Sygn. akt V ACa 940/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 kwietnia 2014r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Zofia Kotaczyk
Sedziowie: SA Urszula Bozalkinska
SA Olga Gornowicz-Owczarek (spr.)
Protokolant: Anna Fic

po rozpoznaniu w dniu 27 marca 2014r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w M.
przeciwko (...) Spotce Akcyjnej w W.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Czestochowie

z dnia 9 wrze$nia 2013r., sygn. akt V GC 63/12

1. zmienia zaskarzony wyrok:

- w punkcie 1 w ten sposdb, ze zasadza od pozwanej na rzecz powddki kwote 24.418 (dwadziescia cztery tysiace
czterysta osiemnascie) zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 31 maja 2012r., a w pozostalej czeSci powddztwo
oddala;

- w punkcie 4 w ten sposob, ze zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 3.029,69 (trzy tysiace dwadziescia
dziewie¢ 69/100) zlotych tytulem kosztéw procesu;

2. odrzuca zazalenie powodki na postanowienie o umorzeniu postepowania co do kwoty 59.896 zlotych;
3. oddala apelacje powo6dki w pozostatej czeSci;

4. oddala apelacje pozwanej w pozostalej czesci;



5. zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 3.219,97 (trzy tysiace dwiescie dziewietnascie 97/100) zlotych tytulem
kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt V ACa 940/13

UZASADNIENIE

Pozwem z 31 maja 2012 r. powodka (...)Spoéldzielnia Mieszkaniowa w M. wniosta o zasadzenie od pozwanej (...) Spotki
Akcyjnej w W. kwoty 149.740 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia wniesienia pozwu oraz kosztami
procesu. Powodka wskazala, iz pozwana bezumownie korzystala z nieruchomoéci nalezacej do niej za w okresie od 1
maja 2009 r. do 31 grudnia 2011 r., a wcze$niej sporna nieruchomosci byta przedmiotem umowy dzierzawy. Jednakze
od 2009 r. strony nie osiagnely porozumienia co do warunk6w nowej umowy.

W odpowiedzi na pozew pozwana podniosla zarzut braku posiadania legitymacji procesowej czynnej do wystapienia z
roszczeniem o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci wskazanej w pozwie oraz braku wlasciwego
wezwania do spelnienia §wiadczenia. Ponadto pozwana podkreslila, ze wniesienie powodztwa bylo przedwczesne oraz
zakwestionowala stawke czynszu przyjeta przez powbddke oraz obszar przez nig zajmowany.

Na rozprawie w dniu 23 sierpnia 2012 r. strona powodowa ograniczyla swoje zadanie do kwoty 89.844 zl oraz

wskazala, ze powierzchnia ktéra bezumownie uzytkowala pozwana wynosita 300 m *. Natomiast na rozprawie w dniu
27 sierpnia 2013 r. strona pozwana uznala zadanie pozwu co do kwoty 3.700 zl.

Wyrokiem z dnia 9 wrze$nia 2013 r. Sad Okregowy w Gliwicach zasadzit od pozwanej na rzecz powodki kwote 60.970
z} wraz z ustawowymi odsetkami w wysoko$ci 13 % od dnia 31 maja 2012r. oraz kwote 966,53 zl tytulem kosztéw
procesu, umorzyl postepowanie w zakresie kwoty 59.896 zl, w pozostalej cze$ci powodztwo oddalil oraz nadal klauzule
natychmiastowej wykonalnosci co do zasadzonej naleznosci gtéwnej w wysokosci 3.700 zl.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania dowodowego Sad Okregowy ustalil, iz stronie powodowej przystluguje
prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w M. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Myszkowie,
Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o nr KW Nr (...). Nieruchomoéé¢ skladajaca sie z dzialek

ewidencyjnych o nr (...) i o nr (...) o powierzchni 1000 m* od roku 1996 r. byla dzierzawiona przez (...) Spotke
Akcyjna w W. Oddzial (...) w Z.. Umowa dzierzawy obejmowata réwniez droge dojazdowa do rozdzielni gazu w M..
Pierwsza umowa zostala zawarta pomiedzy stronami na jeden rok. Od tego czasu pozwana korzystala z nieruchomosci
nalezacych do powodki na podstawie kolejnych uméw dzierzawy wraz z aneksami.

W styczniu 2003r. powoddka zostala poinformowana przez (...) Spolke z o.0. w Z. o restrukturyzacji sektora
gazowniczego oraz o wyodrebnieniu ze struktur (...) S.A. w (...) S.A. - spolek dystrybucyjnych. (...) S.A. wW. podzielilo
siena (...) Spolke z ograniczona odpowiedzialnosécia w Z. ((...) oraz (...) Spotke Akcyjna w W.). Wyodrebniona spdtka
— (...) Spotka z 0.0. w Z. podjela dzialalno$¢ z dniem 1 stycznia 2003 r. i przejela od (...) S.A. w W. wykonywanie
dotychczasowych umoéw, a tym samym wstapila w obowiazki istniejacych oddzialéw pozwane;j.

W zwiazku z powyzszym powodka zawarla z (...) Spolka z 0.0. w Z. umowe dzierzawy terenu obejmujaca dzialki o

numerach (...) o powierzchni 920 m* Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony i obowigzywala od 1 stycznia 2003
r. Umowa byla zmieniana kolejnymi aneksami dotyczacymi miedzy innymi zmiany wysokosci stawek za dzierzawe
terenu wynikajacych z uchwat Rady Nadzorczej powodowej Spéldzielni Mieszkaniowej. W 2008 r. stawka ta wynosila

6 z1 netto za m> plus VAT.

Na terenie nalezacym do powo6dki, pozwana zainstalowala wieze trankingowa i kontener. W lipcu 2008 r. pozwana
wystapila do powodki z pismem informujacym, ze na dzierzawionej nieruchomosci wieza trankingowa oraz kontener
stanowig jej wlasno$¢ i w zwiazku z tym konieczne bedzie zawarcie z pozwana umowy dzierzawy terenu obejmujacego
»dostep do wiezy i kontenera celem ich obstugi i eksploatacji” .W piSmie tym pozwana zwrdcila sie z wnioskiem o



przedstawienie projektu umowy z podaniem stawki dzierzawy. Od tego okresu rozpoczela sie korespondencja powodki
i pozwanej odno$nie dzierzawionej nieruchomosci. W dniu 29 kwietnia 2009 r. powddka przestala pozwanej projekt
umowy dzierzawy, ktéra obowigzywalaby od dnia 1 maja 2009 r. W tym projekcie umowy powodka okredlila, ze

powierzchnia wydzierzawianej nieruchomos$ci wynosi 500 m” , a stawka na dzien podpisania umowy wynosi 7 zl za
m?® netto. W odpowiedzi na przestany projekt umowy dzierzawy - pozwana zakwestionowala wielko$¢ powierzchni

dzierzawy i wysoko$¢ stawki oraz wskazala, ze obszar niezbedny dla jej korzystania powinien wynosié 100 m®, a czynsz
powinien by¢ wyliczony zgodnie z rynkowymi stawkami. Stawki dzierzawy podane w projekcie umowy zostaly ustalane
przez powodke na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej (...) Spoldzielni Mieszkaniowej. Odno$nie zawarcia kolejnej
umowy dzierzawy strony postepowania wymienialy liczng korespondencje, ktéra to nie doprowadzita do uzgodnienia
stanowisk. Powodka zmierzajac do polubownego rozwigzania sporu zaproponowala pozwanej spotkanie, do ktérego
nie doszlo. Wezwania powddki do uregulowania sytuacji zwiazanej z bezumownym korzystaniem z nieruchomosci
przez pozwana nie odniosly skutku.

W grudniu 2011 r. pozwana, po uzyskaniu stosownych pozwolen, dokonala rozbioérki wiezy i 27 grudnia 2011 r. wydala
powodce nieruchomos$é. Po wydaniu nieruchomos$ci powodka ostatecznie wezwala pozwang do zaplaty wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomosci za okres od 1.05.2009 r. do 31.12.2011 r. W odpowiedzi pozwana

podtrzymala swoje stanowisko odnoénie nieskorzystania z powierzchni powyzej 100 m” i braku zasadnoéci wskazanej
przez powddke stawki dzierzawy. Pozwana zaproponowala zawarcie porozumienia przy przyjeciu, ze dzierzawiona

powierzchnia wynosila 100 m ? oraz przy ustaleniu stawki czynszu przez rzeczoznawce majatkowego.

Pozwana w okresie do 20 sierpnia 2010 r. zajmowala powierzchnie 192,25 m ®, a po 20 sierpnia 2010 r. powierzchnie

149,50 m” z uwzglednieniem korzystania przez pozwang z drogi koniecznej w /2 cze$ci. Miesieczna stawka czynszu
dzierzawnego

(rynkowa) wynosila do 31 grudnia 2010r. - 10,89 z} za m?, a od 1 stycznia 2013 r. — 11,79 z} m®.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie dokumentéw, przestuchania stron oraz opinii biegltego
sadowego w zakresie szacowania nieruchomosci. Sad Okregowy wzigl pod uwage wnioski zawarte w pisemne;j
opinii bieglego sadowego M. G. wraz z jej ustnym uzupelnieniem, bowiem uznal, ze opinia bieglego byla logiczna,
konsekwentna i obiektywna oraz zostala sporzadzona w sposob prawidlowy i wyczerpujacy, w oparciu o wszystkie
zgromadzone zgodnie z zasadami prekluzji dowodowej - materialy dowodowe w niniejszej sprawie, a takze w oparciu
o dokonane przez bieglego ogledziny. W ocenie Sadu, biegly w sposéb wyczerpujacy udzielit odpowiedzi na pytania
dotyczace przedmiotu opinii.

W tych okoliczno$ciach Sad Okregowy uznal zadanie powodki za zasadne czeSciowo.

Pozwana bezumownie korzystala w okresie wykazanym w uzasadnieniu pozwu z nieruchomoéci, do ktérej prawo
przystuguje powddce. Istota sporu sprowadzala sie do ustalenia, czy powddka zasadnie zadala od pozwanej
czynszu za okres bezumownego korzystania z nieruchomosci na podstawie przyjecia, ze powierzchnia dzierzawionej

nieruchomos$ci wynosi 300 m?, a stawki byly zgodne z uchwala Rady Nadzorczej ustalajacej wysoko$¢ czynszu.

W ocenie Sadu Okregowego, powddka uczynita zado§é wymogom przedstawienia twierdzen i dowodéw majacych
stuzy¢ zasadno$ci powddztwa oraz wykazania swojej legitymacji do wystapienia z roszczeniem o zaplate z tytulu
bezumownego korzystania przez pozwana z nieruchomosci. Jako uzytkownik wieczysty nieruchomoséci posiada ona
bowiem majatkowy interes w uzyskaniu rekompensaty za posiadanie przez inny podmiot nalezacych do niego czesSci
nieruchomodci. Z korespondencji szeroko prowadzonej przez strony przed procesem, jak i w trakcie postepowania
sadowego wynikalo, ze spornym pomiedzy stronami byla powierzchnia zajmowana pod wieze z kontenerem i cze$c
dzialki stanowiaca dojazd do wiezy oraz stawka czynszu za bezumowne korzystanie z nieruchomosci . Natomiast samo
prawo powoda do wystapienia z takim roszczeniem pozwana zakwestionowala w odpowiedzi na pozew, jednak juz w



trakcie dalszego postepowania argument ten nie byl podnoszony, a strona pozwana uznala czeSciowo zadanie powoda
na rozprawie w dniu 27 sierpnia 2013 r.

Sad Okregowy przyjal na podstawie opinii bieglego sadowego M. G., ze powierzchnia gruntu zajmowanego przez
pozwang zmieniala sie w czasie. Pozwana korzystala réwniez z drogi wyznaczonej przez powodki wraz z innym
podmiotem. Biegly szczegétowo opisal metody wyliczenia wariantowo kwot naleznych powodowi. W kwestii
wysoko$ci naleznego powodowej spdlce wynagrodzenia Sad Okregowy podzielil aprobowane generalne zalozenie,
ze wlaéciwe wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy odpowiada¢ powinno kwocie, jaka posiadacz w
normalnym toku rzeczy musialby zaplaci¢ wlascicielowi, gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie. Majatkowy
interes wlasciciela wymaga uzyskania rekompensaty od posiadacza za korzystanie z rzeczy. Zawarte w art. 224
- 225 k.c. normy szczegélne maja pierwszenstwo zastosowania do wzajemnych roszczen stron a ustawodawca
reguluje we wskazanych przepisach takze problematyke rozliczenn pomiedzy wilascicielem i posiadaczem rzeczy w
razie ,bezumownego posiadania" cudzej rzeczy. Po uwzglednieniu wszystkich okolicznosci niniejszej sprawy i majac
na uwadze wnioski bieglego M. G. zawarte w opinii uzupelniajacej z 30 kwietnia 2013 r. Sad Okregowy przyjal, ze
odszkodowanie z tytutlu bezumownego korzystania powinno wynosi¢ 60.9770 zl. Podkreslil Sad Okregowy, iz pomimo
kwestionowania w trakcie procesu przez pozwana powierzchni zajmowanej przez nia, nie zaprzeczyla ona skutecznie
ustaleniom bieglego i nie wykazala, ze ta powierzchnia byla w rzeczywisto$ci znacznie mniejsza.

Sad Okregowy stwierdzil, iz w toku postepowania strona powodowa ograniczyla zadanie pozwu do kwoty 89.844 zl,
tj. o kwote 59.896 zt ( 149.740 7}-89.844 z} = 59.896 zl) . Wobec tego umorzyt w tym zakresie postepowanie z mocy
art. 355 § 1 k.p.c.

Strona pozwana na rozprawie 27 sierpnia 2013 r. uznala zadanie powo6dki co do kwoty 3.700 zl i dlatego Sad Okregowy
co do tej kwoty nadal wyrokowi w pkt. 1 z mocy art. 333 § 1 pkt. 2 k.p.c. rygor natychmiastowej wykonalnoSci.

Majac na uwadze wskazane argumenty roszczenie powoda bylo zasadne jedynie w czeSci i zaslugiwalo na
uwzglednienie do wysokoéci 60.970 zl z mocy przepisow art. 224 § 2 k.c.

O kosztach Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98, 99 i 100 k.p.c. zasadzajac kwote 966,63 zl, bowiem powddka
wygrala jedynie z pozwana spdr w 40,71%.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosly obie strony.

Powodka zaskarzyla wyrok w czeSci zasadzajacej nalezno$¢ w wysokoéci 60.970 zl z odsetkami, w cze$ci umarzajacej
postepowanie, w czesci oddalajacej powddztwo i orzekajacej o kosztach. Zazadala zmiany zaskarzonego wyroku i
zasadzenie lacznie kwoty 142.42587 z1 z ustawowymi odsetkami od dnia 31 maja 2012 r. oraz kosztow procesu za obie
instancje. Powodka zarzucila:

1. bledne ustalenie stanu faktycznego poprzez przyjecie, ze powoddce przystuguje wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z jej nieruchomo$ci za mniejsza powierzchnie niz faktycznie wykorzystywana przez pozwang spolke;

2. naruszenie prawa procesowego przez umorzenie czedci postepowania, bez zrzeczenia sie roszczenia przez powodke,
podczas gdy powodka jedynie zlozyla propozycje ugodowa i wobec nieprzyjecia jej przez pozwana, podtrzymala
zadanie pozwu w caloSci.

W uzasadnieniu apelacji powédka dokonala ponownego wyliczenia naleznej jej kwoty utrzymujac stawki za m®
przyjete przez Sad Okregowy, ale w odniesieniu do wielko$ci terenu zajmowanego przez pozwana w okresie od 1 maja

2009 1. do 20 sierpnia 2010 r. — 500 m”, a w okresie od 21 sierpnia 2010 r. do 31 grudnia 2011 1. — 303 m”.

Pozwana zaskarzyla wyrok w czeSci uwzgledniajacej powddztwo ponad kwote 3.700 zl i orzekajacej o kosztach
postepowania, wnoszac o zmiane wyroku i oddalenie powodztwa w tym zakresie. Zarzucila:



1) naruszenie, art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c., art. 151 ust. 1, art. 174 ust 3 a pkt 6) ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2010, nr 102 poz. 561 z p6éZn. zm.), polegajace na ustaleniu
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w wysoko$ci nieadekwatnej, bo w oparciu o wartoSci
indywidualne czynszbéw, ze swej natury niemiarodajne, podczas gdy w $wietle prawidlowej wykladni powolanych
przepisoOw warto$¢ naleznego wynagrodzenia powinna by¢ okre$lona za pomoca stawek rynkowych;

2) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez oparcie rozstrzygniecia na uzupehiajacej opinii
bieglego z dnia 15 kwietnia 2013 r. sporzadzonej na podstawie danych o transakcjach dzierzawnych wskazanych
przez powddke, nie poddajacych sie analizie rynkowej, przez co opinia ta jest nieobiektywna i wadliwa, a tym samym
bezwarto$ciowa dla celéw niniejszego postepowania;

3) naruszenie art. 154 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, poprzez
narzucenie bieglemu zbioru transakcji dzierzawnych, wybranych przez powodke, niespelniajacych kryterium
transakcji podobnych do wycenianej;

4) naruszenie art. 6 k.c. w zw. z art. 225 w zw. z art. 224 § 2 k.c. poprzez zasadzenie na rzecz powddki wynagrodzenia
z tytulu bezumownego korzystania przez pozwang z nieruchomoséci powddki w sytuacji, gdy powddka nie wykazala
adekwatnymi §rodkami dowodowymi wysoko$ci tego wynagrodzenia,

5) naruszenie art. 217 § 2 k.p.c. poprzez dopuszczenie zgloszonych przez powoddke dowodoéw na okoliczno$é wysokosci
stawek czynszu dzierzawnego stosowanych przez Burmistrza Miasta M. i Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w M., w
sytuacji gdy dowody te byly spdznione;

6) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. oraz art. 328 § 2 k.p.c. poprzez zaniechanie wszechstronnego rozwazenia zebranego
materialu dowodowego, tj. bezkrytyczne oparcie rozstrzygniecia na jednym z trzech wariantéw opinii sporzadzone;j
przez bieglego, bez dokonania oceny pozostalych dwoch wariantéw opinii i wskazania przyczyn, dla ktérych Sad
pierwszej instancji odmoéwil mocy dowodowej pominietym wariantom.

W odpowiedzi na apelacje powddki pozwana wniosta o jej oddalenie i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Mimo formalnego objecia apelacja pow6dki wyroku w czeSci uwzgledniajacej jej powodztwo do kwoty 60.970 7l z
odsetkami (pkt 1 wyroku) nalezy przyjaé¢, ze powddka nie neguje zasadno$ci jej zasadzenia, a Srodek zaskarzenia
jest nakierowany na podwyzszenie wynagrodzenia, co §wiadczy o zamiarze zakwestionowania rozstrzygniecia Sadu
Okregowego o oddaleniu powo6dztwa w pozostalym zakresie (pkt 3 wyroku).

Nadto powodka zaskarzyla zawarte w wyroku postanowienie o umorzeniu postepowania co do kwoty 59.896 zi
(pkt 2 wyroku). Zgodzi¢ mozna by sie ze skarzaca powodka, iz jej zamiarem nie bylo ograniczenie powddztwa,
a wskazana kwota 89.844 zl stanowila jedynie propozycje ugodowa, ktéra nie zostala zaakceptowana. W efekcie
powddka podtrzymala Zadanie zaplaty calo$ci kwoty objetej pozwem, co nie upowaznialo Sadu Okregowego do
przyjecia cze$ciowego cofniecia pozwu i umorzenia z tej podstawy postepowania tym bardziej, iz powddka nie
zrzekla sie w tym zakresie roszczenia, a pozwana nie wyrazala zgody na cofniecie powddztwa w czeSci. Jednak
zaskarzenie tego rozstrzygniecia w apelacji nalezalo uzna¢ za nieskuteczne. Mimo zamieszczenia postanowienia o
umorzeniu postepowania w wyroku nie traci ono charakteru postanowienia, ktére podlega zaskarzeniu zazaleniem z
zachowaniem okreslonych dla niego regul (por. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 26 lutego 1968 r., sygn. akt III PZP
44/67). Zazalenie na postanowienie o umorzeniu postepowania wnosi sie w terminie tygodniowym, ktory liczy sie od
doreczenia postanowienia, a gdy strona nie zazadala w terminie przepisanym doreczenia postanowienia zapadlego
na rozprawie - od ogloszenia postanowienia (art. 394 § 2 k.p.c.). Zaskarzone postanowienie zapadlo na rozprawie
dnia 9 wrze$nia 2013 r. Powddka wnosila o jego doreczenie w ramach wniosku o sporzadzenie uzasadnienia wyroku.
Postanowienie z uzasadnieniem doreczono powodce w dniu 10 pazdziernika 2013 r. Zazalenie na postanowienie
zostato skonstruowane dopiero we wniesionej w dniu 24 pazdziernika 2013 r. apelacji, a wiec po uplywie ustawowego,



tygodniowego terminu. Wobec tego zazalenie podlegalo odrzuceniu na podstawie art. 370 k.p.c. w zw. z art. 373 k.p.c.
izart. 397§ 2 k.p.c.

Uwzglednieniu co do zasady podlegala apelacja pozwanej. Zgodzi¢ bowiem nalezy sie z jej podstawowym zarzutem,
iz Sad Okregowy, majac do dyspozycji kilka sposobéw wyliczenia wynagrodzenia powodki przygotowanych przez
bieglego powolanego w sprawie z uzasadnieniem przeslanek ich konstruowania, wybral jedna z wersji, nie wyjas$niajac,
z jakich przyczyn podjal taka decyzje. Nie mozna jednak podzieli¢ w tym wzgledzie zarzutow pozwanej o naruszeniu
art. 233 k.p.c. czy tez art. 278 k.p.c. Sam dowdd w postaci opinii bieglego nie budzi zastrzezen. Faktycznie
biegly, wykonujac zlecenie, odniost sie w sposéb precyzyjny do zagadnien mu przedstawionych, podal przyczyny
przedstawienia r6znych wariantéw wyliczenia wynagrodzenia ze wzgledu na zastosowanie r6znych stawek, a w
koncu wykonatl opinie uzupehiajgcg zgodnie ze zleceniem Sadu Okregowego. Stad dowod ten zastlugiwal na miano
wiarygodnosci, ktora to ceche przypisal mu Sad Okregowy, i w tym zakresie jego ocena nie budzi zastrzezen w $wietle
art. 233 § 1 k.p.c. Nie przekroczyl takze biegly granic regul osadu danych okoliczno$ci w ramach swojej wiedzy
specjalistycznej. Wyjatkowo wyraznie opisal przyczyny wskazania poszczegolnych wariantow zastosowanych stawek,
pozostawiajac ostateczna decyzje Sadowi orzekajacemu. Opinia uzupelniajaca, na ktorej ostatecznie opart sie Sad
Okregowy, zostala przez niego wykonana tylko w takim zakresie, jak tego domagal sie organ zlecajacy. Nie doszlo
zatem do przekroczenia granic stosowania art. 278 k.p.c., bez wzgledu na to, czy pozwany zasadnie kwestionuje
wykonanie ostatniego wyliczenia wynagrodzenia na podstawie danych zebranych przez strone powodowa.

Zgodzi¢ by sie nalezalo, ze uzasadnienie zaskarzonego wyroku zawiera braki w $wietle art. 328 § 2 k.p.c. poprzez
catkowite pominiecie motywdw oparcia sie na ostatniej wersji wskazanej przez bieglego. Zarzut ten jednak nie wplynie
na ostateczne rozstrzygniecie. W orzecznictwie wyraznie wskazuje sie, iz zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. powinien
by¢ uznany za uzasadniony jedynie w przypadkach wyjatkowych, kiedy tre$¢ uzasadnienia calkowicie uniemozliwia
sadowi drugiej instancji dokonanie oceny toku wywodu, ktéry doprowadzit do wydania orzeczenia (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 15 lipca 2011 r., sygn. akt I UK 325/10), a z taka sytuacja nie mamy do czynienia w niniejszej
sprawie.

Za zasadna nalezy jednak uzna¢ argumentacje apelujacej pozwanej, ze przyjety za podstawe orzekania wariant stawki
okres$lonej wedlug stawek wskazanych w pismach informacyjnych Miasta M. i Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w M.
nie przystaje do treSci art. 244 § 2 k.c. i art. 225 k.c., bedacych podstawa zadania powodki.

Wynagrodzenie, ktérego dochodzi powodka od samoistnego posiadacza w zlej wierze czesci jej nieruchomoéci, nie
stanowi odszkodowania, lecz wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy. Gdyby bowiem posiadanie cudzej rzeczy bylo
osadzone w stosunkach umownych, korzystajacy bylby zobowigzany do okre$lonego Swiadczenia pienieznego. Wobec
tego nalezy przyjac, jak stusznie wskazuje to pozwana, ze wynagrodzenie takie powinno odpowiada¢ dochodowi, jakie
wlasciciel moglby osiagnaé¢ na podstawie waznego stosunku prawnego, na przyklad umowy najmu czy dzierzawy.
Czynsz taki bylby wtedy ustalany wedlug zasad rynkowych panujacych w danym okresie, na danym terenie. Wysoko$¢
$wiadczenia pienieznego powinna by¢ zatem ustalana o ceny wystepujace na rynku obrotu nieruchomos$ciami za
korzystanie z rzeczy okreSlonego rodzaju. Do ustalenia tak okreSlonej stawki najczesciej niezbedna jest wiedza
specjalistyczna bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci, ktory stosuje zasady okreslone ustawa z dnia 21 sierpnia
1997 . 0 gospodarce nieruchomo$ciami. (por. uchwate sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 1984
r., sygn. akt III CZP 20/84; uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwea 2005 1., sygn. akt ITII CZP 29/05; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 4 lipca 2012 r., sygn. akt I CSK 641/11).

Wynagrodzenie powinno by¢ ustalane w okoliczno$ciach danej sprawy, wedlug stawek rynkowych. Trudnosci w
dokonaniu weryfikacji stawki wynikaja czasem, tak jak w niniejszym przypadku, z braku mozliwoéci poréwnania
z innymi transakcjami zgodnymi miejscowo, czasowo i przedmiotowo. Na kwestie ta zwrocil uwage biegly. Stad
podkreslit i w momencie skladania ustnej opinii, i w treSci opinii uzupehiajacej, ze dane, ktore otrzymal do
wykonania opinii uzupehiajacej, pochodzace z pism przedstawionych przez powddke z marca 2013 r. (k. 372- 374
akt), nie spelniaja cechy warto$ci rynkowych, odpowiednich do zastosowania w niniejszej sprawie. Biegly podkreslil,
iz stawki czynszu netto ujete w zestawieniach $§wiadcza o ukierunkowaniu na maksymalny zysk przy minimalnym



nakladzie. Wydzierzawiane byly niewielkie powierzchnie, prawdopodobnie na cele handlowo — ustugowe (w pismach
brak przeznaczenia przedmiotu dzierzawy i czasu obowigzywania umowy), co $wiadczy, ze jest to raczej warto$é
indywidualna, a nie rynkowa. Dodac¢ tez nalezy, ze dane dotyczyly miesigca marca 2013 r. podczas, gdy przedmiotem
sporu jest korzystanie z gruntu powddki w okresie 2009 — 2011 r. Przy tak sprecyzowanych zastrzezeniach bieglego,
niezrozumiale jest oparcie sie przez Sad Okregowy na tym wariancie wynagrodzenia, ktéry nie przystaje do zasad
okreélania tej naleznoSci w mySl ugruntowanego juz orzecznictwa w ramach stosowania art. 224 § 2 w zw. zart.225 k.c.

Nie podzielil jednak Sad Apelacyjny stanowiska pozwanej o zasadno$ci zastosowania stawki w wysokoéci 0,68 zl/

m®. Réwniez w tym zakresie przeslanki ustalenia tej stawki nie spelniajag wymogéw art. 224 § 2 w zw. z art.225 k.c.
Biegly zaznaczyl, ze z powodu braku adekwatnych zrodel poréwnawczych, zastosowal podejécie poré6wnawcze do cen
transakcyjnych uzyskiwanych przy sprzedazy nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych bedacych w uzytkowaniu
wieczystym, z uwzglednieniem wysoko$ci stawek procentowych oplat rocznych i niewykorzystanego okresu trwania
prawa uzytkowania wieczystego.

Alternatywnie dokonal wyliczenia wedlug stawki 6 zt/m?>, wskazujac, ze jest to stawka wedlug ostatnio obowigzujacej
umowy miedzy stronami. I tylko tak okre$lona odpowiada wartoéci czynszu, jaki powodka moglaby uzyska¢, gdyby
dalsze korzystania z jej terenu w sposob dotychczas wykorzystywany, opieralo sie na waznych stosunku umownym.

Wysokoéé czynszu nie zawsze odpowiada cenie sprzedazy m® gruntu uzytkowania wieczystego, zwlaszcza, jezeli na ta
cene maja wplyw wysoko$¢ oplaty rocznej i pozostaly okres uzytkowania. Gdyby natomiast przyjac, ze nie doszloby do
zmian organizacyjnych przedsiebiorstwa gazowniczego, powodujacego powstanie nowych oséb prawnych i w zwigzku

ztym do koniecznoéci odrebnego rozliczania sie, pow6dka nadal mogtaby uzyskiwaé czynsz w wysokoéci 6 zt/m?, gdyz
obowiazujaca do konca kwietnia 2009 r. umowa na caly teren objety sporem nadal by mogla obowigzywac.

Odnie$¢ sie w tym miejscu nalezy do zarzutu pozwanej, iz to nie pozwana spotka byla strona umowy dzierzawy w
latach 2003 — 2009, co jest zgodne z prawdg. Na skutek zmian organizacyjnych calo$¢ poprzedniego zobowigzania
z tytulu umowy dzierzawy przejela na siebie (...) Sp. z 0.0. w Z.. Ona tez dokonywala platnoéci czynszu za caly
zajety obszar. Ze wzgledu jednak na wskazanie, ze cze$¢ budowli na tym terenie nie nalezalo do dzierzawcy, ale do
pozwanej, dotychczasowy dzierzawca domagal sie zmiany tre§ci umowy poprzez zmniejszenie obszaru gruntu przez
niego zajmowanego. Do porozumienia z pozwang w zakresie obszaru gruntu przez nia zajmowana jednak nie doszlo.
Zaistniala sytuacja nie byla jednak sprowokowana przez strone powodowa, ktéra reagowala na zmiany w spotkach
gazowniczych zgodnie z ich wnioskami. Jednak nawet jesli przyznamy, ze czynsz dzierzawny nie zostal ustalony
umownie w 2008 r. zZ pozwana, to jednak bezsprzecznie mozna przyjaé, ze taka wysoko$¢ czynszu w owym okresie, w
miejscu, gdzie znajdowaly sie budowle pozwanej, byla mozliwa do osiggniecia. Nie ma powodu, aby uzna¢, ze stawka
ta nie charakteryzowala sie cecha rynkowosci, gdyz zostala ustalona przez dwa niezalezne podmioty gospodarcze,
dzialajace na rynku, a fakt, ze powodowa Spoétdzielnia ustalila swoje zadania czynszowe wedtug wigzacych ja uchwat
Rady Nadzorczej nie ma zadnego znaczenia. Kontrahent powo6dki, zaleznie od swej woli, mbgl przyjac¢ wysokosé takiej

stawki, badZ ja negocjowaé w razie stwierdzenia jej zawyzenia. Przyjeta stawka 6 z/m? spelniala zatem wymogi stawki
rynkowej — wysokoSci czynszu, jaki byl wtedy mozliwy do osiagniecia za dzierzawe danego terenu przez powddke.

Przy okazji nalezy zaznaczy¢, ze opowiadajac sie za stanowiskiem, iz stawka wynagrodzenia powinna odzwierciedla¢
wysoko$¢é wynagrodzenia odpowiadajacemu dochodowi, jakie wlasciciel moglby osiggnaé na podstawie waznego
stosunku prawnego, nie sposob bylo za taka stawke przyjaé kwot przyjetych przez powodke i (...) Sp. zo.0. wZ. w
kolejnych, pdzniejszych umowach. Gdyby bowiem doszlo do nieprzerwanego, umownego korzystania z terenu pod

budowlami pozwanej, powddka z pewnoécia uzyskiwalaby w dalszym ciagu dochéd w wysokosci 6 zt/m?, ale taka
pewnosé nie odnosi sie juz do kolejnych podwyzek.

Spos6b, w jaki powddka okresla obszar zajmowany przez pozwana, sprowadza sie do wyliczenia rdznicy z
obowigzujacych umoéow przed majem 2009 r. i po maju 2009 r. Zasada ta jednak nie jest prawidlowa, gdyz nie
odzwierciedla rzeczywistego wykorzystywania gruntu przez pozwang. Powodka w sposdb bezkrytyczny przyjela



oéwiadczenie (...) Sp. z 0.0. w Z., Ze po jej stronie posiadanie terenu ogranicza sie do 420 m®, a pozostale 500

m® powinno stanowi¢ obszar, ktéry zajmuje pozwana. Tymczasem z tytulu posiadania nieruchomosci bez tytutu
prawnego wynagrodzenie moze dotyczy¢ tylko faktycznie wykorzystywanego terenu, a nie obszaru ponad te granice. I
bez znaczenia pozostaje fakt, ze sam teren zostal ogrodzony, skoro powodka nie wykazala, ze faktyczne uzywanie badz
potrzeba uzywania objela teren wiekszy od wyliczonego przez bieglego. Wprawdzie w toku postepowania pojawily
sie argumenty, ze poza wieza i kontenerem teren obok tych budowli byl wykorzystywany na parking, to jednak nie
wykazano, ze w tym celu korzystala z niego pozwana, a nie (...) Sp. z 0.0. w Z.. W okolicznoS$ciach niniejszej sprawy
wydaje sie wrecz mato prawdopodobne, aby pozwana, posiadajaca jedynie na terenie pow6dki urzadzenia, ktore nie
byly juz w tym czasie wykorzystywane, korzystala lub istniala potrzeba korzystania z obszaru wiekszego niz zajety
faktycznie teren pod budowle i w pasie okalajacym (tzw. teren obstugi). Jak wynika z o§wiadczen pozwanej, w tym
czasie pozwana jedynie raz w roku dokonywala przegladéw technicznych urzadzen, poza tym w zaden sposéb z nich
nie korzystata. Stusznie zatem przyjal biegly, ze niezbednym i faktycznie wykorzystywanym obszarem byt tylko teren

nasypu, na ktérym stala wieza, i teren obstugi, lacznie wynoszacy 146,50 m®>.

Sad Apelacyjny uwzglednil jednocze$nie zarzuty pozwanej w odniesieniu do korzystania z drogi. Pomijajac juz fakt,
ze od 21 sierpnia 2010 r. grunt, na ktérej znajdowal sie dojazd do budowli pozwanej, zostat przejety przez Gmine,

nalezy zaznaczy¢, ze calo$é tej drogi wielkosci 215 m® byl wydzierzawiony przez (...) Sp. z 0.0. w Z.. W tym zakresie
powddka zatem przekazala posiadanie i mozliwo$¢ korzystania z drogi osobie trzeciej na podstawie waznego stosunku
umownego. Nie mozna bylo zatem uznaé, ze pozwana naruszala w tym zakresie posiadanie powodki jako wlasciciela
terenu, a jej rozliczenia powinny nastgpi¢ co najwyzej z uprawniong w tym czasie do tej czeSci nieruchomosei (...)
Sp. z 0.0. w Z.. Powddka nie moze natomiast domagaé sie od dzierzawcy uzgodniony z nim czynsz za teren drogi
i jednoczeénie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z tego terenu od pozwanej, nawet je$li w stosunku do
pozwanej okreslono tzw. ,wspétuzytkowanie” i ustalono to wynagrodzenie jedynie w %2 wysoko$ci stawki.

W konsekwencji Sad Apelacyjny przyjal, ze powddce nalezy sie wynagrodzenie za bezumowne korzystanie przez
pozwang z jej nieruchomosci przez 32 miesigce o obszarze 146,50 m”, ktorej stawke rynkowa nalezy okreéli¢ na 6 zi/

m?, co lgcznie daje naleznoéé w wysokoéci 28.128 z}. Naleznoéé przyznana na podstawie art. 224 § 2 k.c. w zw. z art.
225 k.c. stanowi przychod z innych zrédel niz najem, dzierzawa lub umowy o podobnym charakterze, stad nie podlega
opodatkowaniu podatkiem od towardéw i ustug.

Jednocze$nie pozwana uznala Zadanie powddki do wysokoSci 3.710 zl, ktéra zostala zasadzona prawomocnym
juz orzeczeniem Sadu Okregowego. Odliczajac uwzgledniong juz kwote 3.710 zt od wysokoSci naleznego lacznie
wynagrodzenia, powbdce nadal przystuguje roszczenie w wysokos$ci 24.418 zl.

Wobec tego uwzgledniajac czeSciowo apelacje pozwanej, Sad Apelacyjny zmienil zaskarzone rozstrzygniecie w zakresie
zasadzajacym roszczenie i obnizyl do kwoty 24.418 z} w odniesieniu do czeSci zaskarzonej. Rozstrzygniecie jest
uzasadnione art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c. i art. 481 k.c. Zmiana wyroku nastapila w my$l art. 386 § 1 k.p.c.

W pozostalej czesci apelacje pozwanej oddalono na podstawie art. 385 k.p.c.

Oddaleniu podlegala rowniez apelacja powddki, poza czeScia obejmujaca odrzucenie zazalenia, z powodu jej
bezzasadno$ci w myél art. 385 k.p.c.

Zmianie uleglo rowniez rozstrzygniecie o kosztach postepowania przed Sadem pierwszej instancji. Koszty zostaly
stosunkowo rozdzielone w mys$l art. 100 k.p.c., przyjmujac, ze pozwana ulegla jedynie w 19%. Koszty poniesione przez
powddke wyniosly 11.880,25 zl (oplata od pozwu — 7.487 zl, wynagrodzenie pelnomocnika wraz z oplata skarbowa
— 3.617 zl, zaliczka na wynagrodzenie bieglego — 776,25 z1). Koszty poniesione przez pozwang wyniosly 6.527,09 z}
(wynagrodzenie pelnomocnika wraz z oplata skarbowa — 3.617 zl, zaliczka na wynagrodzenie bieglego — 2.910,09 z1).
Zatem powodka zostala zobowigzana do zwrotu pozwanej 3.029,69 zl. Zmiana orzeczenia o kosztach nastapila w mysl
art. 386 § 1 k.p.c.



Koszty postepowania apelacyjnego rowniez stosunkowo rozdzielono w mysl art. 100 k.p.c., przyjmujac, ze pozwana
ulegla jedynie w 19%. Koszty poniesione przez powddke wyniosly 6.773 zl (oplata od apelacji — 4.073 zl, wynagrodzenie
pelnomocnika — 2.700 z}). Koszty poniesione przez pozwana wyniosly 5.564 zt (wynagrodzenie pelnomocnika — 2.700
zl, oplata od apelacji — 2.864 z1). Zatem powddka zostala zobowiazana do zwrotu pozwanej 3.219,97 zt.



