci i wspolczynnika uwzgledniajacego sposéb korzystania z pasa gruntu
przez wlasciciela i przedsiebiorstwo przesylowe. Dokonujac wyliczenia wynagrodzenia biegla przyjela wspolezynnik
wspolkorzystania z nieruchomosci przez pozwang na poziomie k = 1 w odniesieniu do powierzchni nieruchomosci
zajetych pod stacjg transformatorowa i powierzchnie dzialki okalajgca ten budynek, albowiem w tym zakresie
z nieruchomosci korzystala tylko pozwana i na poziomie k = 0,1 dla powierzchni wykorzystywanych pod drogi
dojazdowe do stacji i trasy kablowe. Ptzy tak obnizonym wspdlczynniku biegla wskazala takze, ze korzystanie z
okablowania wiaze sie z niemozno$cia budowy nad kablami budowli z fundamentami, a z drugiej strony podkreslila,
ze zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego do konca 2003 roku i tak powodowie nie mogliby legalnie
posadowi¢ tam takiego budynku z uwagi na przeznaczenie (tereny zielone). Dodatkowo biegla zwrocila uwage, ze z
mapy inwentaryzacyjnej sieci wynika, ze budynki postawione sa rowniez w miejscu przebiegu kabli i staly tam rowniez
w momencie nabycia nieruchomosci przez powodéw, co oznacza, ze nie mozna moéwié o calkowitym wylaczeniu z
zabudowy tych czesSci dzialki. Wskazala na mozliwo$¢ posadowienia wiekszej ilosSci budynkéw drewnianych oraz wiele
miejsc w obrebie dzialki bez przebiegu kabli, ktére mogly byé wykorzystane pod zabudowe. Zarzuty do tej opinii
faktycznie zglosily obie strony oraz interwenient uboczny, ale biegla odniosta sie do nich bardzo szczegélowo w
pismach z 23 maja 2014 roku. Wskazala w nich miedzy innymi, ze szeroko$¢ pasa okalajacego budynek wynosi 82
cm. Jej zdaniem brak mozliwo$ci wykorzystania szeroko$ci tego pasa wynika z tego, ze nie moze on by¢ wykorzystany
ani na parking - bo samocho6d tam nie podjedzie. Nie moze tez by¢ wykorzystany na plac zabaw bo dzieci nie beda
bezpiecznie bawi¢ sie przy budynku trafostacji; lawki dla wezasowiczéw w tym miejscu sie nie postawi - bo nikt nie
zechce tam wypoczywaé. Nadto biegla zwrécila uwage na to, ze grunt wokot budynku jest czeSciowo utwardzony.
Podniosta takze, ze stosowane w praktyce wielkoSci wspélezynnika ,k” dla drég przyjmuje sie w przedziale 0,10 -
0,20. Zgodnie z powyzszym biegla zalozyla, ze grunty pod drogi dojazdowe do budynku trafostacji oraz trasy kablowe
na przedmiotowej nieruchomosci sa wykorzystywane incydentalnie i dlatego przyjeto dolng granice wspélczynnika
wspoltkorzystania, tj. jest niezbedne 0,10. Co wiecej, w zwigzku z zarzutami do opinii biegla zlozyla takze wyjasnienia
ustne na rozprawie w dniu 23 maja 2014 roku, w ktérych takze odniosla sie do zarzut6w stron. Strona pozwana, mimo
prawidlowego zawiadomienia o jej terminie, nie stawila sie. Ostatecznie pozwana nie zlozyla juz zadnych zarzutow
do opinii tej bieglej, ani nie wskazala aby — w jej przekonaniu, argumentacja bieglej przedstawiona w jej pismach
lub na rozprawie byla niewyczerpujaca (nie uczynila tego takze w apelacji). W zwiazku z powyzszym Sad Okregowy
prawidlowo przyjal, ze opinia ta jest wiarygodna i rzetelna. Biegla z duza starannoScia odniosta sie do stanowisk obu
stron, wyjasénila szczegbélowo wszystkie elementy, ktore skladaly sie na sposéb wyliczenia wynagrodzenia, okreslenie
wspolczynnika zostalo poprzedzone analiza nieruchomosci powodéw wraz z jej dokumentacja zdjeciowa, a takze
zeznan R. Z..

Ostatecznie zasadzona kwota odpowiada zatem zakresowi korzystania przez pozwana z nieruchomosci powodow i
stanowi adekwatny do tego korzystania ekwiwalent.

Rozwazywszy zatem jak wyzej, na podstawie art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny uznal, ze wyrok Sadu Okregowego
odpowiada prawu i z tej przyczyny oddalil apelacje pozwanej, o czym orzekl w punkcie I wyroku.

Natomiast w punkcie II orzeczenia, dzialajac na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. zasgdzono solidarnie na rzecz powodow
kwote 2 700 zlotych tytulem wynagrodzenia jego pelnomocnika, ktoérej wysoko$é ustalono w oparciu o § 6 pkt 6) w
zwigzku z § 13 ust. 1 pkt 2) rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat
za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu.
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