Sygn. aktIC 1111/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 grudnia 2017 roku

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: ASR Ewa Malinka

Protokolant: Edyta Szmigiel

po rozpoznaniu w dniu 7 grudnia 2017 roku w Dzierzoniowie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...), b i ulicy (...), b, c w D.
przeciwko (...) Spélce Akcyjnej z siedzibq w K.

o zaplate

I. zasadza od strony pozwanej (...) Spotki Akcyjnej z siedzibg w K. na rzecz strony powodowej Wspélnoty
Mieszkaniowej przy ulicy (...), biulicy (...), b, c w D. kwote 23 000,00 z (dwadzie$cia trzy tysiace zl) wraz z:

- odsetkami ustawowymi liczonymi od kwoty 5000 z} od dnia 29 lipca 2015 roku do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z
odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od tej kwoty od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od kwoty 18 000 zl od dnia 7 grudnia 2017 r. do dnia zaplaty;

II. zasagdza od strony pozwanej (...) Spolki Akcyjnej z siedzibg w K. na rzecz strony powodowej Wspoélnoty
Mieszkaniowej przy ulicy (...), b i ulicy (...), b, ¢ w D. kwote 6 346,30 z} (szeS¢ tysiecy trzysta czterdziesci
sze$c¢ zt trzydziesci gr) tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. aktIC 1111/15

UZASADNIENIE

Strona powodowa — Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...),biul. (...),b,c w D. (dalej takze: Wspodlnota Mieszkaniowa)
domagala sie zasadzenia od strony pozwanej — (...) spoki akcyjnej we W. (nastepnie sprecyzowano oznaczenie strony
pozwanej na (...) spotke akeyjng z siedziba w K.) kwoty 5000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu
do dnia zaptaty. W uzasadnieniu podala, ze kwoty tej dochodzi tytutem wynagrodzenia, za okres ostatnich 10 lat, za
bezumowne korzystanie z dzialki nr (...) polozonej w D., ktérej jest wieczystym uzytkownikiem. Na nieruchomoéci tej
znajduja sie urzadzenia elektroenergetyczne stanowigce wlasno$¢ strony pozwanej w postaci stacji transformatorowej,
a strona powodowa nigdy nie wyrazala zgody na korzystanie z gruntu w takim zakresie.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana (...) sp6lka akcyjna z siedziba w K. wniosla o oddalenie powodztwa
i obciagzenie kosztami postepowania strony powodowej. Na uzasadnienie podala, ze stacja transformatorowa
znajdujaca sie na gruncie bedacym w wieczystym uzytkowaniu strony powodowej, zostala wybudowana dla celow
zasilania budownictwa mieszkaniowego, na podstawie przepisow uchwaly Rady Ministréw z dnia 10.12.1971 r. w
sprawie zasad realizacji i finansowania uspotecznionego budownictwa mieszkaniowego. W konsekwencji miedzy



stronami uksztalttowal sie stosunek prawny, w zakresie korzystania z pomieszczenia stacji, odpowiadajacy w swej
istocie umowie uzyczenia. Wobec tego strona pozwana korzysta z pomieszczen stacji w dobrej wierze, a zarzut iz strona
powodowa nie wyrazala zgody na wybudowanie stacji jest bezprzedmiotowy, poniewaz w chwili realizacji stacji strona
powodowa nie byla uzytkownikiem wieczystym dzialki nr (...). Ewentualne roszczenie za bezumowne korzystanie
jest zasadne dopiero od daty wezwania strony pozwanej do zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci, tj. od dnia 20.08.2012 r., bowiem od tej daty strona pozwana stala sie posiadaczem w zlej wierze.
Nadto strona pozwana zarzucila, ze nabyla stuzebnoé¢ gruntows o tresci odpowiadajacej stuzebnoéci przesytlu przez
zasiedzenie.

W pidmie z dnia 5.04.2017 . (k. 200) strona powodowa rozszerzyla powddztwo, wnoszac o zasadzenie kwoty 23 000 z}
wraz z odsetkami ustawowymi od rozszerzonej cze$ci powddztwa od dnia 7 grudnia 2017 r. (kiedy odbyla sie rozprawa,
na ktorej odpis pisma rozszerzajacego powodztwo doreczono pelnomocnikowi strony powodowej).

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

W pomieszczeniach znajdujacych sie w budynku mieszkalnym potozonym w D. przy ul. (...), b, ¢ na dzialce gruntu o
numerze ewidencyjnym (...), obreb Centrum, objetej ksiega wieczysta o nr (...), poprzednik prawny strony pozwanej —
Zaktad (...) w W., zainstalowal wnetrzowa stacje transformatorowa. Zostala ona odebrana i przekazana do eksploatacji
w dniu 30 listopada 1991 .

Dowéd: odpis protokotu z dnia 30 listopada 1991 r. — k. 212-215.

Pomieszczenia stacji transformatorowej znajduja sie na parterze budynku przy ul. (...), b, ¢ w D. i zajete sa przez
urzadzenia elektroenergetyczne. (...) transformatorowa to przybudéwka parterowa, murowana, z dwoma wejSciami
zewnetrznymi, na ktérej zlokalizowano taras z balustrada. Pomieszczenia stacji nie sg ogrzewane, sg wyposazone
w instalacje elektryczna o$wietleniowa i urzadzenia specjalistyczne elektroenergetyczne. Stan techniczny stacji
jest $redni: istnieja zacieki na sufitach i cze$ciowe pekniecia tynkéw na sufitach i w naroznikach $cian. Stacja
transformatorowa sklad sie z trzech pomieszczen: komory transformatorowej, rozdzielni $redniego i rozdzielni
niskiego napiecia o l3cznej powierzchni uzytkowej 37,69 m>. Srednia wysokoéé pomieszczen wynosi 2,90 m. Czeéé
powierzchni stacji transformatorowej wchodzi w glab budynku a cze$é pozostaje w przybudéwce parterowej pod
tarasem. Powierzchnia dzialki od strony dojazdu do stacji transformatorowej, to teren rekreacyjny poroéniety trawa,
bez ogrodzenia, ogblnie dostepny ktdéry nie posiada pasa technologicznego dla stacji. Dojazd do obstugi urzadzen
elektroenergetycznych stacji transformatorowej nie ogranicza mieszkaiicom budynkéw korzystania z przylegltego
terenu. Trasy sieci kablowej umiejscowione s w gruncie przy budynkach i nie ograniczaja korzystania z dziatki, w tym
z wydzielonej powierzchni terenu rekreacyjnego. W stanie obecnym pomieszczenia stacji sg czeScia sktadowa budynku
mieszkalnego i spelniaja warunki do wyodrebnienia samodzielnego lokalu z przeznaczeniem na komoérki, magazynki,
sklady itp. Pomieszczenia te spelniaja rowniez warunki techniczne do adaptacji na dwa garaze dla samochodéw
osobowych.

Dowdéd: zeznania Swiadkéw M. M., P. H. — e-protokoél z rozprawy z dn. 16.11.2015 r. — koperta k. 78, zeznania Swiadka
P. M., przestuchanie przedstawicieli strony powodowej: J. W., R. P., M. L. - e-protokdl z rozprawy z dn. 21.01.2016
r. — koperta k. 104, opinia bieglego sadowego T. M. z zakresu szacowania nieruchomosci i budownictwa ladowego —
k. 115-146 wraz z opinig uzupehiajaca — k. 178-183.

(...) transformatorowa i znajdujace sie w niej urzadzenia elektroenergetyczne polozone na dzialce nr (...) sa aktualnie
uzytkowane przez strone pozwana - (...) spolke akcyjna z siedziba w K..

Bezsporne.

Prawo wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...) oraz prawo wlasnos$ci posadowionego na niej budynku
przystuguja Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. (...),biul. (...),b,c w D..



Dowédd: wydruk elektronicznej ksiegi wieczystej nr (...) - k. 10-25.

Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej oraz strona pozwana prowadzili negocjacje dotyczace zawarcia umowy dzierzawy
nieruchomo$ci gruntowej nr 347/2 oraz zaplaty przez pozwana wynagrodzenia za bezumowne korzystanie, ktére nie
zakonczyly sie jednak zawarciem porozumienia.

Dowaéd: korespondencja stron wraz z projektem umowy dzierzawy - k. 49-64.

Zarzadca Wspoélnoty Mieszkaniowej pismem z dnia 17.04.2013 r. wezwal strone pozwana do zaplaty kwoty 19 622,40
zl z tytulu bezumownego korzystania z nalezacej do czlonké6w Wspodlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci gruntowej
o nr 347/2.

Dowdéd: wezwanie do zaplaty (k. 7) wraz z potwierdzeniem odbioru - k. 8.

Zwaloryzowane wynagrodzenie w formie S§wiadczenia jednorazowego za bezumowne korzystanie z pomieszczen stacji
transformatorowej w okresie od 29.07.2005 r. do 29.07.2015 r. wynosi 23 875 zl.

Dowaéd: opinia bieglego sadowego T. M. z zakresu szacowania nieruchomosci i budownictwa ladowego — k. 115-146
wraz z opinia uzupeliajaca — k. 178-183.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegalo uwzglednieniu w caloéci.

Strona powodowa jako uzasadnienie faktyczne dochodzonego pozwem roszczenia wskazywala bezumowne
korzystania przez strone pozwana z czeéci budynku bedacego wlasno$cia Wspolnoty Mieszkaniowej oraz gruntu
bedacego we wieczystym uzytkowaniu Wspdlnoty. Problematyke rozliczenn pomiedzy wlascicielem i posiadaczem, w
razie "bezumownego posiadania" cudzej rzeczy, reguluja przepisy art. 224 § 1 ke i art. 225 w zw. z art. 224 § 2 ke.
Zgodnie z tymi przepisami 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. Jednakze od chwili, w ktorej
samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy,
jest on obowiazany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie lub
utrate, chyba ze pogorszenie lub utrata nastapila bez jego winy. Obowiazany jest zwrdcic¢ pobrane od powyzszej chwili
pozytki, ktérych nie zuzyl, jak réwniez uisci¢ wartosé tych, ktore zuzyl. Obowiazki samoistnego posiadacza w zlej
wierze wzgledem wlasciciela sg takie same jak obowiazki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktorej
ten dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy.

W orzecznictwie prezentowany jest trafny poglad, wedlug ktérego wladztwo przedsiebiorstwa eksploatujacego
urzadzenia przesylowe odpowiada wladztwu wynikajacemu z prawa stuzebnosci, co pozwala uznac je za posiadacza
stuzebnosci, do ktérego na podstawie art. 352 § 2 k.c. stosuje sie odpowiednio przepisy o posiadaniu rzeczy w tym
art. 224 § 2 k.c. oraz art. 225 k.c. (por. postanowienie Sadu najwyzszego z dnia 22 pazdziernika 2002 r. III CZP
64/02, wyrok z dnia 17 czerwca 2005 r., III CK 685/04, nie publ. oraz z dnia 11 maja 2005 r. III CK 556/04, nie
publ.). Jednoczeénie jako ugruntowane mozna uzna¢ stanowisko, ze roszczenia przewidziane w art. 224 i 225 k.c.
moga by¢ dochodzone takze, gdy nie nastapilo jeszcze wydania nieruchomosci (por wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
11 lutego 1998 r., IIT CKN 354/97, nie publ.; z dnia 30 czerwca 2004 r., IV CK 502/03, nie publ.; 24 lutego 2006
r. IT CSK 139/05, nie publ.; z dnia 8 grudnia 2006 r., V CSK 296/06, nie publ.; z dnia 25 listopada 2008 r., IT CSK
346/08, nie publ.). Nalezy stwierdzi¢, ze pozwany zaklad energetyczny korzysta z gruntu i budynku strony powodowe;j
na prawnych warunkach posiadania zaleznego stuzebnoéci gruntowej (art. 337 i 352 k.c.; od dnia 3 sierpnia 2008
I. jest to sluzebnos¢ przesyhu, art. 305" - 305 k.c.). Powyzsze przesadza dopuszczalnoéé dochodzenia roszczenia z
tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci strony powodowej w zakresie odpowiadajacym tresci shuzebnosci
przesylu.



W pierwszej kolejno$ci nalezato rozpoznac najdalej idacy zarzut strony pozwanej zasiedzenia stuzebnoéci gruntowej o
tresci odpowiadajacej stuzebnosci przesytu. W mysl przepisu art. 292 k.c. stuzebnosé gruntowa moze by¢ nabyta przez
zasiedzenie, jezeli polega na korzystaniu z trwalego i widocznego urzadzenia; przepisy o nabyciu w drodze zasiedzenia
stosuje sie odpowiednio. W przepisie tym chodzi o odpowiednie urzadzenie materialne, umozliwiajace korzystanie z
cudzej nieruchomosci w zakresie stuzebno$ci, sporzadzone na obcej nieruchomosci lub co najmniej wkraczajace w jej
sfere. Charakter tego urzadzenia ma by¢ trwaly, a nie chwilowy i musi by¢ ono widoczne. Urzadzenie zainstalowane
w czedci budynku i na gruncie Wspdlnoty Mieszkaniowej w postaci stacji transformatorowej niewatpliwie spelnia
wymagania trwalego i widocznego urzadzenia, zatem ta przestanka zasiedzenia zostala spelniona.

Przy ocenie pozostalych przeslanek zasiedzenia nalezy uwzglednié, ze przepisy o nabyciu wlasnoSci nieruchomosci
przez zasiedzenie stosuje sie jedynie odpowiednio. Tym samym posiadania prowadzacego do nabycia stuzebno$ci
gruntowej w drodze zasiedzenia nie nalezy utozsamia¢ z posiadaniem prowadzacym do nabycia przez zasiedzenie
wlasno$ci nieruchomos$ci. Termin "odpowiednio" wymaga bowiem niejednokrotnie niezbednych modyfikacji
wynikajacych z istoty i celu danej konstrukeji prawnej. Nalezy mie¢ na uwadze okoliczno$¢, ze przy ocenie posiadania
prowadzacego do zasiedzenia stuzebnosci gruntowej chodzi o faktyczne korzystanie z gruntu w takim zakresie i w taki
sposob, w jaki czynilaby to osoba, ktorej przystuguje stuzebno$¢. Posiadanie stuzebnos$ci nie musi by¢ wykonywane
w sposob ciagly, lecz stosownie do potrzeb. Wladanie w zakresie stuzebno$ci gruntowej kwalifikuje sie za$ jako
posiadanie zalezne (art. 336 k.c.) (zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 4 pazdziernika 2006 r., Il CSK 119/06;
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31 maja 2006 r., IV CSK 149/05). Do zasiedzenia stuzebno$ci gruntowej nie ma wiec
zastosowania wymaganie posiadania samoistnego (art. 172 § 1 k.c.), znajduja natomiast odpowiednie zastosowanie
przepisy o nabyciu wlasno$ci nieruchomo$ci przez zasiedzenie dotyczace terminéw posiadania w zaleznoSci od
dobrej lub zlej wiary posiadacza (art. 172 § 11 2 k.c.), biegu zasiedzenia w stosunku do maloletniego (art. 173 k.c.),
biegu przedawnienia roszczen (art. 175 k.c.) oraz przepisy dotyczace mozliwosSci doliczenia posiadania poprzednika
(art. 176 k.c.) (uchwala Sadu Najwyzszego 7 sedzidw z dnia 9 sierpnia 2011 r., III CZP 10/11). W rozpatrywanej
sprawie spelniona zostala rowniez przestanka posiadania stluzebno$ci w zakresie prowadzacym do jej zasiedzenia.
Brak natomiast spelnienia przeslanki dotyczacej uplywu odpowiednio dtugiego okresu posiadania shuzebnosci.

Zgodnie z art. 175 k.c. do biegu terminu zasiedzenia stosuje sie odpowiednio przepisy o biegu terminu przedawnienia,
wtym art. 123 § 1 pkt 1 k.c. stanowiacy, ze bieg terminu przedawnienia (zasiedzenia) przerywa sie przez kazda czynnosé
przed sadem, przedsiewzieta bezposrednio w celu dochodzenia lub ustalenia albo zaspokojenia lub zabezpieczenia
roszczenia. Bieg terminu zasiedzenia przez strone pozwana nalezy liczy¢ od dnia 30 listopada 1991 r., kiedy stacja
transformatorowa zostala przekazana do eksploatacji. Gdyby przyja¢ dobra wiare strony pozwanej w momencie
nabycia posiadania stuzebnoéci, dwudziestoletni termin zasiedzenia uplynalby w dniu 30 listopada 2011 r. Jednak
przed tym terminem strona powoda skutecznie przerwala bieg zasiedzenia wystepujac przed Sagdem Rejonowym w
Dzierzoniowie z powddztwem o wydanie nieruchomoéci w dniu 8 pazdziernika 2008 r. w sprawie o sygn. akt I C
300/08 przeciwko poprzedniczce strony pozwanej. Nie ma przy tym znaczenia, ze ostatecznie powddztwo zostalo
prawomocnie oddalone. Jak zauwazyl Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 23 wrze$nia 2009 r., I CSK 99/009,
wniesienie powodztwa windykacyjnego przez uzytkownika wieczystego przerywa bieg zasiedzenia nieruchomosci
rowniez wtedy, gdy powodztwo to zostanie nastepnie prawomocnie oddalone. Stosownie do przepisu art. 124 k.c.,
po kazdym przerwaniu przedawnienia biegnie ono na nowo (§ 1). W razie za$ przerwania przedawnienia przez
czynno$¢ w postepowaniu przed sadem, przedawnienie nie biegnie na nowo, dopdki postepowanie to nie zostanie
zakonczone (§ 2). Postepowanie w sprawie I C 300/08 zostalo prawomocnie zakonczone w dniu 11 marca 2010 ., kiedy
sad odwolawczy oddalil apelacje od zaskarzonego wyroku. Skoro doszlo do skutecznego przerwania biegu terminu
zasiedzenia, to nie nastapilo nabycie przez strone pozwana stuzebnos$ci gruntowej o tre$ci odpowiadajacej stuzebnoéci
przesylu.

Wobec nieskuteczno$ci podniesionego przez strone pozwang zarzutu zasiedzenia sluzebnosci, nalezalo w dalszej
kolejnoéci zbada¢ czy zaistnialy wszystkie przestanki dochodzenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
rzeczy. Roszczenie wlasciciela przeciwko posiadaczowi rzeczy, a w tym wypadku przeciwko posiadaczowi stuzebnosci,
o zaplate wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy jest uzaleznione od kumulatywnego wystapienia nastepujacych



przeslanek: istnienia po stronie wierzyciela przymiotu wlasciciela (wieczystego uzytkownika), posiadanie stuzebnosci i
brak zgodno$ci z prawem posiadania dluznika oraz zta wiara posiadacza. Ciezar wykazania tych okoliczno$ci spoczywal
na stronie powodowe;j.

Na gruncie niniejszej sprawy poza sporem pozostawaly okolicznoSci zwigzane z przystugujacym stronie powodowej
prawem wieczystego uzytkowania dzialki oznaczonej nr (...) polozonej w D., obreb Centrum oraz prawem wlasnoéci
posadowionego na tej dzialce budynku. Bezsporne miedzy stronami bylo posiadanie przez strone pozwana stuzebnosci
o treSci odpowiadajacej stuzebnoSci przesylu. Strona pozwana, kwestionujac zadanie pozwu, wskazywala za$, ze
korzysta z pomieszczenia stacji transformatorowej w dobrej wierze. Argumentowala to tym, ze przedmiotowa stacja
transformatorowa zostala wybudowana na podstawie obowiazujacych wowczas przepisow - § 18, § 22 ust. 3 wzw. z §
23 ust. 1 uchwaly nr 281 Rady Ministréow z dnia 10.12.1971 r. w sprawie zasad realizacji i finansowania uspotecznionego
budownictwa mieszkaniowego. Zgodnie z nimi do obowigzkdéw inwestora — Spoéldzielni Mieszkaniowej, nalezalo
sfinansowanie sieci niskiego napiecia oraz pomieszczen stacji transformatorowych, natomiast zaklad energetyczny
zobowigzany byl do sfinansowania budowy sieci §redniego napiecia i wyposazenia stacji transformatorowych. W
ocenie strony pozwanej, w konsekwencji wykonania powyzszych obowiazkéw, miedzy stronami uksztaltowal sie
stosunek prawny, w zakresie korzystania z pomieszczenia stacji, odpowiadajacy w swej istocie umowie uzyczenia.
Ustalenie dobrej badz zlej wiary strony pozwanej mialo istotne znaczenie, gdyz z przepiséw art. 224 § 11 art. 225 w
zwiazku z art. 352 k.c. wynika, ze samoistny posiadacz w dobrej wierze - w przeciwienstwie do samoistnego posiadacza
w zlej wierze - nie jest obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. Zdaniem Sadu, z twierdzeniami strony
pozwanej o korzystaniu przez nig z pomieszczenia stacji transformatorowej w dobrej wierze, nie mozna sie zgodzi¢.

Przepis art. 7 k.c. stanowi, iz jezeli ustawa uzaleznia skutki prawne od dobrej lub zlej wiary, domniemywa sie istnienie
dobrej wiary. Jest to domniemanie wzruszalne, a ciezar dowodu przeciwnego spoczywa na wlascicielu (art.6 kc).
W ocenie Sadu strona powodowa ciezarowi temu sprostala i w sposéb dostateczny wykazala, ze strona pozwana
pozostawala posiadaczem shuzebnoéci w zlej wierze. Wskazaé nalezy, ze w zlej wierze jest ten, kto na podstawie
towarzyszacych okoliczno$ci wie albo wiedzie¢ powinien, ze nie przystuguje mu tytul prawny do korzystania z rzeczy.
Podkreslenia przy tym wymaga, ze przy rozliczeniach za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez posiadacza
sluzebnosci przesytu istotne jest ustalanie stanu $§wiadomo$ci posiadacza w ciggu calego okresu posiadania. W
przeciwienstwie bowiem do zasiedzenia, dla stwierdzenia ktérego miarodajne jest ustalenie charakteru posiadania w
dobrej lub zlej wierze w chwili objecia nieruchomos$ci w posiadanie i p6zniejsza utrata dobrej wiary nie ma juz wplywu
na dlugo$c terminu zasiedzenia, w przypadku rozliczen dobra wiara przedsiebiorcy przesylowego lub jego poprzednika
prawnego istniejaca w chwili objecia cudzej nieruchomoéci w posiadanie nie ma tak istotnego znaczenia.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 24 stycznia 2017 r., V CNP 17/16, zwrocil uwage, ze przedsiebiorca eksploatujacy
urzadzenia przesylowe, ktory nie legitymuje sie tytulem uprawniajacym do ingerowania w sfere cudzej wlasnoéci
nieruchomos$ci dla biezgcego utrzymania urzadzen przesylowych, korzysta z tej nieruchomosci w zlej wierze i jest
zobowiazany do §wiadczenia wynagrodzenia. Uprawnienie do korzystania z cudzej nieruchomosci w granicach, jakie
przystuguja posiadaczowi stuzebno$ci, moze wynika¢ z - wydanego na podstawie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 2147 z p6zn. zm.) - pozwolenia na budowe
urzadzenia przesylowego i zezwolenia na jego eksploatacje, polaczonego z ustanowieniem po stronie wlasciciela
nieruchomosci obowigzku znoszenia stanu uksztaltowanego przebiegiem zainstalowanego urzadzenia. Uprawnienie
takie moze wynikac¢ rowniez z umowy cywilnoprawnej, jednak w takim wypadku posiadacz powinien wykazacé, ze jego
uprawnienie ma charakter trwaly (zob. tez wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2008 r., IT CSK 344/08).
Sad Najwyzszy podkreslil, ze dobra wiara w chwili instalowania urzadzenia przesylowego nie oznacza powstania po
stronie przedsiebiorcy przesylowego prawa do korzystania z nieruchomosci skutecznego wobec jej kazdoczesnego
wladciciela. Przymiot dobrej wiary, rozumianej jako bledne, usprawiedliwione okolicznoéciami przeswiadczenie
posiadacza shuzebnoéci o przystugujacym mu prawie do korzystania z cudzej nieruchomosci, musi obejmowac caly
okres eksploatacji urzadzen przesylowych, takze wtedy, gdy zmienil sie wlasciciel nieruchomosci, na ktoérej zostaly one
zainstalowane. Zaniechanie przez posiadacza urzadzen dzialan zmierzajacych do uzyskania tytutu uprawniajacego do
korzystania z cudzej nieruchomosci czy to w drodze administracyjnej (np. na podstawie art. 35 ust. 1 ustawy z dnia



12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomosci, tekst jedn.: Dz. U. z 1974 r. Nr 10, poz. 64 z pdzn.
zm.), czy to w drodze czynnoSci prawnej ustanawiajacej ograniczone prawo rzeczowe w postaci shuzebnosci prowadzi
do braku tytulu uprawniajacego do ingerowania w sfere cudzej wlasnosci.

W ocenie Sadu strona pozwana jest posiadaczem sluzebno$ci w zlej wierze, gdyz nie legitymuje sie wobec Wspoélnoty
Mieszkaniowej jakimkolwiek tytulem uprawniajacym do ingerowania w sfere cudzej wlasnosci. Nawet jesli przyjac za
prawdziwe jej twierdzenia, ze zawarla umowe uzyczenia z pierwotnym wlascicielem dziatki nr (...) to nie wykazala,
ze umowa ta ma charakter trwaly i wigze réwniez obecnego uzytkownika wieczystego tej dzialki — Wspodlnote
Mieszkaniowa. Tytulem uprawniajacym do korzystania z cudzej wlasnosci nie moga by¢ tez przepisy uchwaly
nr 281 Rady Ministréw z dnia 10 grudnia 1971 r. w sprawie zasad realizacji i finansowania uspolecznionego
budownictwa mieszkaniowego. Przepisy te nie regulowaly stosunkéw cywilnoprawnych pomiedzy wlascicielem lub
wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci a zakladem energetycznym. Nie moga one $§wiadczyé o dobrej wierze
strony pozwanej, bo nie nadawaly one zadnego uprawnienia do korzystania z cudzej wlasnosci, a jedynie regulowaly
sposob finansowania sieci elektrycznych i pomieszczen stacji transformatorowych.

Sad badajac kwestie dobrej lub zlej wiary na gruncie przepiséw z art. 224 k.c. i 225 k.c. nie moze ograniczy¢ sie
wylacznie do czasu objecia nieruchomosci w posiadanie. Stan dobrej wiary powinien bowiem istnie¢ przez caly czas
korzystania z nieruchomosci. Z brzmienia art. 224 k.c. i 225 k.c. wynika mozliwo$¢ przeksztalcenia sie dobrej wiary w
zla wiare (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 maja 2016 r. IV CSK 481/15). Jesli nawet przyjaé, ze przedsiebiorstwo
energetyczne podjelo czynnoéci budowy stacji transformatorowej w dobrej wierze i w taki sposéb korzystalo z
jej urzadzen, to przymiot dobrej wiary rozumianej, jako bledne, ale usprawiedliwione w danych okoliczno$ciach
prze$wiadczenie posiadacza sluzebnosci o przystugujacym mu prawie do korzystania z cudzej nieruchomosci, nie
obejmowat calego okresu eksploatacji urzadzen, w szczegdlnosSci okresu po zmianie wlasciciela nieruchomosci, na
ktorej zostala wybudowana stacja transformatorowa. Zaniechanie bowiem przez przedsiebiorstwo energetyczne
rozwigzania kwestii uzyskania tytulu prawnego do korzystania z cudzego gruntu oznacza brak tytulu prawnego do
dalszego ingerowania w sfere cudzej wlasnoéci, a taka faktyczna ingerencja jest korzystaniem z gruntu w zlej wierze
(zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 listopada 2016 r., IV CSK 2/16). Strony pozwanej nie laczyl ze Wspoélnota
Mieszkaniowa zaden stosunek prawny regulujacy korzystanie przez nig z dzialki nr (...). Tym samym nie mozna
zgodzi¢ sie ze strong pozwana, ze stala sie ona posiadaczem w zlej wierze dopiero od dnia 20.08.2012 r. kiedy to
Wspdlnota Mieszkaniowa wezwala ja do zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci. Réwniez
przed ta datg strona pozwana wiedziala, ze prawo do korzystania z dziatki gruntu nr (...) nie przystuguje jej wzgledem
Wspoélnoty Mieszkaniowej, a zatem byla w zlej wierze.

Reasumujgc Sad stwierdzil, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy wystapily wszystkie trzy przestanki wymagane
dla aktualizacji roszczenia o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z cudzej nieruchomosci, tj. istnienie
po stronie wierzyciela przymiotu wieczystego uzytkownika, posiadanie stuzebnosci i brak zgodno$ci z prawem tego
posiadania, a takze zla wiara posiadacza, zobowiazujaca do wynagrodzenia wlascicielowi bezumownego korzystania
z nieruchomosci (zgodnie z art. 225 k.c.) za okres przed wytoczeniem niniejszego powddztwa. Wobec ziszczenia sie
wymaganych ustawa przeslanek aktualizujgcych tzw. roszczenia uzupelniajace, Sad stwierdzil, ze strona powodowa
uprawniona jest do domagania sie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z czeéci nieruchomoéci, ktorej jest
wlaécicielem i wieczystym uzytkownikiem poczawszy od dnia 29.07.2005 r. do dnia 29.07.2015 r. Materialnoprawna
podstawe uwzglednienia roszczenia stanowily przepisy art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. i w zw. z art. 230 kc oraz
art. 352 § 2 k.c.

Istota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy jest przyznanie wlascicielowi rekompensaty za brak
mozliwo$ci dysponowania rzecza. O wysoko$ci tego rodzaju wynagrodzenia nie decyduje wysoko$¢ rzeczywistych
strat wlasciciela i rzeczywistych korzySci odniesionych przez posiadacza. Decyduje bowiem obiektywne kryterium,
jakim jest uklad odpowiednich cen rynkowych - stawek za korzystanie z rzeczy tego rodzaju (por. uchwale sktadu
7 sedziéw SN z dnia 10 lipca 1984 r. - zasade prawna - III CZP 20/84, OSNC 1984, nr 12, poz. 209 oraz wyrok SN
z dnia 15 kwietnia 2004 r., IV CK 273/03). Ciezar dowodu w zakresie odpowiedniej wysokoSci wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci spoczywal na stronie powodowej. Sprostala ona temu ciezarowi wystepujac



z wnioskiem o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego. Na podstawie wnioskow opinii bieglego z zakresu szacowania
nieruchomosci i budownictwa lagdowego Sad ustalil wysoko$é naleznego wynagrodzenia za 10 lat wstecz przed
wytoczeniem powddztwa, zgodnie z zadaniem strony powodowe;j. Biegly w sposob precyzyjny, z uwzglednieniem
wszelkich wystepujacych w zadanym okresie czasu czynnikow, ustalil wysoko$é wynagrodzenia z tytulu bezumownego
korzystania z cze$ci nieruchomosci w zakresie odpowiadajacym treéci stuzebno$ci. Wnioski bieglego uznaé nalezy za
logiczne, rzetelne i jasne.

W ocenie Sadu zarzuty zgloszone przez strone pozwang do opinii biegltego byly bezzasadne, za$ biegly odniost sie do
nich w sposo6b rzeczowy i wyczerpujacy, podtrzymujac ostatecznie w opinii uzupelniajacej wnioski opinii gléwnej.

Przede wszystkim biegly wyjasénil przyczyny dla ktérych nie ustalil powierzchni gruntu pod stacja transformatorowa.
Wskazal, ze stacja transformatorowa zajmuje cze$é pomieszczen w budynku mieszkalnym, a nie wylacznie sam
grunt pod powierzchnig stacji. W obecnym stanie pomieszczenia stacji sa cze$cia skladowa budynku mieszkalnego.
Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z cze$ci nieruchomo$ci to rekompensata za utracone pozytki za okres 10
lat przed wytoczeniem powddztwa z tytulu bezumownego zajecia pomieszczenn w budynku, a nie zajecie wylgcznie
samego gruntu pod ta powierzchnig. Ustalenie powierzchni dzialki wylgcznie pod powierzchnia stacji mogloby by¢
wykonane dopiero po wyodrebnieniu samodzielnoéci lokalu i okresleniu udzialu w gruncie.

Sad uznal, ze biegly w swej opinii zastosowal poprawna metode wyceny, mianowicie zastosowal podejécie
poréwnawcze, metode korygowania ceny $redniej. Dla okre$lenia warto$ci rynkowej nieruchomoscei biegly przyjat
ceny transakcyjne lokali uzytkowych, spelniajace warunki definicji wartoéci rynkowej. Jak wyjasnil biegly tego
typu lokale sa najbardziej podobne do pomieszczen zajmowanych przez stacje transformatorowa. Nadto biegly
wskazal, ze na rynku lokalnym i rynkach sasiednich wystepuje brak transakcji stawek czynszow za dzierzawe
gruntéw zajmowanych przez sieci kablowe i stawek czynszow za pomieszczenia stacji transformatorowych. W
zwiazku z tym wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci przez przedsiebiorstwo przesylowe biegly
okreslil tzw. sposobem posrednim stosownie do uregulowan standardu zawodowego rzeczoznawcéw majatkowych
~Wycena odszkodowan i wynagrodzen dla urzadzen przesylowych”. Strona pozwana podniosta w tym zakresie
zarzut, iz biegly dla wyceny przyjat ceny lokali uzytkowych zamiast zwroci¢ sie do T. o przekazanie danych o
wysokosciach stawek czynszow dla urzadzen infrastruktury energetycznej, w posiadaniu ktérych jest strona pozwana.
W odpowiedzi na ten zarzut biegly wskazal, ze dane o wysoko$ciach stawek czynszéw gruntdéw i pomieszczen
wykorzystywanych dla urzadzen infrastruktury energetycznej przez T. nie mogly zostaé przyjete do wyliczen naleznego
wynagrodzenia, dlatego ze spotka (...) jest strong w niniejszym postepowaniu sadowym. Poza tym stawki transakeji
w przedsiebiorstwach przesylowych nie sg transakcjami rynkowymi, gdyz zazwyczaj wynikaja z negocjacji przyjetych
przez podmioty powiazane ze soba. W ocenie Sadu takie postepowanie biegltego bylo jak najbardziej prawidlowe,
gdyz wykorzystanie przy wydaniu opinii danych udostepnionych przez jedng ze stron postepowania, spowodowaloby
ze opinia nie zostalaby wydana na podstawie obiektywnego materialu procesowego. Warto$¢ takiej opinii moglaby
zatem by¢ kwestionowana przez przeciwnika, czego biegly uniknal przyjmujac dla poréwnania wybrane przez siebie
obiektywne transakcje lokali uzytkowych.

Whbrew twierdzeniom strony pozwanej biegly w swej opinii wzial pod uwage stan techniczny stacji transformatorowej,
co wyjaénil w sposéb wyczerpujacy w opinii uzupelniajacej. W ocenie Sadu nie ma tez podstaw do kwestionowania
twierdzenia bieglego, ze urzadzenia stacji transformatorowej sa wyposazeniem pomieszczen budynku dla
przemijajacego uzytku i moga by¢ odlaczone bez uszkodzenia i przeniesione w inne miejsce bez istotnej zmiany
pomieszczen w ktérych sg zamontowane. Wskazac trzeba, ze rowniez w postepowaniu toczacym sie pod sygn. akt I C
300/08 powolany w sprawie biegly sadowy z zakresu budownictwa Z. S. stwierdzil, ze istnieje mozliwo$¢ przeniesienia
stacji transformatorowej poza obrys dzialki gruntu nr (...).

Rowniez zarzuty strony powodowej do opinii bieglego okazaly sie niezasadne. Dotyczyly one braku dokonania w
opinii wyceny za korzystanie przez strone pozwang z pasa dojazdowego do stacji transformatorowej i powierzchni
terenu bezposrednio przyleglych do tej stacji. Biegly wskazal, ze dojazd do obslugi urzadzen stacji transformatorowej
nie ogranicza mieszkancom budynkéw korzystania z przyleglego terenu i dlatego w opinii nie ustalono powierzchni



dzialki wylaczonej lub ograniczonej z korzystania. Teren, na ktérym znajduje sie stacja nie jest ogrodzony i jest ogoélnie
dostepny. Trasy sieci kablowej umiejscowione sg w gruncie przy budynkach i nie ograniczajg korzystania z dzialek.

Ostatecznie biegly sagdowy ustalil zwaloryzowane jednorazowe wynagrodzenie netto za bezumowne korzystanie z
pomieszczen stacji transformatorowej w okresie 10 lat wstecz przed wytoczeniem powddztwa na kwote 23 875 zl.
Skoro strona powodowa, po rozszerzeniu powddztwa, zadala zasadzenia na jej rzecz kwoty 23 000 zl, to powbdztwo
zashugiwalo na uwzglednienie w calosci.

Roszczenie o zasadzenie odsetek znajdowalo oparcie w tresci art. 481 k.c. Skoro Wspo6lnota Mieszkaniowa przed
wytoczeniem powoddztwa wzywala strone pozwana do zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie, to tym
samym postawila w stan wymagalnoséci roszczenie o zaplate kwoty 5000 z. Zadanie zasadzenia odsetek ustawowych
od tej kwoty poczawszy do dnia 29 lipca 2015 r. (data wytoczenia powodztwa) bylo wiec zasadne. W zwigzku ze zmiang
brzmienia przepisOw m.in. art. 481 i art. 359 ke od dnia 1 stycznia 2016 r., konieczne stalo sie wyrazne zastrzezenie
w wyroku ze za okres od 1 stycznia 2016 r. powodowi naleza sie odsetki ustawowe za op6znienie. Natomiast odsetki
ustawowe za op6znienie od rozszerzonej czeSci powodztwa, tj. od kwoty 18 000 zl zasadzono od dnia 7 grudnia 2017
r., zgodnie z zagdaniem strony powodowej, gdyz na rozprawie w dniu 7 grudnia 2017 r. Sad doreczy! stronie pozwanej
odpis pisma rozszerzajacego powodztwo.

O kosztach procesu Sad orzekl stosujac ogolna zasade odpowiedzialnoSci za wynik sporu z art. 98 § 1 kpc, obciazajac
nimi strone przegrywajaca czyli strone pozwana. Lacznie koszty procesu poniesione przez strone powodowa wyniosty
6 346,30 zl, aw tym: 250 zl oplata od pozwu, 900 zt oplata od rozszerzonej czeSci powodztwa, 600 zl koszty zastepstwa
procesowego (§ 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu), 17 zt oplata skarbowa od pelnomocnictwa, 4018,49 zI — wynagrodzenie za opinie bieglego, 479,55 z — czeéé
wynagrodzenia uiszczona przez strone powodowa za uzupelniajaca opinie bieglego, 81,26 zt — koszt stawiennictwa w
sadzie J. W. przestuchanej w charakterze przedstawiciela strony powodowej. Wskaza¢ nalezy, ze mimo rozszerzenia
powbdztwa, Sad obliczyt wynagrodzenie pelnomocnika strony powodowej biorac pod uwage warto$¢ przedmiotu
sporu: 5000 zl. Zgodnie bowiem z § 4 ust. 2 w/w rozporzadzenia, w razie zmiany w toku postepowania warto$ci
stanowiacej podstawe obliczenia oplat, bierze sie pod uwage warto$¢ zmieniong, poczynajac od nastepnej instancji.
Jesli za$ chodzi o koszt stawiennictwa w sadzie J. W. przestuchanej w charakterze przedstawiciela strony powodowej,
ktobra zglosila wniosek o przyznanie jej kosztow w wysokoéci 140 zl, to podstawe prawng jego uwzglednienia stanowit
przepis art. 98 § 3 kpc. Zgodnie za$ z art. 91 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych, w wypadku gdy
obowiazujace przepisy przewidujg przyznanie stronie naleznos$ci w zwigzku z jej udzialem w postepowaniu sagdowym,
nalezno$ci te przyznaje sie stronie w wysokoSci przewidzianej dla §wiadkéw. Gorna granice naleznoSci $wiadka
za stawiennictwo w sadzie stanowila za$§ kwota 81,26 zl i w takim zakresie koszt strony powodowej mégl zostaé
uwzgledniony.



